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Stadt Lahr AZ: Lé,’

Stadtplanungsamt

Bebauungsplan GEWERBEGEBIET RHEINSTRASSE NORD
- 3. Anderung und Erweiterung

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 (1) BauGB und BauNVO

Rechtsgrundlagen:

- Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. vom 23. September 2004, zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 31. Juli 2009

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23. Januar 1990, zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22. April 1993

- Planzeichenverordnung (PlanzV) i. d. F. vom 18. Dezember 1990

- Landesbauordnung (LBO) . d. F. vom 5. Méarz 2010

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) i. d. F. vom 25. Marz 2002, zuletzt geandert durch
Verordnung vom 8. Aprii 2008

Abgrenzungen

E:] 0.1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans gemai § 9 (7) BauGB

—++++ 0.2 Abgrenzung unterschiedlicher Nuizung, z.B. des Mafles der baulichen Nutzung.
1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr. 1 BauGB

Gewerbegebiet gemaf § 8 BauNVO

Einzelhandelsbetriebe sind gemal® § 1 (5) und (9) BauNVO generell nicht zuldssig.
Ausnahmsweise zulassig sind Gewerbebetriebe mit Flachen fir den Verkauf an letzte
Verbraucher, wenn das angebotene Sortiment aus eigener Herstellung oder Montage
stammt und die Verkaufsﬂache eine untergeordnete Einrichtung der Geschossflache
darstellt.

Hinweis: Als untergeordnet werden beurteilt maximal 15 % der genehmigten Geschoss-
flache bzw. max. 200 m? Verkaufsflache bei sperrigen und max. 100 m? bei sonstigen
Artikeln.

Ausnahmen gemafl § 8 ( 3) Nr. 1 BauNVO (Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind), sind
nur in den Obergeschossen zulassig (§ 1 (7) Nr. 1 BauNVO).

Ausnahmen geman § 8 (3) Nr. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten) sind in Verbindung mit
§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zuldssig.
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Im Mischgebiet (Ml) sind gemaR § 1 (5) BauNVO Gartenbaubetriebe, Tankstellen und
Vergnugungsstatten nicht zuldssig. Ausnahmen gemalt § 6 (3) BauNVO sind in
Verbindung mit § 1 (6) Nr. 1 BauNVO nicht zulassig.

Far Einzelhandelsbetriebe gelten die unter 1.1 getroffenen Regelungen.

MaR der baulichen Nutzung § 9 (1) Nria
BauGB

Grundflachenzahl (GRZ) gemal §§ 16, 17 und 19 BauNVO

Es gilt die jeweils im Nutzungsplan eingetragene GRZ. Es werden keine abweichenden
Regelungen getroffen.

Geschossflachenzahl (GFZ) gema §§ 16, 17 und 20 BauNVO

Es gilt die jeweils im Nutzungsplan eingetragene GFZ.

Zahl der Vollgeschosse gemal} §§ 16, 20 (1, 21a) BauNVO i.V. mit § 2 (6) LBO

Im Mischgebiet werden drei Vollgeschosse als Hochstmal festgesetzt.

In den ehemals militarisch genutzten Gewerbegebieten sind Kellergeschosse nicht
zulassig.

Hoéhe der baulichen Anlagen gemaf §§ 16, 18 BauNVO

Bauliche Anlagen dirfen gemal den jeweiligen Eintragungen im Nutzungsplan eine
Hohe von 12,50 m bzw. 22,00 m nicht Uberschreiten; die festgesetzten Gebaudehohen
sind Hochstwerte. Bezugspunkte sind die Hinterkante Gehweg in Gebaudemitte und
hochste Punkt der Oberkante der Dachhaut.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) Nr. 2 BauGB
Bauweise gemal § 22 BauNVO

In den Gewerbegebieten wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt. Zulassig sind im Sinne der offenen Bauweise auch Gebaude mit einer
Gesamtlange von mehr als 50 m.

Im Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 BauNVO

Baugrenze
Flachen fiir Stellplatze und Einfahrten §9 (1) Nr. 4, 11 und 22 BauGB

Stellplatze und Garagen gemaR §§ 12 (6) und 23 (5) BauNVO

Stellplatzanlagen ab einer Grofde von vier Einzelstellplatzen sind mit je einem mittel- bis
groRkronigen Laubbaum (entsprechend Ziffer 7) pro angefangene vier Stellplatze zu
bepflanzen.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sind dauerhaft mit einer Dach-
begriinung mit einer Mindestsubstratdicke von 10 cm zu versehen.
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Ein- bzw. Ausfahrten gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Bei Grundstiicken bis 3.000 m? GroRe ist nur eine Ein- und Ausfahrt zuldssig. Ein- und
Ausfahrten benachbarter Grundstiicke an die gemeinsame Grenze gelegt werden, so
dass nur eine gemeinsame Uberfahrt iber den Gehweg erforderlich wird.

Verkehrsflachen § 9 (1) Nr. 11 BauGB

Verkehrsflache mit allgemeiner Zweckbestimmung

-Offentliche Verkehrsflache-

Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung

-Offentlicher FulR- und Radweg-

Flachen fiir die Landwirtschaft § 9 (1) Nr. 18a BauGB

Flachen fiir das Anpflanzen sowie fiir die Erhaltung von Bdumen und Strauchern

§ 9 (1) Nr. 25
BauGB

Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Auf jedem Grundstiick ist je 200 m? Grundstlcksflache mindestens ein Hochstamm,
unter Berucksichtigung der folgenden Pflanzliste, anzupflanzen. Dabei ist insbesondere
eine verstarkte Eingrinung zum unbebauten Freibereich und zum 6ffentlichen StralRen-
raum vorzunehmen.

Pflanzenliste Hochstamme (Stammumfang in 1 m Hohe 14 -16 cm):

- Acer Campestre (Feldahorn) - Acer Pseudoplatanus (Bergahorn)
- Ainus glutinosa (Schwarzerle) - Carpinus betulus (Hainbuche)

- Fraxinus excelsior (Gemeine Esche) - Prunus avium (SiRkirsche)

- Prunus padus (Traubenkirsche) - Quercus rabur (Stieleiche)

- Salix alba (Silberweide) - Tilia cordata (Winterlinde )

- Ulmus glabra (Uime)

Die Pflanzpflicht entfallt, wenn entsprechender Baumbestand innerhalb des Grund-
stlicks erhalten bleibt.

Erhalt bestehender Geholze

Die im Plan gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und zu pflegen. Abgehende
Baume sind durch gleichartige Baumpflanzungen zu ersetzen. Wenn der Erhalt eines
Baums die Durchflihrung zulassiger Bauvorhaben unzumutbar erschwert, ist eine
Beseitigung zulassig. Als Ausgleich sind Ersatzpflanzungen vorzunehmen unter Berlick-
sichtigung der Pflanzliste des allgemeinen Pflanzgebots.

Flachen oder MaBnahmen zum okologischen Ausgleich von Eingriffen in Natur
und Landschaft § 9 (1a) BauGB

Okologischer Ausgleich

Fir die auf dem Flurstiick Nr. 26817/3 zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft
sind dkologische AusgleichsmaRnahmen im Sinne des § 1 a (3) BauGB vorzunehmen.
Diese  Ausgleichmaflnahmen sind im  rechtsverbindlichen  Bebauungsplan
AUSGLEICHSFLACHE ZUM GE RHEINSTRASSE NORD festgesetzt. Sie werden dem
oben genannten Eingriffsgrundstlick vollstandig zugeordnet.




8.2 Auflenbeleuchtung
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Die offentliche und private Auflenbeleuchiung ist streulichtarm, staubdicht und
insektenvertraglich (Natriumdampf-Niederdruck-Lampen oder LED) zu installieren.
Ausgenommen sind Aufienleuchten, die der kurzfristigen Beleuchtung dienen, wie z.B.
Auflenleuchten an Hauseingangen und Treppen mit Abschaltautomatik. Die Art der
Leuchten ist so zu wahlen, dass eine gebliindelte und zielgerichtete Ausleuchtung
gewahrleistet ist.

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-
immissionsschutzgesetzes zu treffende bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen (Larmschutz) § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Im Marz 2011 erstelite das Ingenieurbliro rw bauphysik, Schwabisch Hall, fir die
geplante Hauptumschlagbasis {HUB) eine Gerauschimmissionsprognose nach TA
Larm. Sie kommt zu dem Ergebnis, dass ostseitig Larmminderungsmafinahmen
vorzusehen sind, um die Immissionsrichtwerte in der Nachtzeit an den nachstgelegenen
Mehrfamilienwohnhausern auf dem Flurstick Nr. 26649 (Flugplaizstralle} einzuhalten.
Art und Dimensionierung der Larmminderungsmallnahmen missen bei Realisierung
der HUB im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in einem separaten Gutachten
festgelegt werden.

Umgrenzung der Flichen, deren Bdden erheblich mit umweitgefahrdenden
Stoffen belastet sind § 9 (5) Nr. 3 BauGB

Das ehemalige Militdrgelande wurde altlastentechnisch untersucht und wird teilweise
saniert. Die Bewertung durch das Landratsamt Ortenaukreis als zustandige Fach-
behorde ist unter Ziffer 10.2 aufgefihrt.

im Nutzungsplan sind Flachen gekennzeichnet, deren Bdden erheblich mit umweit-
gefahrdenden Stoffen belastet sind. Nach erfolgreichem Abschluss von Sanierungen
bzw. Entsorgungsmafinahmen wie unter Ziffer 10.2 beschrieben, ist die geplante
Nutzung/Bebauung der Flachen mdaglich.

‘Hinweise und nachrichtliche Ubernahme von nach anderen gesetzlichen

Vorschriften getroffenen Festsetzungen § 9 (6) BauGB
Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Objektbezogene Baugrundberatung durch ein privates Ingenieurbiiro wird empiohlen.

Landratsamt Ortenaukreis, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschut>

Altiasten:

Werden bei Erdarbeiten ungewéhnliche Farbungen und/ oder Geruchsemissionen (z.B.
Mineraldle, Teer ...) wahrgenommen, ist umgehend das Landratsamt Ortenaukreis (Amt
flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) zu unterrichten. Aushubarbeiten sind an dieser
Stelie sofort einzustellen.

Bewertung des ehemals militdrisch genutzten Geldandes:
1. Sachstand

im Anderungsbereich des Planungsgebietes sind folgende altlastrelevante Flachen
beim Landratsamt (LRA) Ortenaukreis aktenkundig:



11
AC 19.01/3 - Gleisbereich SB 3 (Obj.Nr. 05196-003)

Far die Flache besteht nach Durchfilhrung der Sanierungsuntersuchung aufgrund der
vorhandenen MKW-, PAK- und BTXE-Verunreinigungen Sanierungsbedarf. Vor
Beginn der Planungsmafnahmen sind jedoch noch Grundwassermessstellen zur
Eingrenzung des Sanierungsbereiches erforderlich. Hierzu lauft die entsprechende
Abstimmung.

1.2
AC 19.01/9_Nord - Gleisbereich SB 9_Nord (Obj.Nr. 05196-009)
AC 20.01 — Militartankstelle B10/11

Die Sanierung dieser beiden Altlastfiichen wird in Kiirze durch das Landratsamt
Ortenaukreis beaufiragt. Nach derzeitigem Planungsstand erfolgt zundchst eine Aus-
hubnahme inkl. Wiederverfiilung der Baugruben im Laufe des Jahres 2011. Fir die
Flache AC 19.01/9_Nord ist die Sanierung damit beendet. Auf der Fidche AC 20.01 wird
anschiieflend eine rd. dreijdhrige In-Situ-Sanierung bis ca. 2014 mit nachfolgender
Langzeitkontrolle bis ca. 2017 durchgefiihrt.

1.3

AS Zehnder & Beutler Aimweg 34 (Obj.Nr. 05304)

AC 19.01/2 — Gleisbereich SB 2 {Obj.Nr. 05196-002)
AC 19.01/4 — Gleisbereich SB 4 (Obj.Nr. 05196-004)
AC 19.01/5 — Gleisbereich SB 5 (Obj.Nr. 05196-005)
AC 19.01/7 - Gleisbereich SB 7 (Obj.Nr. 05196-007)
AC 19.01/10 — Gleisbhereich SB 10a (Obj.Nr. 05196-010)
AC 19.01/12 — Gleisbereich SB 11 (Obj.Nr. 05196-012)

Die Flachen wurden nach Durchfiihrung von Detailuntersuchungen auf Beweisniveau
,BN 3" mit dem Handlungsbedarf ,B — Belassen zur Wiedervorlage —~ Kategorie
Gefahrenlage hinnehmbar* bewertet. Dies bedeutet, dass hier zwar ein Grundwasser-
schaden vorliegt, dieser jedoch lokal begrenzt ist und nur geringe Schadstofffrachten
aufweist und damit aus Griinden der VerhaltnismaRigkeit toleriert wird.

Die Einstufung in ,B" ist damit nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schad-
stofffreineit, es besteht jedoch derzeit kein weiterer Handiungsbedarf. Bei einer
Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalien ist (iber das weitere Verfahren
jedoch erneut zu entscheiden.

Die Flachen werden beim LRA Ortenaukreis — Amt fiur Wasserwirtschaft und
Bodenschutz - als Altlast im Aitlastkataster gefiihrt.

Hinweis: Im Bereich der Flache AS Zehnder & Beutler Aimweg 34 (Obj.Nr. 05304) wird
derzeit vom Grundstickseigentimer die Detailuntersuchung einer neu entdeckten
Verdachtsflache ,ehem. Entfettung durchgefiihrt. Die genaue Eingrenzung dieser
Teilflache sowie die Untersuchungsergebnisse liegen noch nicht vor.

1.4

AC 19.01/1 - Gleisbereich SB 1 (Obj.Nr. 05196-001)

AC 19.01/6 - Gleisbereich SB 6 (Obj.Nr. 05196-006)

AC 19.01/8 — Gleisbereich SB 8 (Obj.Nr. 05196-008)

AC 19.01/9_Siid - Gleisbereich SB 9_Siid (Obj.Nr. 05196-015)
AC 19.01/11 — Gleisbereich SB 10b (Obj.Nr. 05196-011)

AC 20.02/3 - Freilager PAK-Schaden (Obj.Nr. 05198-003)



Die Flachen wurden nach Durchfiihrung von Kontrollimaflnahmen auf Beweisniveau
.BN 3 mit dem Handlungsbedarf ,B — Belassen zur Wiedervorlage nach Kontrolle —
Kategorie Gefahrenlage hinnehmbar® bewertet. Dies bedeutet, dass hier zwar ein
Grundwasserschaden vorliegt, dieser jedoch lokal begrenzt ist und nur geringe Schad-
stofffrachten aufweist und damit aus Grinden der Verhaltnismaligkeit toleriert wird.

Die Einstufung in ,B“ ist damit nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der
Schadstofffreiheit, es besteht jedoch derzeit kein weiterer Handlungsbedarf. Bei einer
Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten ist dber das weitere Verfahren
jedoch erneut zu entscheiden.

Die Flachen werden beim LRA Ortenaukreis als Altlast im Altlastkataster geﬂlhri.

1.5

AC 19.01 — Gleisbereich Restflache (Obj.Nr. 05196-014)

AC 20.02/1 — Panzerwartungshalle B14 {Obj.Nr. 05198-001)

AC 20.02/4 — Freilager/Panzerwartungshalie B14 — Restfliche (Obj.Nr. 05198-004)

Diese Flachen wurden nach Durchfilhrung verschiedener technischen Untersuchungs-
maBnahmen auf Beweisniveau ,BN 3“ in ,B - Belassen zur Wiedervorlage ~
Kategorie Entsorgungsrelevanz” eingestuft.

Dies bedeutet, dass der derzeit kein weiterer Handiungsbedarf besteht. Bei einer
Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten ist (iber das weitere Verfahren
jedoch erneut zu entscheiden. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Einstufung in ,B”
nicht gieichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit ist.

Die Flachen sind auf dieser Basis keine Altlastverdachtsflachen im Sinne des § 2 Abs. 6
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchG) mehr und werden beim
LRA Ortenaukreis im Bodenschutzkataster gefihrt.

1.6

AC 20.01 - Restflachen

AS Giiternahverkehr Flugplatz B22
Gebidude B 21 und B 27

Diese Flichen wurden nach Durchfiihrung verschiedener historischer/technischer
Untersuchungsmafinahmen auf Beweisniveau ,BN 1-4" in ,B - Belassen zur Wieder-
vorlage — Kategorie Entsorgungsrelevanz® eingestuft.

Dies bedeutet, dass der derzeit kein weiterer Handlungsbedarf besteht. Bei einer
Anderung von bewertungsrelevanten Sachverhalten ist {iber das weitere Verfahren
jedoch erneut zu entscheiden. Es ist darauf hinzuweisen, dass die Einstufung in ,B"
nicht gleichbedeutend mit der Feststellung der Schadstofffreiheit ist.

Die Flachen sind auf dieser Basis keine Altlastverdachisflachen im Sinne des § 2 Abs. 6
der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchG) mehr und werden beim
Landratsamt Ortenaukreis — Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz — im Boden-
schutzkataster geflhrt.

1.7
Gewerbeflachen an Flugplatzstralle und Aimweg

Nérdliche Flache:

Der Altstandort ,TF - ehemaliges franzosisches Tanklager und Lagerfiachen” wurde in
den Jahren 2009/2010 einer Orientierenden Untersuchung (OU) unterzogen Aufgrund
erhohter Belastungen im Grundwasser wurde mit Bewertungsdatum vom 29.04.2010
der Handiungsbedarf ,Durchfiihrung einer Detailuntersuchung” festgestellt. Die
entsprechenden  Untersuchungen wurden Dbisher noch nicht durchgefihrt.



SudlicheFlache: ‘

Die "Teilfliche Eisen- und MetaligieRerei" wurde nach Durchfihrung von orientierenden
Untersuchungen am 28.6.2007 auf dem Beweisniveau 2 mit dem Handlungsbedarf
"Belassen zur Wiedervorlage, Entsorgungsrelevanz" bewertet und schied damit aus
dem Altlastenkataster aus. Die Flache wird aber weiterhin im Bodenschuizkataster
gefihrt. :

2. fachtechnische Beurteilung

Die Kenntnisse iiber die unter Ziffern 1.1 bis 1.6 genannten Flichen sind unseres
Erachtens ausreichend, um eine umfassende Abwagung durchfiihren zu kénnen. Bei
Baumafnahmen ist eine gutachterliche Begleitung der Tiefbauarbeiten sowie eine
fachgerechte Entsorgung (Verwertung/Beseitigung) des anfallenden Bodenmaterials
erforderlich. Flr die Fiachen unter Ziffern 1.1 und 1.2 gilt dies analog fir die Zeit nach
den Sanierungsmalnahmen. Wahrend der Sanierungsmallnahmen diirfen keine
Baumafinahmen auf den Flachen erfoigen.

Regiefungsgrésidium Freiburg, Referat Denkmaipflege/Archaclogische Denkmalpflege

Da im Plangebiet bisher unbekannte archdologische Bodenfunde zutage treten kdnnen,
ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten
frohzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachgebiet
Archaologische Denkmalpfiege, schriftich mitzuteilen. GemaR § 20 des Denkmal-
schutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegensténde, Graber, auffdllige Bodenverfarbungen u.3.)
umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit
zur Fundbergung einzurdumen.

Regierungsprasidium Freiburg, Referat Polizeirecht und Verkehr

Das Bebauungsplangebiet befindet sich an seiner nordlichen Grenze ca. 1,3 km stidlich
des Flugplatzbezugspunktes Sonderflughafen Lahr in dessen Bauschutzbereich nach §
12 LuftVG. Im Bauschutzbereich werden bei Einhaltung der zuldssigen Bebauungs-
hohen von 179,96 m Uber NN (25 m Ober Flughafenbezugspunkt) keine Einwande
erhoben. Sollten zum Aufbau der Anlage Krine verwendet werden, die eine Hohe von
30 m d{ber Grund {berschreiten, ist von der Baufirma eine Krangenehmigung bei der
zivilen Luftfahrtbehorde zu beantragen.

Elektrizitatswerk Mittelbaden

Uber das Betriebsgeldnde verlauft ein 20-kV Ring des E-Werks, von Siiden entlang der
ehemaligen Gleistrasse verlaufend, von Osten vom Almweg kommend. Bei allen
baulichen Veranderungen im Umfeld dieser Leitungen ist eine friihzeitige Abstimmung
mit dem E-Werk Mittelbaden vorzunehmen.

11. Nutzungsschablone
Baugebiet Max. Gebaudehthe
Grundflachenzahl | Geschossflachenzahi
Dachform/ -neigung Bauweise
]
Sabine Fink
Stadtbaudirektorin



