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1. Allgemeines

Anlass der Planaufstellung

16.11.2020
26.11.2020- 08.01.2021
(geplant) 22.02.2021

(geplant) 27.02.2021

Mit der Entwicklung insbesondere der gewerblichen Flachen im Lahrer Westen hat sich das
Risikopotential fir das Feuerwehrwesen deutlich erhéht. Zur Sicherung der Leistungsfahig-
keit der Feuerwehr Stadt Lahr im Westen der Stadt hat der Gemeinderat am 17.12.2018 die
Entwicklung eines neuen Standorts West beschlossen.

Im Rahmen eines Standortsuchlaufs wurde aus verschiedenen Alternativen die Flache an
der Dr. Georg-Schaeffler-Str. als der geeignetste Standort fur eine neue Feuerwache eruiert,
mit dem die gesetzlichen Vorgaben einer Feuerwehrversorgung fir den aktuellen Bedarf wie
auch fur die absehbar zukinftigen Entwicklungen eingehalten werden kénnen.

Fur die Entwicklung der heute weitestgehend brachliegenden Flache zwischen den Flugbe-
triebsflachen des Flughafens Lahr und dem Logistikzentrum DHL ist die Aufstellung eines

Bebauungsplans erforderlich.

Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans FEUERWACHE WEST werden
die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen geschaffen zum Neubau und zur
ErschlieBung einer Feuerwache in
zentraler Lage des Gelandestreifens
zwischen der Dr. Georg-Schaeffler-
StralBe und der EuropastralBe. Der
Feuerwehrstandort soll Zu- und Ab-
fahrtmaoglichkeiten sowohl nach Siiden
wie nach Norden erhalten; eine offent-
liche Durchfahrt fir den motorisierten
Verkehr ist nicht vorgesehen. Es wird
aber eine durchgangige Ful- und
Radwegverbindung im  westlichen
Plangebiet geplant.

Die verbleibenden Flachen im Norden
und Siden sollen zu einem spateren
Zeitpunkt bei konkreten Ansiedlungs-
absichten bedarfsgerecht zu Gewerbe-
flachen in eigenstandigen Verfahren
weiterentwickelt werden.
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Zur Regenwasserbewirtschaftung wird das Entwasserungssystem neu geordnet: Die Ablei-
tung nach Norden wird geschlossen. Der entlang der Ostgrenze verlaufende Retentionsgra-
ben wird aufgeweitet, die FlieRrichtung umgedreht und nach Siiden in ein noch auszubauen-
des Grabensystem gedrosselt abgeleitet. Bei der Konzeption des Entwédsserungssystems
sind die nachfolgenden Entwicklungen der oben genannten gewerblichen Bauflachen im
Norden und Stiden mit beriicksichtigt.

Aufgrund des naturnahen Zustands der Flachen im Bestand werden umfangreiche arten-
schutzrechtliche und 6kologische AusgleichsmalRnahmen erforderlich, die soweit moglich auf
den offentlichen und privaten Griinflachen im Plangebiet dargestellt werden. Darliber hinaus
sind zum Ausgleich artenschutzrechtlicher Betroffenheiten MalRnahmen auf externen Fl&-
chen erforderlich. Ein verbleibendes naturschutzrechtliches Defizit wird Uiber das Okokonto
der Stadt Lahr ausgeglichen.

Lage im Stadtgebiet A '

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Lahr direkt
neben dem sidlichen Flugvorfeld des Flugplatzes Lahr.
Die umgebende Bebauung ist gewerblich gepragt und
liegt mit der stidlich tangierenden Dr.-Georg-Schaeffler-
Strale an einer innerstadtischen Verkehrsanbindung zur
Autobahn A5. :

Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans
ergibt sich aus der zeichnerischen Darstellung. Er um-
fasst Teilflachen der Grundstlicke FlIst.Nr. 8761/2,
8761/3 sowie 9034. Insgesamt weist der Geltungsbe-
reich eine GroRRe von ca. 3,9 ha auf.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Lahr-Kippenheim stellt im Plangebiet
eine gewerbliche Bauflache dar, die von Gewerbe-, Griin-
und Landwirtschaftsflachen eingerahmt wird, sowie eine
StralRenverbindung zwischen der Dr.-Georg-Schaeffler-
Stralle und der Europastralle. Die Grolle der gewerbli-
chen Bauflache innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplans betragt ca. 1.4 ha.

Der Bebauungsplan FEUERWACHE WEST ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestandsbeschreibung

Der Gelandestreifen zwischen dem DHL-Logistikzentrum | Sewabs
und den Ausgleichs-, Sicherheits- und Flugbetriebsflachen = .

des Flughafens Lahr weist tiberwiegend kleinteilig struktu-
rierte Brachflachen mit aufgelassenen Streuobstwiesen,
offenen Wiesenflachen und Gehdlzstrukturen auf. Der
zentrale Bereich wird von einer Gartenbaufirma als Lager-
flache, u.a. mit einer hohen Kies- und Schotterhalde, zwi-
schengenutzt. Die Zufahrt erfolgt von Norden tiber die Eu- .
ropastralle. bl
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Im Osten verlauft ein Entwéasserungsgraben mit einem begleitenden Pflegeweg, der im Nor-
den rechtwinklig zur Europastraf’e abknickt. Das weitgehend ebene, nur leicht gewellte Ge-
l&nde fallt sanft von Stid nach Nord ab.

Im Westen verlaufen noch Reste der ehemaligen militdrischen Zaunanlagen diagonal tber
das Gelande.

Erforderlichkeit der Planung

Die Bereitstellung einer leistungsfahigen Feuerwehr zahlt zu den kommunalen Pflichtaufga-
ben. Im Januar 2018 wurden in einem Arbeitspapier der Stabsstelle Feuerwehr/ Bevdlke-
rungsschutz fiir den Westen der Stadt Defizite in Bezug auf die Eintreffzeiten der Feuerwehr
festgestellt. Es wurde ein dringender Handlungsbedarf ausgemacht, um die Ist-Situation zu
verbessern, aber auch, um eine weitere Entwicklung im Lahrer Westen mit den Konversions- .
und Flugbetriebsflachen des aufgegebenen Militdrstandorts zu erméglichen.

Nach der Priffung der organisatorischen und technischen Verbesserungsméglichkeiten an
den bestehenden Feuerwehrstandorten und hach einem Standortsuchlauf fiir einen neuen
Feuerwehrstandort ist der Neubau einer Feuerwache an der Dr. Georg-Schaeffler-Stralle als
augenscheinlich einzige Lésung verblieben, um den gesetzlichen Vorgaben gerecht zu wer-
den.

Die in Frage kommende Flache ist planungsrechtlich nicht entwickelt. Zur Sicherung der ge-
ordneten stadtebaulichen Entwicklung ist die Neuaufstellung des Bebauungsplans erforder-
lich.
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fentlichen Grinflache mit der Zweck-

bestimmung ,Ausgleichsflache” wird hier tubernommen, die MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden anhand der aktuellen natur-
und artenschutzrechtlichen Bewertung angepasst.

Die Abgrenzung der Bauleitplanung hat sich 1997 offensichtlich am Verlauf des ehemaligen
militarischen Grenzzauns orientiert; die Aufstellung des Bebauungsplans FEUERWACHE
WEST greift zur Abgrenzung die Katastergrenze zwischen den Flurstiicken 8761 und 8761/3
auf, die gleichzeitig die Grenze zum interkommunalen ,Zweckverband Industrie- und Gewer-
bepark Raum Lahr (IGP)" darstellt. Der Zweckverband nimmt fur das Verbandsgebiet die
Planungshoheit flir die verbindliche Bauleitplanung wahr. Der Abgleich der Grenzen dient
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dazu, die rdumlichen und rechtlichen Zustandigkeiten im Sinne einer besseren Lesbarkeit
klarzustellen.

Bebauungsplan SCHNEIDFELD

Der Bebauungsplan, rechtsverbindlich seit dem 16.1.1993, setzt im Untersuchungsraum zum
Plangebiet Feuerwache West fest

- ein eingeschranktes Industriegebiet auf einer Teilflache von ca. 9.500 m?

- private Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Flachen zum Anpflanzen von Bdumen
und Strauchern“ auf einer Teilflache von ca. 4.900 m?

- offentliche Griinflachen mit der Zweckbestimmung ,Begleitgriin, Wassergraben, Riick-
haltebecken" auf einer Teilflache von ca. 8.160 m2.

In der zeichnerischen Festsetzung ist der geplante Verlauf des Wassergrabens mit der Auf-
weitung im Nordwesten gegeniiber dem Liegenschaftskataster und den tatséchlichen Gege-
benheiten um ca. 30 m nach Westen verschoben. Die dargestellte Aufweitung einer Riickhal-
teflaiche wurde nicht umgesetzt. Eine mdégliche Erweiterung des Logistikzentrums wurde
nicht in Anspruch genommen und ist nach Aussage des Betreibers auch nicht beabsichtigt.

Der Bebauungsplan FEUERWACHE WEST nimmt die vorhandenen topographischen Gege-
benheiten auf und setzt dem Bestand entsprechend eine offentliche Grinfliche mit Retenti-
onsgraben entlang der Ostgrenze fest. In der naturschutzrechtlichen Bilanzierung werden die
Flachenanteile entsprechend ihrer planungsrechtlichen Zulassigkeit eingestellt.

Die vom Geltungsbereich des Bebauungsplans FEUERWACHE WEST uberlagerten Flache
des Bebauungsplans SCHNEIDFELD werden aufgehoben.

Kampfmittelverdachtsflache

Das Plangebiet liegt in einer Kampfmittelverdachtsflache (Quelle: Kampfmittelbeseitigungs-
dienst / Ingenieurbtiro Hinkelbein 2006).

Fur einen Teilbereich, der ausschlielich den ersten Bauabschnitt der Feuerwache mit der
siidlichen Zufahrt umfasst, wurde am 29.11.2019 eine Kampfmittelsondierung durchgefiihrt
und die Kampfmittelfreiheit bestatigt (Bericht KaMiSu vom 19.12.2019).

Altlasten

Zu Beginn der vorbereitenden Untersuchungen zur Bebauungsplanaufstellung war am Siid-
rand des Plangebiets die Altablagerung ,Schneidfeld Altlangenwinkel“ im Altlastenkataster
aufgefuhrt. Mit einer orientierenden Erkundung, durchgefiihrt im November und Dezember
2018 vom Gutachterbiiro Klipfel und Lenhardt Consult GmbH (KLC) aus Endingen, konnte
der Gefahrenverdacht ausgerdaumt werden. Seit dem 15.1.2019 wird die Fldche beim Land-
ratsamt Ortenaukreis, Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz, verwaltungsintern auf
Beweisniveau BN 2 in ,A = Ausscheiden und Archivieren“ eingestuft und ist keine Altlastver-
dachtsflache mehr (Gutachten 18/186-1, KLC vom 6.12.2018).

Geotechnische Verhiltnisse

Die Untergrund- und Grundwasserverhéltnisse im Baugebiet wurden vom Gutachterbiiro
KLC erkundet und Hinweise zur allgemeinen Bebaubarkeit, zum Kanal- und StraBenbau, zur
Wiederverwendbarkeit von Aushubmaterial sowie zur Niederschlagsversickerung erarbeitet.
Die ermittelten Bemessungswasserstande wurden zur ersten Orientierung nachrichtlich in
den zeichnerischen Teil des Bebauungsplans aufgenommen. Die detaillierten Angaben sind
dem geotechnischen Bericht, Projekt 19/071-1, KLC vom 17.2.2020, zu entnehmen.

Grundwasser

Im Umweltbericht werden im Kapitel 5.3 die Grundwassersituation beschrieben und Auswir-
kungen der Planung im Rahmen der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung bewertet.

In den Hinweisen und nachrichtlichen Ubernahmen wird auf die Bestimmungen des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG) zum Bauen im Grundwasser verwiesen.

4
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Oberirdische Gewasser
Im Plangebiet sind weder Stillgewéasser noch FlieBgewasser vorhanden.

Uberflutungsflichen und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRBerhalb von Wasserschutz- und Quellschutzgebieten, nach Darstel-
lung der Hochwassergefahrenkarte auch auBerhalb von Uberflutungsflachen und Uber-
schwemmungsgebieten.

Abwasserbeseitigung

Entlang des 6stlichen Plangebiets verlauft ein Entwasserungsgraben (Ostgraben), dem nicht
behandlungsbediirftiges Niederschlagswasser aus dem 6stlich angrenzenden Industriegebiet
(DHL Logistikzentrum) sowie aus dem Grabensystem siidlich der Dr. Georg-Schaeffler-
StraBe zugefiithrt wird. Der Ostgraben ist als Retentionsgraben ausgebaut und leitet gedros-
selt nach Norden in das Mischwasserkanalsystem des Gewerbegebiets Rheinstralle Nord
ab.

Es ist eine zwingende wasserrechtliche Vorgabe, die Beaufschlagung von Mischwasserka-
nalsystem und Klaranlage durch das Niederschlagswasser zu unterbinden und die Ableitung
in die Europastral’e zu verschlieRen.

Das Biiro Wald + Corbe Consulting GmbH, Hugelsheim, ist unter dieser Vorgabe mit der Er-
stellung einer Entwasserungskonzeption beauftragt worden, bei der die vorgesehene stu-
fenweise Entwicklung des Gesamtgebiets - der zentralen Feuerwache sowie der Gewerbe-
flachen im Norden und Stden - mit zu berticksichtigen waren. Es wurden drei verschiedene
Planungsansatze mit Untervarianten aufgezeigt:

- Im ersten Ansatz wird die FlieRrichtung des Entwasserungssystems gedreht und eine
neue Ableitung nach Stiden zur gedrosselten Einleitung in den Vorfluter Muserebach ge-
schaffen. In Untervarianten werden die Auswirkungen unterschiedlicher Dimensionierun-
gen auf das neu zu schaffende Grabensystem zum Muserebach und die notwendige
Aufweitung des Ostgrabens dargestellt.

- Im zweiten Ansatz werden die Optionen einer zentralen Versickerungsanlage aufge-
zeigt, einmal in Form eines Ausbaus des Ostgrabens, als Variante angelegt auf der nérd-
lichen Entwicklungsflache.

- Beim dritten Ansatz mit dezentralen Versickerungsanlagen wurde dargelegt, dass dies
nur unter Beibehaltung der gedrosselten Ableitung nach Norden darzustellen ist.

Bei den gegebenen geologischen Bedingungen mit geringen Grundwasserflurabstanden und
machtigen Auelehmschichten sind Versickerungsanlagen nur mit erhéhtem Aufwand herzu-
stellen und zu unterhalten. Unter Abwagung der technischen und wirtschaftlichen Aspekte,
wurde die Variante der Stidableitung zum Muserebach mit einer Drosselung von 50 I/s ge-
wahlt. Mit dieser Auslegung werden die gréReren Rickhaltevolumen durch Aufweitung des
Ostgrabens auf kurzfristig zur Verfligung stehenden stadtischen Flachen generiert und der
Flachenbedarf fur das neu zu schaffende Grabensystem, fiir das noch Grunderwerb erfor-
derlich ist, wird reduziert.

Fur das gewéhlte Entwasserungssystem lergibt sich daraus Folgendes:

Die geplante Entwasserung der Gewerbeflache hat entsprechend Wasserhaushaltsgesetz
(WHG) im Trennsystem bzw. im vorliegenden Fall im modifizierten Trennsystem zu erfolgen.

Lediglich das im Bereich der Gewerbeflache anfallende Schmutzwasser darf an den geplan-
ten offentlichen Schmutzwasserkanal angeschlossen werden, der in der Verbindungsstralle
von Dr. Georg-Schaeffler-StralRe und Europastralle verlegt wird.

Das auf der Gewerbeflache anfallende Niederschlagswasser ist dem hierfiir auszubauenden
und &stlich der Gewerbeflache liegenden bestehenden Retentionsgraben zuzuleiten.

Der Retentionsgraben ist kiinftig nach Stiden zum Muserebach zu entwassern. Hierflr sind
die Entwasserungsrichtung des Retentionsgrabens zu drehen, die bestehende gedrosselte

5
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Ableitung in Richtung Norden zu verschlieRen und der Abfluss aus dem Retentionsgraben in
die sudlich der Dr. Georg-Schéffler StralRe gelegene Grabenableitungstrasse auf 50 I/s zu
drosseln. Die Grabenableitungstrasse wird im Vorfeld von der Stadt Lahr erstellt bzw. aus-
gebaut. Im Bereich der Grabenableitungstrasse ist dabei die Abdichtung zum Untergrund
(Grundwasserspeicher) sicherzustellen. Die Dimensionierung der geplanten Ableitungstrasse
zum Muserebach ist den Unterlagen des Antrags auf die wasserrechtliche Erlaubnis zu ent-
nehmen.

Die Dimensionierung und Planung der Grundstiicksentwasserung der Feuerwache West ist
unter Berlicksichtigung der sich beim auszubauenden Retentionsgraben im Bereich der
Grundstticksflache geplanten Sohlhéhe von ca. 155,6 m iber NN bzw. ca. 155,5 m tiber NN
und der sich im Retentionsgraben ergebenden Bemessungswasserspiegellage (Riickstau-
ebene) von 157,0 m tber NN durchzufiihren. In den Retentionsgraben darf direkt lediglich
das nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser eingeleitet werden.

Sofern entgegen der bisherigen Intension im Bereich der Grundstiicksflache behandlungs-
bedurftiges Niederschlagswasser anféllt, ist dieses vor Einleitung in den Retentionsgraben
vorzubehandeln. Hierfir ist beim LRA erneut ein wasserrechtlicher Antrag einzureichen.

Das im Bereich der Stralle und des Geh- und Radwegs anfallende Niederschlagswasser ist
in Richtung der westlich des Geh- und Radwegs liegenden Griinflache abzuleiten und dort
zu versickern. Zusatzlich darf aufgrund des zwischen Strale und Grundstiicksflache vorhan-
denen Hohenversatzes eine rund 1.600 m? groRe an die Strale angrenzende Grundstiicks-
flache in Richtung der 6stlichen Grinflache breitflachig abgeleitet und dort versickert werden.
Voraussetzung hierfur ist, dass auf dieser privaten Grundstiicksflache keine Behandlungs-
bedurftigkeit der Oberflachenabfliisse besteht, d.h. keine Lagerung und kein Umschlag von
wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.

SchlieBlich sind Abwasserablaufstellen, welche unterhalb der Riickstauebene liegen (min-
destens Straflen- bzw. Béschungsoberkante an der Anschlussstelle), vom Eigentiimer gegen
Rickstau zu sichern. Zudem darf Niederschlagswasser von Flachen unterhalb der Riick-
stauebene der offentlichen Entwasserungsanlage nur tiber eine automatische Hebeanlage
ruckstaufrei zugefiihrt werden. Dabei kénnen kleine Regenfldchen von Kellerniedergéngen,
Garageneinfahrten und dergleichen Uber Bodenabldufe mit Absperrvorrichtungen gegen
Rickstau angeschlossen werden, wenn geeignete Malnahmen, z.B. Schwellen bei Keller-
eingdngen oder Regenauffangrinnen bei tiefer liegenden Garageneinfahrten, ein Uberfluten
der tiefer liegenden Rdume durch Regenwasser verhindern, solange die Absperrvorrichtung
geschlossen ist.

Befristete Nutzung einer temporiren Riickhalteflache

Zur geregelten Entwésserung des Plangebiets ist die Herstellung eines offenen Ableitungs-
grabens aullerhalb des Geltungsbereichs erforderlich. Die in der wasserrechtlichen Erlaubnis
dargestellte Trasse verlauft in Teilen Gber Privatflachen, so dass eine kurzfristige Realisie-
rung nicht méglich ist. Aufgrund der Dringlichkeit soll die Feuerwache West jedoch umge-
hend gebaut und in Betrieb genommen werden.

Daher soll fur einen befristeten Zeitraum bis zum 31.12.2023 das anfallende Niederschlag-
wasser in eine temporare Rickhalteflache eingeleitet werden, die dem bestehenden Ostgra-
ben vorgelagert ist. Die gedrosselte Ableitung in das Mischsystem des Gewerbegebiets
Rheinstralle Nord wird solange geduldet, die Drosselabgabe bleibt auf 65 I/s beschrankt, so
dass sich im Zwischenzustand die Ableitungsmengen gegeniiber dem Ist-Zustand nicht ver-
groRern.

Diese temporére Einstauflache wird durch das Abgraben einer ca. 100 m langen Mulde 6st-
lich des Feuerwehrhofs'in den 6ffentlichen Griinflachen hergestellt. Das Benehmen zur Her-
stellung der entwasserungstechnischen Anlagen und die Genehmigung der erforderlichen
vorgezogenen Ausgleichsmalnahmen nach Bundesnaturschutzgesetz erfolgen im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens.
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Hochwassersicherheit vor Sturzfluten im urbanen Bereich

Es wird darauf hingewiesen, dass im Geltungsbereich Uberflutungen in Folge von Starkre-
genereignissen nicht auszuschlieRen sind, so dass bei Realisierung von Gebaudeteilen un-
terhalb der angrenzenden 6ffentlichen Stralenoberkante bzw. der Béschungsoberkante des
Retentionsgrabens das Thema Hochwassersicherheit/Starkregenmanagement bei der Pla-
nung zu berticksichtigen ist.

Hierbei sind der Verlauf und die Hohe der zukiinftigen Gelandeoberkante derartig auszufiih-
ren, dass die Riickstauebene eingehalten wird, keine Grundstiicksflachen in Richtung Ge-
baude geneigt verlaufen und das Gelédnde zwischen dem angrenzenden Verkehrsraum
(StraRe einschliellich Gehweg) und der geplanten Bebauung einen positiven Hohenunter-
schied aufweist. Hintergrund ist, dass bei Starkregen der Verkehrsraum als Ableitungstrasse
genutzt werden kann, wenn aus der Kanalisation austretendes bzw. wegen Uberlastung
nicht eintretendes Wasser sich voriibergehend im StraBenraum ansammelt. Somit stellen
Grundstiickszufahrten hinsichtlich der Hochwassersicherheit eine moégliche Schwachstelle
dar, welche durch die geplante GOK des Grundstiicks auszugleichen ist. Beim Nachweis der
Uberflutungssicherheit gelten die' DIN EN 752 sowie die DIN 1986-100. Der Nachweis der
Uberflutungssicherheit ist auch fiir Grundstiicke kleiner 800 m? angeschlossener abfluss-
wirksamer Flache zu erbringen.

Zur Schadensbegrenzung bei auRergewdhnlichen Ereignissen kommt dem gezielten Objekt-
schutz im 6ffentlichen und privaten Bereich in Erganzung zu temporarer Wasseransammlung
auf Frei- und Verkehrsflachen und schadensfreier Ableitung im StraRenraum vorrangig Be-
deutung zu. In diesem Zusammenhang sind das Merkblatt DWA-M 119 und der Praxisleitfa-
den des Bundes der Ingenieure fir Wasserwirtschaft, Abfallwirtschaft und Kulturbau e.V.
,Starkregen und urbane Sturzfluten — Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge“ zu beachten.

2. Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Es wird ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) festge-
setzt, in dem Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und o6ffentliche Betriebe,
Geschéfts-, Buro und Verwaltungsgebaude allgemein zulassig sind. Nicht zuldssig sind ge-
maR §1 (5) BauNVO Einzelhandel, Tankstellen sowie Anlagen fur sportliche Zwecke sowie
die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 8 (3) BauNVO.

Ziel der Planung ist es, einen Standort flr ein Feuerwehrgeratehaus ohne dauerhafte haupt-
berufliche Besetzung zu entwickeln. Ruherdaume flir Bereitschaftsdienste 0.A. sind nicht vor-
gesehen. Auf dem Freigeldande sollen regelmaRige Feuerwehriibungen abgehalten werden,
die aber nicht Giber 22.00 Uhr hinausgehen. In der Nachbarschaft befinden sich Logistikun-
ternehmen, die Einflugschneise des Flughafens Lahr sowie weitere, nicht stark stérende
Gewerbebetriebe.

Mit der Festsetzung eines Gewerbegebiets wird der Gebietscharakter der Umgebung aufge-
griffen. Aufgrund der 6ffentlichen Nutzung wére auch die Festsetzung einer Gemeinbedarfs-
flache denkbar. Doch sind fiir Gewerbegebiete - im Gegensatz zu Gemeinbedarfsflachen - in
Verwaltungsvorschriften normative Setzungen definiert, die eine Einstufung und Beurteilung
in nachfolgenden Verfahren erleichtern. ‘

Die Stadt Lahr verfolgt zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung ein Einzelhandelskon-
zept, zuletzt fortgeschrieben durch das Gutachten Dr. Donato Acocella vom 9.3.2017. Der
Standort an der Dr. Georg-Schaeffler-Stral3e ist danach als nicht integrierte Lage zu bewer-
ten. Nach der Empfehlung des Gutachtens in Kapitel Kap. 9.3.7 sollte fur Standorte in Ge-
werbegebieten, an denen bisher keine Einzelhandelsnutzungen vorhanden sind, Baurecht
dahingehend geschaffen werden, dass dort auch zukiinftig kein Einzelhandel zuléssig ist.

Der Ausschluss jeglicher Wohnnutzung sowie der von Tankstellen, Vergniigungsstatten und
der Anlagen fiir sportliche, kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke dient
dem Schutz und der Entwicklung eines Gewerbegebiets, das in stadtischer Randlage durch
eine larmintensive, auch nachtaktive gewerbliche Nutzung charakterisiert wird.
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MaR der baulichen Nutzung .

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Baumas-
senzahl (BMZ) bestimmt. Die Festlegungen orientieren sich im Sinne eines sparsamen Um-
gangs mit Grund und Boden an den zuldssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung
und den im Umfeld zulassigen Baumassen. ’

Bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache darf die private Grinflache auf die malige-
bende Grundstiicksflache hinzugerechnet werden. Nach dem Stand der Planung ist zu er-
warten, dass die festgesetzten Gewerbeflachen mit den Auenanlagen flr den erforderlichen
Ubungsbetrieb der Feuerwehr fast vollstandig beansprucht und versiegelt werden und bei
Anwendung der Mitrechnungsregel nach § 19 (4) BauNVO die Héchstgrenze von 0,8 nicht
eingehalten werden kann. Eine Ausweitung der Gewerbeflachen erscheint unverhéltnisma-
Rig, da damit in den Lebensraum der geschitzten Eidechsen eingegriffen wirde. Mit der Be-
stimmung des Bebauungsplans, die private Griinflache bei der Berechnung der malRgeben-
den Grundstiicksflache anrechnen zu kénnen, wird eine zweckentsprechende Grundstiicks-
nutzung ermdglicht, ohne die natlrliche Bodenfunktion zu beeintrachtigen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
Es wird eine abweichende Bauweise gemal § 22 (4) BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind im Sinne der offenen Bauweise Gebdude mit einer Gesamtlange von mehr als
50 m. Die Festsetzung orientiert sich an der Bedarfsplanung der Feuerwehr, nach der im
Endausbau ein Geb&aude von etwa 100 m Lange mit umlaufenden Rangierflachen entstehen
soll. Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan abgegrenzt.

Offentliche Verkehrsflichen

Parallel zur westlichen Grenze ist ein durchgehender Ful3- und Radweg von der Dr. Georg-
Schaeffler-Stralle zur Europastralle geplant, der mit einem baumbestandenen Griinstreifen
vom Fahrweg und dem Feuerwehrhof abschirmt ist. Damit wird eine zusatzliche FulR- und
Radwegeverbindung aus dem Gewerbegebiet Ostlich des Flugplatzes an die Uberértliche
Radwegachse entlang der Dr. Georg-Schaeffler-Stralie hergestellt.

Der Feuerwehrstandort erhélt je eine Zufahrt aus Norden und Stiden, die als Sackgasse oh-
ne Wendemaoglichkeit am Feuerwehrtor enden. Die planerische Entscheidung, keine éffentli-
che Durchfahrt zu erméglichen, geht auf die Uberlegungen zuriick, der Feuerwache im Ein-
satzfall ein moglichst ungestortes Ausriicken zu ermoglichen. Aus verkehrlicher Sicht ist eine
durchgehende Verkehrsspange nicht erforderlich.

Offentliche Griinflichen, Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft sowie Baumpflanzgebote

Die offentlichen Griinflaichen werden mit der Zweckbestimmung ,Ausgleichsflachen® sowie
,Regenwasserbewirtschaftung und Ausgleichsflache" ausgewiesen.

Die ausfiihrliche Darstellung der natur- und artenschutzrechtlichen Eingriffsregelung erfolgt
im Umweltbericht Feuerwache West mit MaRnahmenplan vom 26.01.2021 und wird Bestand-
teil des Bebauungsplans.

MaRnahmen fiir die Wasserwirtschaft

In der zeichnerischen Darstellung werden die Flachen festgesetzt, die zur Anlage und Erwei-
terung des Retentionsgraben auf den o6ffentlichen Griinflachen parallel zur Ostgrenze des
Plangebiets erforderlich werden. Dargestellt werden ausschlieRlich die Flachen, die zur Her-
stellung des Grabenprofils erforderlich werden. Dariiber hinaus werden in den 6&ffentlichen
Griunflachen partiell MaRnahmen zur Erhéhung der Boschungskrone, zur Herstellung des
Drosselabflusses u.a.m. erforderlich.

Die Einleitung des anfallenden, gegebenenfalls auch behandlungsbediirftigen Nieder-
schlagswassers ist im Rahmen der satzungsrechtlichen Genehmigung der Grundstticksent-
wasserung durch die Stadt Lahr, Abt. Tiefbau zu prifen und zu genehmigen.
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Far die Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers aus den privaten Grundstiicksfla-
chen in das o6ffentliche Entwasserungssystem (hier: Retentionsgraben) ist das Bewertungs-
verfahren geman den entsprechenden Arbeitshilfen der LUBW durchzufuhren.®

In der offentlichen Grinflache im Osten ist der Ausbau des Retentionsgrabens mit Drossel-
abgabe Richtung Stiden herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Fur den Ausbau des vorhandenen Retentionsgraben und den Bau der Ableitungstrasse bis
zum Muserebach sowie sonstige kanaltechnische ErschlieBungsmaRnahmen ist gem. § 48
Wassergesetz fiir Baden-Wiirttemberg (WG) die ,Herstellung des Benehmens* erforderlich.
Die Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers in den Muserebach bedarf einer was-
serrechtlichen Erlaubnis.

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Sicherung der Stromversorgung des Plangebiets wird eine Transformatorenstation auf
einem separaten Grundstiick erforderlich. Die sonstigen zur Ver- und Entsorgung des Ge-
biets notwendigen Leitungen kénnen in den offentlichen StraBenflachen verlegt werden.

3. Ortliche Bauvorschriften

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Mit dem Ausschluss stark reflektierender Materialien bei der dufReren Gestaltung baulicher
Anlage sollen Blendeffekte vermieden werden, die die Sicherheit des Flugverkehrs im Ein-
flugbereich des Flughafens Lahr beeintrachtigen kénnen. Die Zuldssigkeit wird im Einzelfall
von den Fachbehorden gepriift.

Gestaltung von Freiflaichen

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen erfolgen aus baugestalterischen Griinden
zur besseren Einbindung in das umgebende Landschaftsbild und aus 6kologischen Griinden.
lhre Umsetzung ist in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan nachzuweisen.

4. Auswirkungen der Planung

Umweltbericht

~Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die
Ergebnisse sind im ,Umweltbericht zum Bebauungsplan FEUERWACHE WEST" vom
26.01.2021 Landschaftsarchitekt Mario Kappis dargestellt. Der Umweltbericht wird Bestand-
teil des Bebauungsplans.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Die im Umweltbericht dargestellte Eingriffs-/ Ausgleichbilanzierung zeigt auf, dass die Beein-
trachtigungen der Schutzgiter Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild/Erholung, Pflanzen, Tiere
und biologische Vielfalt sowie Mensch/Gesundheit im Gebiet ausgeglichen werden kénnen.
Die MaRnahmen sind im Einzelnen im Umweltbericht dargestellt und werden Bestandteil des
Bebauungsplans.

Fur das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit, das durch MaRnahmen auf externen Flachen
ausgeglichen werden kann. Die MaRnahmen — Waldkalkung und Flachenentsiegelung - sind
im Umweltbericht zum Bebauungsplan FEUERWACHE WEST bestimmt.

Artenschutzrechtliche Beurteilung

Durch das geplante Baugebiet ,Feuerwache West" werden streng geschiitzte Tierarten und
deren Lebensraume zum Teil erheblich beeintrachtigt. Insbesondere wahrend der Bauphase
erfolgt durch das Entfernen der Vegetation, die Gelandemodellierung bei der Erweiterung
des Entwasserungsgrabens und die Baufeldfreimachung ein Eingriff in Lebensraume und
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Artbesténde. Fur folgende im Eingriffsbereich nachgewiesene Artengruppen sind Beeintrach-
tigungen zu erwarten: Flederméause, Brutvogel und Reptilien.

Durch entsprechende MaRRnahmen zu Vermeidung und Minimierung (Bauzeitenbeschran-
kung, rédumliche Beschrankung, Angebot an Ersatz-Quartieren und -Habitaten VOR dem
Eingriff) sowie durch Kontrolle méglicher Quartierbdume vor Fallung (Baubegleitung) kénnen
Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG weitgehend vermieden werden.

Fur die Eidechsen kann die 6kologische Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang nach derzeitigem Stand nicht erflllt werden, so dass bei der
Hoheren Naturschutzbehoérde ein Antrag auf Ausnahmegenehmigung nach § 45 Absatz 7
BNatSchG gestellt werden muss.

Erforderliche Herstellung von Ersatzhabitaten

Fledermause :
— Ersatzquartiere: Authangen von 3 Fledermauskasten pro betroffenem Quartier
— Ersatzhabitat: Pflanzung von Einzelgehdlzen/Strauchgruppen als linienférmige Leit-
struktur und Nahrungshabitat am Westrand des Eingriffsbereichs

Brutvégel

— Ersatzhabitat Altgras/Halme: teilw. gebietsintern am noérdlichen Westrand
moglich. Verbleibende Habitatsanspriiche konnen durch Aufwertung in der
externen Ausgleichsflache ,Limbruchmatten” realisiert werden.

— Ersatzhabitat Hecke: Pflanzung einer 285 m langen und inklusive Krautsaum 10
m breiten Hecke. Aufwertung nur extern, aber im rdumlichen Zusammenhang
maglich.

— Ersatzhabitat Gestripp: Biotopkomplex halboffene Landschaft mit Mosaik aus bis
zu 3 m hohen Bischen, dichten Gestriippen und krautiger Vegetation, GréRe mind.
1 ha. Aufwertung nur extern maoglich, in Kombination mit Eidechsenhabitat. Aufwer-
tung nur extern, aber im rdumlichen Zusammenhang maglich.

Reptilien
— Fur Bauabschnitt 1 (Kernflache Feuerwehr incl. ErschlieBung) ist die Baufeld-
raumung schon erfolgt, eine gebietsinterne CEF-Flache fiir betroffene Eidech-
sen wurde dafir eingerichtet.
— Fur die restlichen Eingriffe (ErschlieBung Nordwest, Erweiterungsgeléande Feuerwehr,
Aufweitung Entwasserungsgraben) verbleibt extern ein Flachenanspruch zur Herstel-
lung von 1,86 ha Ersatzhabitate fiir umzusiedelnde Zaun- und Mauereidechsen.

Durch die Uberlagerung mehrerer MaBnahmen kann der gesamte Flachenanspruch fiir Er-
satzhabitate verringert werden.

Die vollstandige Fassung der artenschutzrechtlichen Beurteilung zum Bebauungsplan
FEUERWACHE WEST, erstellt im Oktober 2020 durch das Biro fiir Landschaftsékologie
Laufer, wird im Anhang dem Bebauungsplan beigefiigt.

5. Kosten und Einnahmen

Fur die MaBnahme entstehen folgende Kosten (tlw. Schatzung, Stand Januar 2021):

Hochbau 7.750.000 €
AuRenanlagen 1.300.000 €
AusgleichsmalRnahmen 130.000 €
StralRenbau 660.000 €

Entwésserung (Provisorium) 390.000 €
Stadtplanung (Fachbiiros) 75.000 €
Gesamtaufwand 10.305.000 €
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Einnahmen erzielt die Stadt (iber Landesfoérderung fir die Feuerwache in Héhe von 640.000
Euro. Fur eine Ubungsanlage im riickwartigen Bereich ist eine Férderung von 70% erzielbar,
dies waren bis zu 1.400.000 Euro. Die entsprechende Antragstellung wird aktuell vorbereitet.
Mittelfristig werden tiber die Umlegung der Erschlieungskosten auf die kiinftigen Gewerbe-
grundstiicke (nérdlich und stdlich der Feuerwache) zum Zeitpunkt ihrer VerdauRerung weitere
Einnahmen erfolgen, deren Héhe noch nicht zu beziffern ist.

6. Stadtebauliche Daten

Gewerbegebiet ca.1,0 ha
Private Grinflachen ca.0,1 ha
Offentliche Griinflachen ca.2,3 ha

Offentlicher Verkehrsflachen ca.0,5 ha
und Verkehrsariin

Bebauungsplangebiet ca. 3,9 ha

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin
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