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Bebauungsplan BREITMATTEN, 4. Anderung in Kuhbach

Begriindung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemé[&v§ 2 Abs. 1 BauGB 26.01.2015
Offenlegungsbeschluss gemall § 13 a BauGB : 26.01.2015
Offenlage gemal § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 09.02.2015 - 10.03.2015
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB 20.04.2015
Offentliche Bekanntmachung 25.04.2015

Begriindung
ALLGEMEINES
Geltungsbereich, Lage und Nutzung des Plangebiets

Der rund 0,96 ha grofRe Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird im Norden
durch die Straftle Breitmatten, im Osten durch Wohnbebauung und leerstehende
gewerbliche Bauten, im Nordwesten durch Gewerbeanlagen und im Stdwesten durch
die Schutter begrenzt. Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans zu eninehmen.

Das Piangebiet ist (iberwiegend Bestandteil eines Gewerbegebietes.
Anlass und Ziel der Plananderung

Der seit dem 27. April 1977 rechtsverbindliche Bebauungsplan BREITMATTEN, 2.
Anderung weist ein Gewerbegebiet aus. Im nérdlichen Bereich ist das Gewerbegebiet
mit der Vorgabe, Flache fir nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe, festgesetzt.
Die bestehende Bebauung befindet sich innerhalb der festgesetzten Baugrenze.

Die Firma Fleig GmbH & Co. KG liegt mit ihrem Firmengrundstick und ihrem
Betriebsgebdude innerhalb der eingetragenen Baugrenze. Das Unternehmen
beabsichtigt eine rund 730 m? grofle Erweiterung einer Produktionshalle im
sudwestlichen Teil ihres Firmengelandes. Die geplante Baumalinahme hat zur Folge,.
dass die Baugrenze und der Geltungsbereich des Bebauungsplans BREITMATTEN, 2.
Anderung Uberschritten werden. AuBerdem ist im Slidwesten ein Parkplatz mit 19
Stellplatzen vorgesehen.
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Der Erweiterungsbau (tiw.) und die Stellpidtze mit Zufahrt liegen im Bebauungsplan
BREITMATTEN, rechtsverbindlich seit dem 18. September 1966. Der betroffene
Bereich ist im Bebauungsplan BREITMATTEN als nicht Uberbaubare Grinflache
ausgewiesen. In der Begrindung wird erldutert, dass diese der Wahrung des
Landschaftscharakters und zugleich der Freihaltung des fiir eine spater mdgliche
Schutterkorrektion erforderlichen Raums dient. Der Bewuchs soll zur Abschirmung der
gewerbiichen Nuizung erhalten bzw. erganzt werden.

Mit der geplanten Betriebserweiterung und den angedachten Stellplatzen im
Griinbereich des Bebauungsplans BREITMATTEN, sind die Grundziige der Planung
beriihrt. Die Schutterkorrektion, die im Bebauungsplan BREITMATTEN angedacht ist,
wurde bereits vollzogen.

Fir die Verwirklichung der geplanten baulichen MaRnahmen bedarf es einer Anderung
des Bebauungsplans. Die Erweiterung des Baufensters, die Einbindung der
Stellplatzflache mit ihrer Zufahrt sowie Mallnahmen zum Schutz der Umwelt werden
mit der 4. Anderung des Bebauungsplans BREITMATTEN planungsrechtlich gesichert.

Die ErschlieBung erfolgt Uber die bestehende Strale Breitmatten und ist folglich
gesichert.

Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 ist das Gebiet zum Grofteil als
gewerbliche Bauflache und zu einem kleinen Teil als Griinfliche dargestelit.

Die bendtigte Erweiterung betrifft einen 5 m breiten Streifen flr den Neubau und einen
13 m breiten Streifen fir Zufahrt und Stellplatze. Das Vorhaben Uberschreitet
geringfiigig die Abgrenzung der Gewerbeflachendarsteliung im Flachennutzungsplan.
Da der Flachennutzungsplan aufgrund der GroRmalstablichkeit keine parzellenscharfe
Abgrenzung vornehmen kann und die notwendige Erweiterung keine groffiichige
zusatzliche Flachenausweisung bedeutet, kann der Bebauungsplan als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt bewertet werden.

Beschleunigtes Verfahren

Bei dieser Bebauungsplananderung handelt es sich um eine Mallhahme der Innenent-
wicklung. Sie kann im beschieunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefihrt
werden. Die zuldssige Grundfidche liegt mit ca. 2.000 m? unter dem gesetzlich
vorgegebenen Prifwert von 20.000 m2. Zwar werden teilweise auch bisher am Rande
des Bebauungszusammenhangs gelegene, der Bebauung entzogene Fléchen nun
einer Bebaubarkeit zugefiihrt, dennoch handelt es sich um eine Malnahme der
Innenentwicklung. Der Bebauungsplan bezieht sich im Wesentlichen auf den
Siedlungsbereich und nur einzelne, bisher nicht bebaubare Flachen werden, weil sie im
Zusammenhang mit dem Siedlungsbereich zu beurteilen sind, in das Plangebiet mit
einbezogen.

Nach § 13 a (2) Ziffer 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (2) Ziffer 1 BauGB wird auf den
Verfahrensschritt der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden ver-
zichtet. Die Offenlage des Planentwurfes erfolgt iber die Dauer eines Monats.

Nach § 13 a (2) Ziffer 1 BauGB in Verbindung mit § 13 (3) BauGB wird von Umwelt-
prufung, Umweltbericht und den Angaben zu den Arten umweltbezogener
informationen abgesehen.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Bebauung

2.2.1 Art der baulichen Nutzung

Ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO wird fiir das Gebiet weiterhin festgesetzt,
um den bestehenden Betrieb und die geplante Betriebserweiterung zu sichern. Aus
Griinden des Trennungsgebotes (§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImschG) sind
im nodrdlichen Bereich weiterhin nur nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
zuldssig. Das Trennungsgebot beinhaltet, dass die fur eine bestimmie Nutzung
vorgesehenen Flachen so zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen auf
schutzbeddrftige Gebiete soweit wie maglich vermieden werden. Nordostlich an das
Planungsgebiet angrenzend befindet sich ein Allgemeines Wohngebiet. Im Zuge des
parallel laufenden Baugenehmigungsverfahrens ist ein Larmschutzgutachten wegen
des gegeniiberliegenden Wohngebietes gefordert worden. Daraus resultierende
MaRnahmen werden ais Auflage an den Bauherrn weitergegeben.

Im Gewerbegebiet wird die Nutzung Einzelhandel ausgeschlossen, da wegen der
Maoglichkeit, deutlich hdhere Bodenpreise zu erzielen, Handwerk und produzierendes
Gewerbe zuriickgedrangt werden konnten. Zudem dient die Festsetzung der
Steuerung des Einzelhandels. Auch der Ausschluss von Vergniigungsstatten und
Tankstellen hat das Ziel, der Verdrangung von Handwerk und sonstigem Gewerbe
vorzubeugen. Der Ausschluss dient zudem zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung.

2.2.2 Mal} der baulichen Nutzung

Die zuléssigé Obergrenze der Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,5. Sie darf durch

- Zufahrten, Stellplatze und Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO gemall § 19 (4)

Satz 3 bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Damit ist zwischen dorflichem
Wohngebiet und dem Landschaftsraum an der Schutter eine zu hohe bauliche
Verdichtung ausgeschlossen. Gleichzeitig ist eine wirtschaftliche Nutzung der zur
Verfigung stehenden Grundstiicksflache méglich und auch eine intensive Eingriinung
der Randbereiche gewahrleistet.

Die festgeSetzte Hoéhe der baulichen Anfagen orientiert sich am Bestand und
gewahrleistet das Einflgen in die nahere Umgebung.

2.2.3 Uberbaubare Flachen

Die uberbaubaren Flachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt und so
bemessen, dass eine den Nutzungsanforderungen angepasste und sich in die
Umgebung einfligende Bebauung maoglich ist.

Griinflachen

Fir die Schutter formulieren sowohl der 2004 fertiggestellte Gewasserentwicklungsplan
als auch die aus der Landesgartenschaubewerbung von 2003 hervorgegangene
Konzeption des ,Blauen Bandes“ spezifische Entwicklungsziele. Wahrend der
Entwickiungsplan insbesondere die okologische Aufwertung der Schutter zum Inhalt
hat, verfolgt das ,Blaue Band“ das Ziel, den Fluss wieder als wesentliches Element im
Stadtgefiige eriebbar zu machen und ihm besondere gestalterische Aufmerksamkeit
zukommen zu lassen. Der festgesefzte offentliche Gewdsserrandstreifen und der
Gewasserrandstreifen entlang der unbebauten Flache des Brudertalbaches dienen der
Erhaltung und Verbesserung der dkologischen Funktion der Schutter,
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Die festgesetzte private Grinflache dient neben dem GeWésserrandstreifen als
weiterer Okologischer und optischer Puffer zwischen Naturraum und Gewerbegebiet. Er
ist daher durch Pflanzung heimischer Gehdlze gegeniber dem heutigen Zustand

“Okologisch aufzuwerten.

Umweltbelange

Auch wenn bei der Anwendung des beschieunigtenb Verfahrens nach § 13 a BauGB
keine formiiche Umweltprifung durchzufihren ist, werden abwagungserhebliche
Umweltbelange ermittelt, bewertet und bei der Abwégung beruicksichtigt.

Bei der Bewertung mdoglicher Eingriffe in Natur und Landschaft ist relevant, ob
beziehungsweise inwieweit diese Eingriffe bereits vor der (jetzigen) planerischen
Entscheidung zuléssig waren.

Bestand

Die Flache des Geltungsbereichs ist zu rund 50% mit der bestehenden Bebauung,
befestigten Flachen, Zufahrien und Stellplatzen versiegelt. Die vorhandenen
Grinflachen sind in ihren Randbereichen mit einigen Bdumen bestanden, ansonsten
bestehen sie bis hin zum Ufer der Schutter aus weitgehend unbepflanzten mehrmais
jahrlich gemahten Wiesen.

Planung

Die Bebauungsplananderung sieht vor, siidlich des bestehenden Firmengebaudes das
Baufenster um rund 300 m? zu vergrofRern, d.h. die Baugrenze wird um rund 5 m
Richtung Siidwesten ,verschoben®. Der bisherige Bebauungsplan BREITMATTEN, 2.
Anderung weist fiir den Grofdteil des vorgesehenen Erweiterungsneubaus bereits eine
Gewerbegebietsfliche aus. Fir den kleineren Teil (rund 300 m? des
Erweiterungsneubaus gilt der Bebauungspian BREITMATTEN, der dort eine
nichtbebaubare Grinflache festsetzt.

Die VergroBerung des Baufensters auf eine bislang festgesetzte Grunflache stellt einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar. Auch die 19 neu geplanten Stelipidtze mit ihrer
Zufahrt im stdlichen Bereich befinden sich auf dieser Grinflache.

Diese Eingriffe sind nicht vermeidbar. Eine Minimierung der Eingriffe wird erreicht
durch die Empfehlungen zur Dachbegriinung sowie die Festsetzungen zur GRZ, zur
Gebaudehodhe sowie zur wasserdurchlassigen Befestigung und intensiven Bepflanzung
der Stellplatze. Eine teilweise Kompensation der Eingriffe erfolgt durch die
Festsetzungen zur Pflanzung heimischer Bdume und zur naturnahen Gestaltung des
Schutterufers. Neben okologischen Aspekten dienen diese Mafinahmen auch der
Eingriinung und Abschirmung des Gewerbegebietes zum Landschaftraum und
Naherholungsgebiet an der Schutter.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass angesichts der beschriebenen Mafinahmen
keine unzumutbaren Eingriffe in Natur und Landschaft verbieiben.

Hochwasserschutz
Hochwassergefahrenkategorie HQextrem
Die Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und

Naturschutz Baden-Wiirttemberg (Entwurf vom 14.08.2013) stelit fir den
: 4
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Geltungsbereich die errechnete Flachenausbreitung fiir Hochwasser der Schutter
(HQq9, HQs0, HQ100, HQextrem) dar. Die Hochwassergefahrenkarte fiir den Geltungs-
bereich ist derzeit in Bearbeitung und als Entwurf zu werten. Soliten sich wahrend des
Verfahrens Anderungen ergeben, wird dieser Plan ausgetauscht. Die geplante
BaumaRnahme liegt laut diesem Entwurf zum groRten Teil in einer Uberflutungsflache
fir ein Extremhochwasser (hellblaue Flache). Ein Extremhochwasser tritt im
statistischen Mittel sehr viel seltener als alle 100 Jahre auf. Anders als in
Uberschwemmungsgebieten (HQ1q), bei denen in der Regel bauliche Restriktionen zu
erwarten sind, gelten fiir die Ausdehnungsgebiete bei Extremhochwasser (HQextrem)
Vorsorgekriterien. Hier kann eine hochwasserangepasste Planung und Bebauung
mogliche spétere Schaden vermindern und vermeiden.

Hochwassergefahrenkategorie HQg

Ein Teil der geplanten Baumalnahme liegt laut der Hochwassergefahrenkarte der
Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg in einem
Uberschwemmungsgebiet gemaR § 76 Abs. 2 WHG. In diesem Gebiet ist die
Errichtung und Erweiterung baulicher Anlagen gemall § 78 Abs. 1 Nr. 2 WHG
untersagt. Eine Ausnahmegenehmigung kann erteit werden, wenn die
Voraussetzungen des § 78 Abs. 3 WHG erflllt sind. Es dirfen durch die
Baumaflnahme keine wesentlichen Nachteile und Beeintrachtigungen auf den
Hochwasserabfluss, die Ruckhaltung und den bestehenden Hochwasserschutz
entstehen. Die Gebaude miissen hochwasserangepasst gebaut werden und verloren
gehender Hochwasserrlickhalteraum muss zeitgleich ausgeglichen werden.

Das Ingenieurbiro Wald + Corbe aus Hugelsheim hat die wasserwirtschaftliche
Beurteilung des Bauvorhabens auf den Flursticken 6172/5, 6173/5 und 6173/9
erarbeitet. Ostlich des Bauvorhabens befindet sich das Hochwasserriickhaltebecken
Kuhbach. Bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis flihrt dieses Becken einen
Regelabfluss von 45 m®s ab. Trotz der Stauregelung kommt es im Bereich der
Flurstiicke 6172/5, 6173/5 und 6173/9 zu Ausbordungen mit Uberflutungstiefen von bis
zu 50 cm. Durch die geplante Bebauung kann bei einem 100-jdhrigen
Hochwasserereignis eine Fiache von 976 m?, die bisher bei diesem Ereignis mit einer
Wassertiefe von ca. 5-50 cm Uberflutet wird, kiinftig nicht mehr Uberflutet werden. Ein
Retentionsvolumen von 275 m? geht hierdurch verloren.

Ein Ausgleich des verloren gehenden Rickhalteraumes kann auf den Flurstiicken
6172/5 und 6173/9 erfolgen. Durch eine Abgrabung von 20 cm auf dieser Flache kann
das verloren gegangene Retentionsvolumen ausgeglichen werden.

Die Abgrabung kann laut wasserwirtschaftlicher Beurteilung auch auf einer kleineren
Flache erfolgen. Im Rahmen des Bauantragsverfahrens zum Erweiterungsvorhaben
erfolgte eine Abstimmung mit dem LRA, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz.
Der Verlust des Retentionsvolumens soll an anderer Stelle ausgeglichen werden. Ein
Abtrag im Bereich des kiinftigen Gewasserrandstreifens entlang der Schutter soll
vorgenommen werden. In einer Breite von ca. 4 m und einer Tiefe von ca. 1 m soll die
Abgrabung vorgenommen werden, so dass der Retentionsverlust ausgeglichen und die
Hochwasserr{ickhaltung gewahrieistet sind.

Durch den Ausgleich des verloren gehenden Riickhalteraumes im Bereich des
geplanten Bauvorhabens wird der Wasserstand und Abfluss bei Hochwasser in der
Umgebung des geplanten Bauvorhabens nicht nachteilig verandert.

Bestehende Hochwasserschutzmaflinahmen werden durch den geplanten Neubau
nicht beeintrachtigt.
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Der Bemessungswasserstand HW 100 liegt im Bereich des geplanten Neubaus
zwischen 179,84 m i NN (Ostseite) und 179,70 m Gber NN (Westseite). Die gepiante
ErdgeschossfuRbodenhéhe liegt bei 180,62 m {iber NN und somit ca. 80-90 cm U(ber
dem Bemessungswasserstand HW 100. Das Gebdude wird nicht unterkelleri. Es
kénnen bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereugms keine Hochwasserschaden an
dem geplanten Gebaude entstehen.

Durch den Ersatz des verloren gegangenen Retentionsvolumens wird erreicht, dass
die geplante bauliche Mafinahme aullerhalb des 100-jahrlichen Hochwasser-
ereignisses liegt. .

ZU DEN HINWEISEN UND NACHRICHTLICHEN UBERNAHMEN

Hier werden die nach anderen gesetzlichen Vorschriften getroffenen Festsetzungen

- und Hinweise nachrichtlich Gbernommen, die zum Versténdnis des Bebauungsplans

oder fiir die stadtebauliche Beurteilung von Baugesuchen notwendig oder zweckmalig
sind.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Dachgestaltung

Die Form der Dacher wird entsprechend der bereits realisierten und im angrenzenden
Gewerbegebiet ebenfalls mdéglichen Dachformen gewéhlt, so dass ein homogenes
Erscheinungsbild der Dachlandschaft des Gewerbegebiets ermdglicht wird.

Die Empfehiung der Dachbegriinung erfolgt aus oOkologischen (Wasserriickhaltung,
Kleinklima, Grinvolumen) und gestalterischen Griinden. Es erfolgt keine verpflichtende
Festsetzung, da im gewerblichen Bereich insbesondere aus statischen Griinden (z.B.
bei Leichtbauhallen oder groflen Spannweiten) eine Dachbegriinung nicht immer
maoglich ist.

Werbeanlagen

Die Festsetzung wurde gewahit, um nachbarschaftliche Konflikte und Belastungen des
benachbarten Wohngebietes zu vermeiden, zur Wahrung der Verkehrssicherheit sowie
zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes.

Ver- und Entsorgung

Entwasserungssystem

Fur das oben genannte Plangebiet wird das vorhandene Trennsystem beibehalten.

Zur Regenwasserbewirtschaftung wird im Zuge der Genehmigung der Entwasserungs-
planung darauf geachtet, dass Oberflachenwasser von Zuwegungen {ber wasser-
durchléssige Belége versickert bzw. mittels Uberldufen der 6ffentlichen Griinflache zur
Versickerung zugeleitet wird. Im Ubrigen ist der Planbereich Bestandteil des
Generalentwasserungsplanes der Stadt Lahr.

Im Zuge der Einreichung der Baugenehmigungsunteriagen ist ein entsprechendes
Entwasserungsgesuch gefordert worden.
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8. Kosten

Durch die Bebauungsplanungsdnderung entstehen der Stadt keine erheblichen
direkten Kosten.

9. Stidtebauliche Daten

Gewerbeflache ca. 7600 m? 79%
Private Grinflache ca. 1330 m? 14%
Offentliche Grunflache ca. 650 m? 7%

Geltungsbereich gesamt ca. 9600 m?
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Sabine Fink
Stadtbaudirektorin



