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Bebauungsplan RIEDMATTEN, 7. Anderung in Lahr

und hierzu erlassene Ortliche Bauvorschriften

Begrundung
Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss gemald § 2 (4) i.V.m. (1) BauGB 02.05.2016
Offenlegungsbeschluss 26.09.2016
Offenlage gemaf § 3 (2) und § 4 (2) BauGB 10.10. bis 11.11.2016

Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB
Offentliche Bekanntmachung
Begrundung

ALLGEMEINES

Geltungsbereich, Lage des Plangebiets

Der rund 2,2 ha groRe Geltungsbereich des Bebauungsplanes RIEDMATTEN, 7.
ANDERUNG, wird bestimmt durch die Abgrenzung nach Westen zur ,Vogesenstralie®,
nach Norden zum Seepark, nach Osten zur Strafle ,An den Stegmatten“ und nach
Siden zur ,Allmendstral’e”. Der Bebauungsplan umfasst einen Teil des bisherigen
Sondergebiets Bereitschaftspolizei. Die genaue raumliche Abgrenzung ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu entnehmen.

Anlass und Ziel der Planaufstellung

Im Zuge von Bauvorhaben im Gebiet, fir die aktualisierte planungsrechtliche Vorgaben
erforderlich sind und zum stadtebaulichen Ziel, die Sondergebietsteilflache als
Gewerbegebiet nutzbar zu machen, wird die 7. Anderung des Bebauungsplans
RIEDMATTEN aufgestellt.

Da es sich hier um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, gelten die
Bestimmungen des beschleunigten Verfahrens nach § 13a des Baugesetzbuches
(BauGB).

Von einer frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
wird geman 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB abgesehen.

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) von 1998 wird die Erweiterung des

Gewerbegebiets auf das bestehende Sondergebiet bereits als Gewerbenutzung
dargestellt. Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelt.
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2.  PLANINHALTE
2.1 Bebauung

2.1.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)

Das vorherige Sondergebiet wird als Gewerbegebiet festgesetzt. Das Sondergebiet fir
die Polizei erstreckt sich im bestehenden Bebauungsplan auch auf einen Bereich
Ostlich der Vogesenstrale. Diese Flache wird nicht von der Bereitschaftspolizei
genutzt. Es soll nicht einer aktiven Nutzung der Bereitschaftspolizei zugefuhrt werden.
Deshalb findet im Sinne der Innenentwicklung eine Umnutzung als Gewerbegebiet
statt.

Die Bebauungsplananderung stellt eine Erweiterung des bereits bestehenden
Gewerbegebiets Riedmatten dar. Dementsprechend fuhrt die Bebauungsplananderung
die stadtebauliche Situation im Gebiet weiter fort und macht die brachliegenden
Flachen an der VogesenstralRe baulich nutzbar.

Im Gewerbegebiet sind Einzelhandel, Tankstellen, Anlagen fir sportliche Zwecke und
Vergnigungsstatten allgemein ausgeschlossen. Dies geschieht, um die Ausrichtung
als Produktionsstandort des Gewerbegebiets Riedmatten fortzufiihren und den Schutz
des herstellenden Gewerbes weiterhin zu sichern.

2.1.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Sinne der bestmdglichen Entwicklungsmoglichkeit des ansassigen Gewerbes wird
die Grundflachenzahl (GRZ) gemal § 16 Abs. 3 Nr. 1i.V.m. 88 17 und 19 BauNVO auf
0,8 festgelegt. Im Hinblick auf zukiinftige Gewerbeansiedlungen und auf die MaRgabe
der innerdrtlichen Verdichtung kann so eine optimale Raumnutzung fir das Gewerbe
sichergestellt und einem weitergreifenden Flachenverbrauch durch Neuausweisungen
von zusatzlichen Gewerbegebieten entgegengewirkt werden.

Das notwendige Mall der Bodenversiegelung ergibt sich aus der Nutzung als
produzierendes Gewerbegebiet, wonach weitldufige Produktionsgebdude, sowie
Logistik- und Rangierflachen als unumgéanglich einzuplanen sind.

Baumassenzahl (BMZ)

Aufgrund von variablen Geschosshohen von produzierenden Gewerbebauten wurde
gemall § 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO anstelle einer Geschossflachenzahl (GFZ) eine
maximale Baumassenzahl (BMZ) von 6,0 festgesetzt. Die Baumassenzahl bemisst sich
an der festgesetzten maximalen Traufhdhe (THmax) von 12 Metern und der
festgesetzten GRZ von 0,8. Es wurde darauf geachtet, die Massivitat der Gebaude zu
begrenzen, um den visuellen Kontrast der Gewerbebauten zur nérdlich benachbarten
Naherholungsflache zu vermindern.
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Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse bemisst sich auf maximal drei. Da bei einer maximalen
Traufh6he von 12 Metern mehr Geschosse moglich sind, die Traufhthe aber fur
Produktionshallen mit Zusatzgeschossen dimensioniert ist, ist eine Obergrenze der
Vollgeschosse festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Gemal § 16 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ist die HOhe der baulichen Anlagen auf 12 Meter
festgelegt (171 m Gber Normal Null).

Die 12 Meter bemessen sich nach der stadtebaulichen Vertraglichkeit mit dem
anliegenden Seepark nérdlich des Plangebietes. Demnach soll eine dominierende
Prasenz der Gebdude vermieden werden. In Anbetracht der festgesetzten
Baumassenzahl von 6,0 bietet die Gebaudehdhe weiterhin ein gro3ziigiges Spektrum
an Nutzungsmaoglichkeiten der Gebaude.

Die Kappung bei 12 Metern in Kombination mit der BMZ wurde festgelegt, um hohe,
aber schmale Bauten zuzulassen und die Unterbringung von hohen technischen
Produktions- oder sonstigen Hilfsanlagen zu unterstitzen. Eine Uber das gewahlte Mald
hinausgehende Gebaudehdhe wird aus Grinden der MaRstéblichkeit als stérend fir
die umliegende Nutzung des Seeparks eingeschatzt.

2.1.3 Bauweise, Uberbaubare Flachen

Es wurde eine abweichende Bauweise gemaR § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.
Gebaudelangen uber und unter 50 Metern sind zuléssig. Von der offenen, bzw. der
geschlossenen Bauweise wurde abgewichen, um eine bestmdgliche Flexibilitat fur die
Objektplanung zu gewahrleisten. Die architektonische Anpassbarkeit an die jeweilige
Gewerbenutzung wurde hoher gewichtet als die visuelle Gleichférmigkeit der
Bebauung.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind mittels Baugrenzen im Plan sehr gro3ziigig
abgegrenzt. Die Baufelder sind zu den nebenliegenden Nachbargrundstiicken gedffnet.
Eine Fortfiihrung der Baugrenzen des nebenliegenden Bebauungsplans ist nicht
vorhanden. Dennoch ist ein gedffnetes Baufeld auf der stral3enabgewandten Seite
einer SchlieBung vorzuziehen, da kein Erfordernis einer Baugrenze an dieser Stelle
ersichtlich ist und die bauliche Flexibilitdt gewahrt bleibt. Zudem ist eine eventuelle
Fortfihrung eines zukinftigen nebenliegenden Bebauungsplans ohne Weiteres
moglich.

Hier ist auf die Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung im Besonderen
Bezug zu nehmen.

Zur Sicherung der Erreichbarkeit sind von der Baugrenze drei Meter zu den Wasser-
und Pflanzbindungsflachen freigehalten. Ein Mindestabstand von acht Metern zur
Stral3enseite wurde festgesetzt, um das Stral3enbild nicht durch eine zu nahe
Bebauung optisch zu tUberladen und ausreichend Platz fir eine Begriinung zu
schaffen.
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2.2 AuBenbereich / Umweltbelange

2.2.1 Dachbegriinung und Alternativhutzung zur Dachbegriinung

Dachbegriinung

Fur alle Teilbereiche wurden gemafR 89 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a BauGB fur Teile
baulicher Anlagen das Anpflanzen von sonstigen Bepflanzungen auf den Dachflachen
festgeschrieben. Die Bepflanzung wird als extensive oder intensive Begriinung
definiert.

Neben der optischen Gestaltung des Gewerbegebiets entlang der Vogesenstralle
wurde darauf geachtet, die Bodenversiegelung aufgrund der GRZ von 0,8
auszugleichen. Gemafl 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB wurde der positive
Einfluss der flachigen Begrinung auf das lokale Mikroklima, sowie auf die Tier- und
Pflanzenwelt im Besonderen beachtet. Zudem bietet die flachige Dachbegriinung einen
beachtlichen Puffer zur Regenwasserriickhaltung und kann im Falle eines
hundertjahrigen  Niederschlagsereignisses zur  Entlastung der stadtischen
Abwasserkanéle und Versickerungsflachen beitragen.

Die Festsetzung der Mindestneigung von 2% fir extensiv begriinte Dachflachen hat
zum Zweck Wasserlachen zu verhindern und die langsame Entwasserung der Dacher
sicher zu stellen. Dies dient der Erhaltung der Flora und der Reduzierung von
zusatzlichen Dachlasten.

In Erganzung zur extensiven Begriinung ist optional eine intensive Bepflanzung
vorgeschrieben. Wird eine intensive Bepflanzung gewahlt, ist auch hierbei die
Flachigkeit der Substratschicht maf3gebend. Diese ist durchgangig zu begriinen und
gegebenenfalls durch extensive MalRnahmen zu erganzen, um eine flachendeckende
Ausbreitung des Bewuchses zu erzielen.

Alternativnutzung zur Dachbegriinung

Im Sinne des 81 Abs. 6 Nr. 1 Halbsatz 1 bzw. Nr. 7 Buchstabe f BauGB wird eine
ausnahmsweise zulassige Alternativ- oder Erganzungsnutzung zur Dachbegriinung
gewahrt, wenn die Dachflachen als begehbarer Aufenthaltsbereich, zur Unterbringung
von regenerativer Energieerzeugungstechnik, sowie sonstige Nutzungsformen, die der
Natur, Umwelt und des Menschen zugutekommen, Verwendung finden.

In Anbetracht der technischen Symbiose zwischen  Griunflache und
Photovoltaikanlagen wird so nicht auf die positiven Effekte der Dachbegriinung
verzichtet. Zusatzlich ist durch die nattrliche Kuhlleistung der Wasserverdunstung das
Potenzial fir die Gebaudeplanung gegeben, die Effektivitit moderner
Photovoltaikanlagen merklich steigern zu kénnen. Dem Grundsatz zum Schutze der
Belange des Umweltschutzes durch die Nutzung von erneuerbaren Energien sowie die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie nach 81 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe f
BauGB wird demnach entsprochen.

Die Alternativhutzung als Aufenthaltsbereich ist durch den Grundsatz der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse nach 81 Abs. 6 Nr. 1 und dem Schutz
der Gesundheit des Menschen durch umweltbezogene Auswirkungen nach 81 Abs. 6
Nr. 7 Buchstabe c¢ BauGB begrindet. Mit der Unterbringung von begrinten
Pausenrdumen im Aul3enbereich unmittelbar an der Statte des Arbeitsplatzes wird ein
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direkt zugéanglicher Pausen- und Naherholungsraum geschaffen, der die
Arbeitsbedingungen verbessert und die Erholungsfunktion gebietsunabhéngig macht.
Mit der Erholungsfunktion und den verbesserten Luftverhaltnissen der flachigen
Begrinung geht eine aufgewertete Raumfunktion einher, die sich positiv auf die
Gesundheit des Menschen auswirkt.

Sonstige Nutzungen, die positive Auswirkungen auf Natur, Umwelt oder den Menschen
haben, sind weiterhin gegeben, um das Spektrum der Mdglichkeiten nicht
ausschlie3lich auf die vorangegangenen Punkte zu beschranken.

Da primar die Planungsabsicht besteht eine Dachbegrinung flachig im Gebiet zu
verbreiten, wurde darauf verzichtet eine Alternativhutzung zur Dachbegriinung
gleichwertig festzuschreiben.

2.2.2 Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern

Entlang der ndrdlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 344/14 ist eine funf Meter breite
Bindungsflache fur Straucher und sonstige Bepflanzungen festgelegt. Sie dient der
naturnahen Erhaltung des Gewadasserrandstreifens des angrenzenden Wasserlaufs
gemal 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB. Dort ist der naturlich gewachsene
Randzonenbewuchs zu erhalten und zu schiitzen. Das heif3t, die Zone ist von sonstiger
Bebauung frei zu halten. Es gilt der Erhalt des naturnahen Charakters des Bewuchses,
nicht einzelner Straucher oder sonstiger Pflanzen. Aktive Pflegemaflinahmen werden
demnach nicht vorausgesetzt, sind jedoch im Sinne der ordentlichen Auf3endarstellung
des Grundstlcksbesitzers gestattet, sofern der naturnahe Charakter der
Gewasserrandzone in unmittelbarer Nahe zum Wasserlauf erhalten bleibt. Als
unmittelbare N&ahe gilt der Innenbereich der Gewasserzone nach § 29 WG
(Wassergesetz fur Baden-Wirttemberg).

Die Festsetzung der Schutzbindung erfolgt aufgrund der Berlcksichtigung der Belange
des Umweltschutzes und der Landschaftspflege nach 81 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

2.2.3 Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Das eingezeichnete Geh-, Fahr- und Leitungsrecht dient der Erreichbarkeit des
nebenliegenden Wasserlaufs fur die Stadt Lahr, um die Funktionsfahigkeit des
nebenliegenden Wassergrabens durch Reparatur- bzw. Pflegemal3nahmen
sicherzustellen.

2.2.4 Flachen fir die Regelung des Wasserabflusses

Durch das Plangebiet verlauft ein Entwasserungsgraben von Osten nach Westen.
Dieser transportiert Niederschlagswasser der o6stlich angrenzenden Gebiete auf
Retentionsflachen westlich des Plangebiets.

Der festgelegte Verlauf des Entwasserungsgrabens von Niederschlagswasser wird
anhand der Bestandssituation in den Bebauungsplan zeichnerisch tbernommen und
aufgrund seiner Funktion fur aul3erhalb des Plangebiets liegende Anlagen fortgefihrt.
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2.2.5 Larm

Es befinden sich keine Gebiete mit larmempfindlicher Nutzung innerhalb des
Plangebiets. Es wird mit keiner erheblichen Mehrbelastung des Baugebiets gerechnet.

Aufgrund der Ostlich des Plangebiets vorhandenen Bestandsnutzung als
Gewerbegebiet wird lokal mit keiner erheblichen Veréanderung der Larmentwicklung
gerechnet. Die Auswirkungen auf das unmittelbare Umfeld des Plangebiets werden als
unerheblich eingeschatzt.

2.2.6 Sonstige Schutzguter

Die 7. Anderung des Bebauungsplanes RIEDMATTEN verfolgt die Zielsetzung der
Wiedernutzbarmachung von Brachflachen. Die Anderung wird deshalb nach den
Bestimmungen des 8§ 13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung) erstellt.
Somit sind weder Umweltprifung noch Umweltbericht erforderlich. Die Grundflache
des Bebauungsplans im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO liegt mit rund 17.000
Quadratmetern unter der Maximalgrenze von 20.000 m2 nach 8§ 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB. Demnach ist das Gebot des § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB nicht gegeben, vom
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren abzusehen, falls
die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan voraussichtlich erhebliche
Umweltauswirkungen hat.

Die Umweltbelange der Planung wurden dennoch ermittelt und in die Abwagung

einbezogen.
Schutzgut erheblich | nicht Bemerkungen
erheblich
Tiere, Pflanzen und Flurstick Nr. 344/18 mit dichtem
ihre Lebensraume Gehdblzbewuchs. Eingriff zur
Nutzbarmachung des Baulands wird als
X erheblich angesehen.
Im sonstigen Plangebiet  keine
Auswirkungen oder Verbesserung durch
Dachbegriinung.
Boden Erhdhte Versiegelung. Sicherung der
X nattrlichen Bodenvegetation im
nordlichen Teil (Gewasserrandzone).
Wasser Verbesserte Situation der
X Regenwasserriickhaltung durch
extensive Dachbegriinung.
Luft Keine  Verschlechterung der  Luft
X N
ersichtlich.
Klima Durch erhéhte Versiegelung geringfugig
X verschlechterte Situation des
Mikroklimas durch  Warmluftbildung.
Abmilderung durch Dachbegriinung.
Landschaftsbild / Positive Effekte fur Stadtbild, Gebiet
Erholung spielt fur die offentliche Naherholung
X keine Rolle. Naherholungsflachen auf
den Dé&chern fur Beschéftigte wird von
Planung unterstiitzt.
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FFH/Vogelschutz- Das ostlich des Plangebiets liegende
Gebiete/Waldbiotop Waldbiotop wird nicht von der Planung
X beriihrt  oder  beeinflusst. Keine
férmlichen Vogelschutzgebiete
betroffen.

Ein Risiko von erheblichen Umweltauswirkungen durch die geplante Bebauung ist nach
der vorgenommenen schutzgutbezogenen Einschatzung auf einem Flurstick (Nr.
344/18) im Plangebiet zu erwarten. Die betroffene Flache hat eine Grof3e von 7.444
m2.

Das betreffende Grundstick gilt bereits seit Inkrafttreten des Bebauungsplans
RIEDMATTEN im Jahre 1973 und vor der Entstehung des Gehélzbewuchses im Sinne
des Baurechts als entwickeltes Bauland.

Eine Avifauna-Untersuchung wurde von der Grundstiickseigentiimerin beauftragt. Das
vorlaufige Ergebnis ist die Sichtung der Vogelart ,Pirol“ wahrend einer Begehung des
betreffenden Grundstlicks. Ob der Pirol dort britet ist nicht bekannt. Der Pirol ist ein
Waldvogel und auf  einen  wald&ahnlichen Lebensraum angewiesen.
AusgleichmalBnahmen im Falle einer eventuellen Abholzung sahen entweder eine
Aufwertung eines bestehenden Waldstlicks oder eine neue Waldpflanzung vor.

Auf dem sddlich angrenzenden Grundstick (Flursticknummer: 344/20) wurden
Mauereidechsen festgestellt. Der Lebensraum der Mauereidechsen erstreckt sich nicht
auf das Flurstick Nr. 344/18, weshalb Abholzarbeiten und BaumaRnahmen ohne
Ausgleich dort moglich sind. Es ist lediglich ein Amphibienzaun in diesem Falle
aufzustellen.

2.3 Ortliche Bauvorschriften
2.3.1 Dachformen

Aufgrund der Festschreibung von Dachbegriinung sind Dachformen zu wahlen, die
einen Aufbau von Substratschichten erméglichen.

Die gestalterische Absicht liegt nicht in einer strengen architektonischen
Vereinheitlichung des Baugebiets. Vielmehr soll den Bauherren eine zum
Unternehmen passende individuelle Ausdrucksweise der Gebaude ermdglicht werden.
Eine homogene Dachstruktur kommt Uber die Festsetzung der begrinten Déacher und
die maximal zulassige Dachneigung von 15% (9°) zustande.

Die Dachneigung wurde aus Gestaltungsgrinden flach angesetzt, um zu starke
Schwankungen der Dachformen zu unterbinden. Weiterhin unterstiitzt die flache
Neigung die technische Machbarkeit von extensiver Dachbegriinung, ohne abgeflachte
Terrassenstufen auf steileren Dachern ausgestalten zu mussen.
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2.3.2 Werbeanlagen

2.4

2.5

Werbeanlagen werden an der Statte der eigenen Leistung zugelassen, um eine
Hinweismoglichkeit zur Art und Eigenheit des jeweiligen Betriebes zu gestatten.
AuRBerhalb der Statte der eigenen Leistung sind Werbeanlagen aus gestalterischen
Grunden unerwinscht.

Um die Eigenwerbung in Richtung der jeweiligen ErschlieBungsflachen zu
beschranken und eine ,Bestrahlung“ des nebenliegenden Seeparks mit Werbung zu
verhindern, ist die Unterbringung von Werbeanlagen auf dem Grundstlick so
auszugestalten, dass sie aus dem Seepark mdglichst nicht sichtbar sind.

Hierfur sind nicht nur die informationstragenden Oberflachen malRgebend, sondern alle
Bauteile der Anlage(n).

Die freien Flachen und der zum Plangebiet nebenliegende Parkplatz des Seeparks
werden als besonders geféahrdete Aufenthaltsbereiche zum Zwecke der Werbung
angesehen und dementsprechend geschiitzt.

Da im Bereich der Baugrundstiicke eine Sichtbarkeit der Werbung aus Richtung des
Seeparks nicht auszuschlielRen ist, kbnnen Werbeanlagen ausnahmsweise zugelassen
werden, wenn erkennbar ist, dass die Informationsprasentation primar dem 6ffentlichen
Raum der ErschlieBungsstrae gilt und der Naherholungsraum des Seeparks fur die
Werbewirksamkeit nur untergeordnete Rolle spielt. Dies ist der Fall, wenn die
Werbeflache(n) der Anlagen in Richtung der ErschlieRungsstral3e ausgerichtet ist
(/sind) und die visuelle Wirkung der Werbung im Bereich des Seeparks keine
erhebliche asthetische Stérung verursacht.

In diesem Sinne sind auch Werbeanlagen mit abstrahlenden Leuchtmitteln und
wechselnde Werbeanlagen nicht zuldssig, um die Naherholungsfunktion des Parks
nicht stdrend zu beeinflussen.

Aufgrund der Empfindlichkeit des benachbarten Seeparks zum Zwecke der
Naherholung und wegen gestalterischer Gesichtspunkte sind Werbeanlagen mit
abstrahlenden Leuchtmitteln untersagt. Aktiv leuchtende Werbeflachen werden als
storende Einflussfaktoren auf das benachbarte Gebiet angesehen.

Eine passive Lichtemission durch Bestrahlung der Werbeflachen ist gestattet, um die
Lesbarkeit der Anlagen zu gewahrleisten.

Im Sinne zum Schutz der umliegenden Nutzung sind Oberflachen und Materialien zum
Zwecke der erhdhten Lichtreflexion nicht zuldssig. Diese sind beispielsweise
spiegelnde Oberflachen, Leuchtfarbe oder sonstige lichtreflexive Stoffe, bzw.
Hilfsmittel.

Folgeeinrichtungen

Aufgrund der Art der baulichen Nutzung als Gewerbegebiet sind keine neuen
Offentlichen Folgeeinrichtungen notwendig.

Kosten

Es wird mit keinen Folgekosten fur die Gemeinde gerechnet. Ein Stadtebaulicher
Vertrag mit dem Planungsbeginstigten regelt die Kostentragung fur eventuell

notwendige  externe  Gutachten und die  Bekanntmachungskosten  der
Verfahrensschritte des Bebauungsplanes.
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2.6 Stadtebauliche Daten
Bebauungsplangebiet:

Gewasserrandstreifen u. Wasserflache:
Gewerbegebiet Bauflache:

Maximale Grundflache Geb&aude:

Sabine Fink
Stadtbaudirektorin

ca.2,2ha

ca. 1113 m2
ca. 2,1 ha

ca. 1,6 ha





