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Verfahren
Aufstellungsbeschiuf 21.11.94
frhzeitige Beteiligung: 05.12.94 - 13.01.95
Behdrdentermine: 19.04.95 - 21.04.95
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange 07.08.95 - 22.09.95
Offenlage 07.08.95 - 22.09.95
Satzungsbeschiu®

Die Festsetzung der erforderlichen Ausgleichsflache war bisher Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ,Gewerbegebiet Rheinstrale Nord“. Das Verfahren wurde getrennt und
wird in einem eigenstandigen Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Ausgleichsmal-
nahmen zum GE Rheinstrale Nord" weitergeflhrt.

AniaB und Erfordernis der Planaufstellung

Mit dem Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Rheinstrale-Nord" soil die Umgestaltung
eines Teils der Konversionsfldchen auf dem bisherigen NATO-Flugpiatz Lahr zu einem
neuen Gewerbegebiet rechtlich gesichert werden. Die zur Planung anstehende Flache
beruht auf einem Gesamtkonzept, dem Masterplan vom Juni 1993.

im Zuge der Planung wurden Aussagen des Gesamtkonzepts zur Erhaltung bestehen-
der Gebdude eingearbeitet und Altlastenverdachtsfiachen in ihrer Lage und Ausdeh-
nung gekennzeichnet. Kanaisystem und Leitungsnetz wurden mit der Planung abge-
stimmt. Die bestehende Vegetation wurde kartiert. Erhaltenswerte Baume sind als
Pflanzbindungen im Sinne von § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB in den Bebauungsplan Gber-
nommen worden.

Die durch den Bebauungsplan erfalten Flachen ergeben zusammen mit dem Fracht-
postzentrum und dem in die Planung einbezogenen bestehenden Gewerbebetrieb und
dessen Erweiterungsfldchen ein zusammenhéangendes Gewerbegebiet, das in einem
weiteren Verfahren flr das nérdlich angrenzende bebaute Flugplatzgeldnde noch er-
ganzt werden soli. Damit wird ein wichtiger Teilabschnitt in der Umnutzung des NATO-
Flugplatzes von der militérischen zur zivilen Nutzung abgeschlossen sein.

Lage im Stadtgefiige, Geltungsbereich

Das am Westrand der Stadt gelegene Flugplatzgeldnde war bisher als Militdrgeldnde
eingezaunt und nicht betretbar. Durch das Einbeziehen der Fiugplatzflichen in das
Stadtgeflige erdffnet sich die Méglichkeit einer Stadterweiterung in Form eines Gewer-
begebietes in einer optimalen Verkehrslage mit Autobahn- und Gleisanschiuf®.
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Im Westen grenzt das Gebiet an das Bebauungsplangebiet ,Schneidfeld” mit dem
Frachtpostzentrum; im Norden an den weiteren bebauten Teil des ehemaligen Militar-
flugpiatzes. Der 6stlich des Flugplatzes gelegene Gewerbebetrieb wurde zusammen mit
bisher landwirtschaftlich genutzten Erweiterungsflachen in das Plangebiet einbezogen.
Die sUdliche Plangrenze bildet die Rheinstralle. Die genaue Abgrenzung des Gebiets
ergibt sich aus der Planzeichnung

Flachennutzungsplan

Die dem Bebauungsplan zugrunde liegende Planung ist Bestandteil der gegenwartigen
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes, die im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB erfolgt.

Bebauung

Gesamtkonzeption

Die bauliche Gesamtkonzeption wurde auf der Vorgabe des Masterplans detailliert aus-
gearbeitet und mit den ortlichen Gegebenheiten abgestimmt.

Durch die Gestaltung der tffentlichen Straenrdume soll bewuRt der Verschiedenartig-
keit der Bebauung ein klares und ablesbares ErschlieBungskonzept entgegengesetzt
werden.

Die aus dem vorhandenen ErschiieBungssystem entwickelten einzelnen Baubldécke sol-
len moglichst in einer Bauflucht entlang der StraBen erstellt werden, so daR trotz der
Verschiedenartigkeit gewerblicher Gebaude und Anlagen eine Baukante den &ffentli-
chen Stralenbereich rdumlich fallt. im Blockbinnenbereich kann auf die Winsche und
betrieblichen Notwendigkeiten der Nuizer eingegangen werden. Die unterschiedlichen
Gebédudetypen der einzeinen Firmen und die Einbeziehung erhaitenswerter ehemaliger
Militdrgebdude lassen, trotz teilweiser Festlegung einer Baulinie an den Blockrandern,
ein vieiseitig gestaltetes Gewerbegebiet zu.

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Gebiet wird als Gewerbegebiet (GE) ausgewiesen. Gewerbegebiete die-
nen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belédstigenden Gewerbebetrie-
ben.

In Gewerbegebieten sind Wohnungen nur fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fUr Betriebsinhaber und Betriebsleiter zuldssig. Die Wohnungen missen dem
Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundfidiche und Baumasse unter-
geordnet sein. (§ 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO). Zur besseren Ausnutzung von Grund und
Boden sowie zur Verringerung der Bodenversiegelung wurde festgesetzt, daf} diese
Wohnungen nur in den Obergeschossen hergestellt werden durfen (§ 1 Abs. 7 Nr. 3
BauNVO).

Im Gebiet sind Vergniigungsstétten im Sinne von § 8 Abs. 3 BauNVO vorhanden. Sie
liegen im Bereich 3 des Planes in unmitteibarer Nachbarschaft zu vorhandenen Sport-
flachen. Deshalb sollen Vergnlgungsstdtten ausnahmsweise nur in diesem Bereich
zuldssig sein. Das ubrige Gewerbegebiet soll gewerblichen Nutzungen vorbehalten
bieiben.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzung fir das Mafl der baulichen Nutzung mit einer Geschof¥fiachenzanhl
(GFZ) von 1,8 und einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 wird entsprechend dem
Gebot eines sparsamen Umgangs mit dem Grund und Boden festgesetzt, berlicksich-
tigt aber auch die aligemeinen Anforderungen an gesunde Arbeitsverhéitnisse und éko-
logische Belange.
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Mit der Festsetzung der Gebdudehohe soll der Bauhéhenbeschrankung nach dem Luft-
verkehrsgesetz Rechnung getragen und die Dimension der Baukoérper begrenzt wer-
den. Die Hohenentwicklung der Gebaude 14t eine dreigeschossige Bebauung mit einer
maximaiten Héhe von 10,50 m zu.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da innerhalb der durch Baugrenzen
und Baulinien begrenzten Uberbaubaren Grundstlicksflache die Gebaude sowohl mit
Grenzabstand entsprechend einer offenen Bauweise als auch ohne Grenzabstand wie
in der geschlossenen Bauweise zuldssig sein sollen und langer ais 50 m sein kénnen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Baulinien wurden entlang der HaupterschlieBungsstralRe festgesetzt, um trotz Ver-
schiedenartigkeit der Geb&ude den offentlichen Straenbereich durch eine Baukante
raumlich zu fassen. Die Bedlrfnisse der einzelnen Betriebe werden durch eine Aus-
nahmeregeiung auf der Grundlage des § 23 Abs. 2 BauNVO bertcksichtigt, wonach
Gebaude mit 1/3 Anteil der strassenseitigen Gebaudefront auf der Baulinie zu erstellen
sind. 2/3 der Gebaudefront dirfen wie bei einer Baugrenze auch hinter die Baulinie zu-
ricktreten. Im Rahmen der zuldssigen Nuizung sind bei ausreichender Grundstiicks-
tiefe auch Ruckgebaude moglich.

Okologische Aspekte, Begriinung

Bestandsaufnahme, Pifanzbindungen

Die Umweitsituation wurde durch eine ékologische Bestandsaufnahme untersucht. Es
wurden erhaitenswerte Baume als Pfianzbindungen in den Nutzungsplan und die Be-
bauungsvorschriften Gbernommen.

Baumpflanzungen

Auf den privaten Grundstlicken werden Pflanzgebote in Form von Baumpflanzungen
festgesetzt.

Basis fur die aufgenommene Pflanziiste ist die potentielle natlrliche Vegetation. Es
handelt sich um eine naturnahe Landschaftspflanzung; unter Verzicht auf das Einbrin-
gen von fremdidndischer Gehdlze.

im offentlichen Bereich sind, entsprechend dem Gestaltungsplan, Baumpfianzungen
entlang der Stralen und Wege auf Grinstreifen unter Bertcksichtigung erforderlicher
Zufahrten vorgesehen.

AuBenbleuchtung

Auf Anregung des Naturschutzbundes werden als AuRenbeleuchtung Natriumdampf-
Hochdruck- bzw. -Niederdruck-Lampen und eine zieigerichtete Ausstrahlung der Lam-
pen als Malnahme zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft
festgesetzt. In der Broschiire ,Uberlichtet* (Nabu 1994) werden die Vorteile einer um-
weltfreundlichen AuBenbeleuchtung aufgezeigt: ,Kunstliche Lichtquellen sind zu einem
ernsthaften Umweltproblem geworden. insbesondere die beleuchteten Randbereiche
von Siedlungen locken viele Insekten aus der umgebenden Landschaft in den sicheren
Tod. Dieser Verlust an Arten und Biomasse tragt zur Labilisierung der Okosysteme bei.

Untersuchungen zur Atrraktivitat verschiedener Lampenarten fir nachtaktive Insekten
zeigen, dal} das Gelblicht aufgrund des ausgestrahlten Lichtspekirums deutlich weniger
Insekten anzieht, was durch zielgerichtete geblindelte Ausstrahlung positiv unterstuizt
wird. Zudem tragt das Gelblicht zur Energieeinsparung bei.
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Die Strafienbeleuchtung hat bereits Gelblicht, ebenso das benachbarte Frachtpostzen-
trum. Fr den privaten Bereich werden entsprechende Festsetzungen getroffen.

Die vorgesehene Ausnahme erscheint erforderlich, da die Gelblicht erzeugenden Lam-
pen mehrere Minuten brauchen, um eine ausreichende Helligkeit zu erzeugen und fr

ein kurzfristiges Einschalten wie z.B. einer Eingangs- oder Treppenbeleuchtung unge-

eignet sind.

Verkehr

AuBere ErschlieBung

Die duBere ErschiieBung erfolgt (iber die Rheinstrale und deren unmittelbaren An-
schlissen an die Autobahn A 5, die Bundesstraen B 3, B 36 und B 415. Zusaizlich
zum bestehenden Anschlu® soll ein weiterer Anschiuf an die Rheinstralle als neue
HaupterschlieBung hergestellt werden. Uber die HaupterschlieBungsstrae wird auch
der nérdlich angrenzende bebaute Teil des Flugplatzgelandes erschiossen.

Zusétzliche Abbiegespuren an der RheinstralRe sollen einen flissigen Verkehrsablauf
sicherstellen.

Innere Erschliefung

Die innere ErschiieBung wird im wesentlichen beibehalten und entsprechend den Be-
dirfnissen des Gewerbegebiets ergénzt und ausgebaut.

Die HaupterschlieRBungsstrae wird durch Langsparkstreifen begleitet, die durch Grin-
streifen von den begleitenden Geh- und Radwegen getrennt sind. Die weiteren Er-
schlieBungsstrafien haben beidseitige Grunstreifen und dahinter Geh- und Radwege.

Der vorhandene Gewerbebetrieb im Bereich 2 erhdit zuséatzlich zu der bisherigen, von
Osten her kommenden Zufahrt, eine neue Hauptzufahrt Gber das Plangebiet.

Bahnanschiuf

Der vorhandene Gleisanschlu® wird beibehalten und innerhalb des Plangebiets als 6 m
breite Fiache flr Bahnanlagen festgesetzt. Der bestehende Gewerbebtrieb mit Erweite-
rungsfldche im Teilbereich 2 soll einen neuen Gleisanschiuf erhaiten.

Um die fUr das Frachtpostzentrum bestehende Option auf einen Gleisanschiuf zu ge-
wahrieisten, wird eine ebenfalls 6 m breite Flache entlang der Rheinstrale in den Be-
bauungspian aufgenommen.

Ruhender Verkehr

Die notwendigen Stelipiatze fir die gewerblichen Betriebe sind innerhaib der Baugren-
zen auf den Grundsticken nachzuweisen. FUr die bestehende Bebauung (A 70 und A
80) im westlichen Planbereich wird die vorhandene Stellplatzfliche als Gemeinschafts-
stellplatz (GSt) ausgewiesen.

Offentliche Parkplatze sind entlang der HaupterschiieBungsstrake vorgesehen.

Fuf3- und Radwege

Mit dem Einbeziehen der Flugplatzfiachen in das Stadtgeflige werden moglichst viele
FuB- und Radwegverbindungen zu den angrenzenden Stadtquartieren angestrebt. Ein
Fu3- und Radweg durchquert, ausgehend von den Sportanlagen westlich des Plange-
biets, das Gewerbegebiet zum bestehenden Almweg und verknlpft Uber das Wege-
system entlang der Schutter die Innenstadt mit dem Gewerbegebiet.

Weitere Rad- und FuBwege entlang der Ostseite des Frachtpostzentrums und entlang
der Rheinstral’e gewahrleisten die Verbindung nach Westen.
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Ein und Ausfahrten

Zur Verringerung versiegelter Flachen und zur Verbesserung des Strallenbildes ist bei
Grundsticken bis 3.000 gm nur eine Ein- und Ausfahrt zuldssig. AuRerdem sollen Ein-
und Ausfahrten benachbarter Grundstiicke an die gemeinsame Grundstiicksgrenze
gelegt werden, so daR nur eine gemeinsame Uberfahrt Uber den Gehweg erforderlich
wird.

Emissionen und immissionen

Durch die Ausweisung eines Gewerbegebiets nach § 8 BauNVO beschrénkt sich der
Stérungsgrad auf nicht erheblich beldstigende Betriebe und Anlagen. Wohnungen sind
mit Ruicksicht auf diesen Stérungsgrad entsprechend § 8 Abs. 3 BauNVO nur als Aus-
nahme und nur fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter bzw. Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen zuldssig. Benachbarte Wohngebiete wurden bei der Ausweisung be-
ricksichtigt. Beeintrdchtigungen durch das Gewerbegebiet sind nicht zu erwarten.

Der benachbarte Bebauungsplan ,Schneidfeld” mit dem Frachtpostzentrum ist als ein-
geschrénktes Industriegebiet festgesetzt. Nach § 10 Bundesimmissionschutzgesetz
(BImSchG) genehmigungspflichtige Anlagen sind hier unzuldssig.

Zwischen einem landwirtschaftlichen Betrieb mit Schweinemast stdlich der Rheinstralle
und der bereits vorhandenen Bebauung im Gewerbegebiet besteht ein Abstand von ca.
150 m, der als ausreichend angesehen wird und keine besondere Schutzmafnahmen
erfordert.

Altlasten

Die im Nutzungsplan gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnete Flache entlang der
Bahntrasse wurde unter Berucksichtigung des Gutachtens zur Altiastensituation vom
18.07.95 (Dr. Ulrich) festgelegt. In ihrer Lange entspricht sie den Abgrenzungen des
Untersuchungsbereichs AC 19.01 (Bereich um Gebaude A 63/Gleisbereich).

Auszug aus der Bewertung der Altlastenbewertungskommission:

,Bei der Fldche AC 19.01 Bereich um Gebaude A 63/Gleisbereich wird im Grundwasser
verschiedener GrundwassermeBstellen der P-W-Wert fUr die Parameter |R-KW, CKW
und PAK dberschritten. Dariiber hinaus liegen im Eluat des Bodens Uberschreitungen
der P-W-Werte flir die Parameter IR-KW und PAK vor.

Am 4.10.1995 fand eine auferordentliche Bewertungskommissionssitzung statt, in der
die schriftlich durch das Landratsamt Ortenaukreis angeforderten Stellungnahmen der
Bewertungskommissionsmitglieder zu einem Kommissionsbeschlull mit einem mafigeb-
lichen Risiko von RHB = 6,9 zusammengefafit wurden. Als weitere notwendige MaR-
nahme wurde die Durchfihrung einer ,Naheren Erkundung” des dstlich angrenzenden
Gleisbereichs beschlossen. Die Ubrige Flache (Buro und Wohnbereiche) wurde in B =
Belassen zur Wiedervorlage® eingestuft.

Auf den Umgang mit Altlasten bei Baumafinahmen wird im Teil C der Bebauungsvor-
schriften unter Ziffer C.4.3.2 hingewiesen.

Auswirkungen auf den Naturhaushalt

Der Bebauungsplan erfaldt — mit Ausnahme der Erweiterungsflachen fiir den bestehen-
den Gewerbebetrieb im Teilbereich 2 -~ ein bereits bebautes und erschlossenes Gewer-
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begrundstiick sowie baulich genutzte und erschiossene Grundsticke des bisherigen
Militarflugplatzes Lahr, deren Uberplanung keinen Eingriff in Natur und Landschaft im
Sinne des § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) darstelit.

Als Ausgleich fir die Erweiterungsfliche des vorhandenen Gewerbebetriebs wird ein
eigenstandiger Bebauungsplan mit der Bezeichnung ,Ausgleichsmalinahmen zum GE
Rheinstrate-Nord" im Bereich zwischen KreisstraRe 5344 und Schutter aufgestellt und
der Erweiterungsflache durch einen noch zu vereinbarenden stadtebaulichen Vertrag
zugeordnet.

Ausgangssituation:

Die fur den Gesamtbereich des bisherigen Flugplatzgeléndes vorliegende ,6kologische
Bestandsaufnahme und Leitlinie fir die okologische Entwickiung” enthalt fir das Pla-
nungsgebiet keine Hinweise fir Bereiche mit hoher 6kologischer Qualitat, die weitere
tierékologische und vegetationskundliche Untersuchungen notwendig machen wurden.

Auch aus den Erhebungen zur Biotopvernetzungsplanung gehen keine Hinweise auf
6kologisch bedeutsame Flachen im Planungsgebiet hervor.

Bestandsheschreibung:

Als Biotopstrukturen sind im Gebiet vorhanden:

— zahireiche intensiv gepflegte Griinanlagen zwischen der noch vorhandenen Bebau-
ung, :

~ zahlreiche altere Einzelbdume zum Teil ais Alleebaume,

- Pappelreihenpflanzungen im Alter von ca. 40-50 Jahren,

- Klee-Gras-Acker, als Pferdeweide genutzt,

— kleinflachige Hecken und Feldgeholzbesténde.

Fur den Siedlungsbereich Lahr-West stellt das Gebiet einen relevanten Bereich fir die
freiraumbezogene Kurzzeiterholung (bis 1,5 km) dar, allerdings bisher ohne Zugangs-
méglichkeiten.

Vermeidung von Eingriffen:

Im gesamten Planungsgebiet wurden die vorhandenen Biume aufgenommen und be-
wertet. Der Uiberwiegende Teil der Baume wird nach der vorliegenden Planung erhalten.
Die Pappelreihenpflanzungen befinden sich vor allem entlang der Grundsstlicksgren-
zen und kénnen somit erhalten werden.

Minimierung, Ausgleich und Ersatz von unvermeidbaren Eingriffen:

Durch eine Verdichtung der vorhandenen Bebauung entfallen einige der vorhandenen
Grunflachen im Gebiet. Die Erweiterung der Gewerbefldche am Ostrand des Planungs-
gebietes beansprucht in vollem Umfang die bisherigen als Pferderweide genutzten
Klee-Gras-Acker (ca 4,5 ha).

Als Ausgleich und Ersatz fUr die Inanspruchnahme der Grinlandflachen (Klee-Gras-
Acker) wird auf dem Geldnde zwischen der Kreisstrae 5344 und der Schutter sidlich
von Hugsweier eine zusammenhédngende Fidche entwickelt (ca. 4 ha). Zu den im ein-
zelnen vorgesehenen Ausgleichsmanahmen in diesem Bereich wird auf das gesondert
weitergefliihrte Bebauungsplanverfahren ,Ausgleichsmafnahmen zum GE Rheinstrafie
Nord" verwiesen.

Die Belange von Natur und Landschaft werden im Rahmen der Abwéagung nach § 1
Abs. 5/6 berucksichtigt. Hierzu gehoren auch die festgesetzten Pflanzgebote und
Pflanzbindungen und die odrtlichen Bauvorschriften zur Reduzierung der Bodenversie-
gelung und zur Begrinung der Vorzonen.
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Ver- und Entsorqung

Das bestehende Regenklér- und Regenrlickhaltebecken am Schutterentlastungskanal
wurde in der Planzeichnung durch eine entsprechende Festsetzung als Versorgungs-
anlage gesichert.

Die Anlagen zur Ver- und Entsorgung bedurfen teilweise einer Erneuerung und Ergan-
zung.

Soweit erhaltenswerte Ver- und Entsorgungsleitungen auf privaten Grundstlcken lie-
gen, werden diese durch Leitungsrechte gesichert. Langfristig wird angestrebt, diese
Leitungen innerhalb der 6ffentlichen StralRen und Wege unterzubringen.

Kosten

Die uberschl&gig ermittelten Kosten, welche der Stadt durch die geplanten MafRnahmen
voraussichtlich entstehen, betragen (ohne Berticksichtigung von 6ffentlich-rechtlichen
Beitragen):

Vermessung 0,20 Mio DM
Abbruch 3,20 Mio DM
StralBenbau und Beleuchtung (teils Umbau, teils Neuanlage) 8,50 Mio DM
Kanalbau im Trennsystem (Neubau) 7,50 Mio DM
Wasser- und Gasversorgung 3,86 Mio DM
Offentliches Griin (Verkehrsgriin) 0,60 Mio DM
Summe ’ 23,86 Mio DM

Stiddtebauliche Daten

Wasserflachen 0,06 ha 0,15 %
Gewerbegebiet 32,66 ha 77,75 %
landwirtschaftliche Flache 2,03 ha 4,82 %
Verkehrsflachen 5,29 ha 12,59 %
Industriegleis auf 6ffentlicher Flache 0,99 ha 2,36 %
Versorgungsfldche (Kiarwerk)/Elektrizitat 0,19 ha 0,46 %
Grinflache 0,78 ha 1.87 %
Plangebietsgrofe 42,00 ha 100,000 %

—

(Scharf)

Stadt Lahr/Schwarzwald
Stadtplanungsamt
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