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BEGRUNDUNG mit Umweltbelangen
zur 1. Anderung

des Bebauungsplans
Gewerbegebiet "Lichtenau I" und

zu den zugehdorigen ortlichen Bauvorschriften

der Stadt Lichtenau (Landkreis Rastatt)

im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Grund der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Gewerbegebiet "Lichtenau ", der am 29.01.2016 in
Kraft getreten ist, liegt im Sudwesten der Stadt Lichtenau.

Das Gebiet ist weitestgehend bebaut und wird durch eine heterogene Ge-
werbenutzung gepragt: Industriebetriebe, Dienstleistungsbetriebe, Landma-
schinen, Baumarkt etc. Zudem befinden sich zwei Lebensmittel-Einzelhan-
delsbetriebe (Edeka und Aldi) und die Einzelhandelsmarkte KiK, Tedi und
Hagebaumarkt im Planungsgebiet.

Fir die Stadt Lichtenau ist das Gewerbegebiet von groR3er Bedeutung fur die
Sicherung als Standort (Unterzentrum gemeinsam mit Rheinmunster) fir
produzierendes Gewerbe und Dienstleistungsbetriebe.

Der Bebauungsplan sieht fir die Gewerbegebiete eine maximale Wandhohe
von 9,50 bis 12,50 m und eine Firsthéhe von maximal 14,50 bis 16,80 m vor.

Die Fa. Straub am westlichen Rand des Geltungsbereichs beabsichtigt aktu-
ell auf dem Betriebsgelande den Neubau eines Birogeb&udes mit 5 Ge-
schossen. Dieses Blrogebaude wird den 2-geschossigen Baukoérper an der
Einmindung der Gewerbestral3e in die Werner-Wild-Strale ersetzen. Mit
den 5 Geschossen wird eine flachenschonende Erweiterung der Biroflachen
auf dem Betriebsgelande mdglich. Die Inanspruchnahme weiterer Freifla-
chen wird vermieden. Erforderlich fur den Bau ist eine Gebaudehothe von ca.
16 m. Dies uberschreitet die in diesem Bereich festgesetzte Wandhthe von
9,50 m und auch die festgesetzte Firsthohe von 14,50 m.

Auch wenn weitere Anderungen wie z.B. Baugrenze oder Grundflachenzahl
nicht erforderlich sind, muss der Bebauungsplan Gewerbegebiet "Lichten-
au I" von 2016 beziglich der Hohenfestsetzungen geandert werden.

Die Bebauungsplananderung ermdglicht damit eine Nachverdichtung im Be-
stand und wird deshalb im beschleunigten Verfahren durchgefihrt.
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Verfahren

Mit der am 1.1.2007 in Kraft getretenen Anderung des BauGB durch Artikel 1
des "Gesetzes zur Erleichterung von Planungsvorhaben fur die Innenent-
wicklung der Stadte"” vom 21.12.2006 (BGBI. | S. 3316) wurde die Mdglich-
keit ertffnet, das Bebauungsplanverfahren gemal dem neu eingefiihrten
"beschleunigten Verfahren" nach § 13a BauGB durchzufiihren.

Der § 13a BauGB wurde eingefihrt mit dem Ziel "Bebauungsplane der In-
nenentwicklung”, die der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachver-
dichtung oder anderen Mal3nahmen der Innenentwicklung dienen, in einem
beschleunigten Verfahren aufzustellen. § 13a BauGB ist auch auf die Ande-
rung und Erganzung eines Bebauungsplanes anwendbar.

Mit dem Bebauungsplan werden die Voraussetzungen flr eine bedarfsge-
rechte intensive Nutzung der Flachen geschaffen. Insbesondere wird eine
den aktuellen Anforderungen entsprechende Nachverdichtung im Bestand
ermoglicht. Es handelt sich somit um eine Mal3Bnahme der Innenentwicklung.

Fir das Planungsgebiet kann § 13a BauGB angewandt werden, da

- es sich um eine MalRnahme der Innenentwicklung handelt

- die zulassige Grundflache i.S.d. § 19 Abs. 2 BauNVO weniger als
20.000 m? betragt (ca. 17.577 m2 x GRZ 0,8 = ca. 14.061,60 m2 Grundfl&-
che)

- eine Kumulierung der Grundflachen durch die Ausweisung von Bebau-
ungsplanen, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang aufgestellt werden, nicht gegeben ist

- durch die Bebauungsplananderung nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem zum Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht unterliegen und

- keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter bestehen

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wurde von der
formlichen frihzeitigen Unterrichtung nach 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgesehen und diese gemeinsam mit der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt.

Von der Durchfiihrung der Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach 8§ 2a BauGB und von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2
Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind
wird abgesehen.

Geltungsbereich der Anderung

Der Geltungsbereich dieser 1. Anderung umfasst das bestehende Betriebs-
gelande der Fa. Straub, soweit es im Geltungsbereich des am 29.01.2016 in
Kraft getretenen Bebauungsplans Gewerbegebiet "Lichtenau I" liegt. Die
Flachen sind als "Gewerbegebiet" gemald 8 8 BauNVO ausgewiesen.

Maf3gebend fur die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist die Darstellung im
Zeichnerischen Teil der 1. Anderung.
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Ubergeordnete Planung
Flachennutzungsplan

Durch die geplante 1. Anderung entsteht beziiglich des Flachennutzungs-
plans des Gemeindeverwaltungsverbandes Rheinmunster / Lichtenau in der
aktuellen Fassung keine veranderte Sachlage. Dieser weist den Geltungsbe-
reich der Anderung als gewerbliche Bauflache aus.
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Die Bebauungsplananderung kann gemalf § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden.

Er ist damit nicht genehmigungsbedurftig.

Inhalt der 1. Anderung

Mit dieser 1. Anderung werden die im Bebauungsplan Gewerbegebiet "Lich-
tenau I" festgelegten Héhenbegrenzungen geandert.

Damit wird eine bedarfsgerechte Bebauung bzw. Hohenentwicklung der be-
zuglich der Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl unveranderten Bau-
flachen ermdoglicht. Stadtebauliche Beeintrachtigungen sind nicht zu erwar-
ten, da die festgesetzten Baugrenzen beibehalten werden, die Flachen ab-
seits der Ortsdurchfahrt liegen und die Erhdhung der Firsthohe lediglich
1,50 m betragt. Nordostlich des Anderungsbereichs, d.h. gegeniber auf der
anderen Stral3enseite sind bereits Wandhdhen von 12,50 m und Firsthéhen
von 16,80 m zulassig.

Weitere Anderungen — auch der textlichen Festsetzungen — sind nicht ge-
plant und nicht erforderlich. Diese Festsetzungen des Bebauungsplans Ge-
werbegebiet "Lichtenau I" von 2016 werden fiir den Anderungsbereich tber-
nommen.
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4.1

Wie im Bebauungsplan von 2016 werden im Plan eingetragen bzw. Uber-
nommen

Art der Bebauung: Gewerbegebiete
Zahl der Vollgeschosse: ./.
Bauweise: abweichende Bauweise
Grundflachenzahl GRZ 0,8
Geschossflachenzahl GFZ 1,4
Baugrenzen

Damit umfasst die 1. Anderung
die Erhdhung der zulassigen Wandhéhe von 9,50 auf 16,00 m
die Erhdhung der zulassigen Firsthéhe von 14,50 auf 16,00 m.

Die weiteren Bebauungsvorschriften bleiben fir die 1. Anderung auch wei-
terhin gdltig.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohenentwicklung baulicher Anlagen wird durch die Festsetzung von
Obergrenzen fur die Wand- und Firsth6he beschrénkt. Die zulassigen Hohen
werden gegenuber den Festsetzungen von 2016 erhdht, da eine intensivere
Uberbauung zugelassen werden soll.

Die max. zulassigen Wand- und Firsthéhen (WH/FH) werden auch weiterhin
in Bezug zur Hohe der angrenzenden ErschlielBungsstralie festgelegt.

Die festgelegten Wand- und Firsthohen ermdglichen damit punktuell auch
eine 4- bis 6-geschossige Bebauung — je nach geplanter Geschosshdhe.

Umweltbelange

Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Lich-
tenau 1" um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB handelt und die Vorschriften des § 13 BauGB anzuwenden
sind, wird auf eine Umweltprtfung (und damit auf die Erstellung des Umwelt-
berichts) gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB verzich-
tet.

Im beschleunigten Verfahren gelten nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zuldssig. Das beinhaltet, dass die Planung nicht der Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung unterliegt.

Jedoch ist gemal § 13a Abs. 1 Satz 5 BauGB darzulegen, das keine An-
haltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB ge-
nannten Belange des Naturschutzes (Natura 2000) bestehen.

Des Weiteren ist darzulegen, dass offensichtlich keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen auf die Schutzguter gemal § 13a As. 1 Nr. 2 Ziff. 2 BauGB zu
erwarten sind.

Aussagen zur Betroffenheit des allgemeinen und besonderen Artenschutzes
gemal’ 88 39 und 44 BNatSchG sind zu treffen.
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51 Schutzgebiete
Legende: @ =direkt betroffen O = angrenzend /= nicht betroffen

a) | Naturschutzgebiete gemaR § 23 des BNatSchG bzw. § 28 des NatSchG /
Name / Nr.:

b) | Nationalparke geméaR § 24 des BNatSchG /
Name / Nr.:

c) | Biospharenreservate gemaR § 25 des BNatSchG /
Name / Nr.:

d) | Landschaftsschutzgebiete gemaR § 26 des BNatSchG /
Name / Nr.:

e) | Naturparke geman § 27 des BNatSchG bzw. § 29 des NatSchG /
Name / Nr.:

f) | Naturdenkmale gemaf’ § 28 des BNatSchG und § 30 des NatSchG /
Name / Nr.:

g) | Geschutzte Landschaftsbestandteile gemaR § 29 des BNatSchG und § 31 des NatSchG |/

h) | Gesetzlich geschiitzte Biotope gemaf § 30 des BNatSchG und § 33 des NatSchG /
Name / Nr.:

i) | Gesetzlich geschitzte Biotope gemaf § 30 a des LWaldG /
Name / Nr.:

i) | EG-Vogelschutzgebiet gemaf § 32 des BNatSchG und § 36 des NatSchG /
Name / Nr.:

k) | FFH-Gebiet geméaR 8§ 32 des BNatSchG und § 36 des NatSchG /
Name / Nr.:

[) | Freihaltung von Gewéssern (1. Ordnung) und Uferzonen gemaR3 § 61 des BNatSchG und |/
§ 47 des NatSchG

m) | Wasserschutz- und Heilquellenschutzgebiete gemaf § 51-53 des WHG und § 45 des WG |/

Name / Nr.:

n) | Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 und 78 des WHG und § 65 des WG /
Name / Nr.:

0) | Gewasserrandstreifen gemaf § 38 des WHG und § 29 des WG /

~

p) | Bodenschutzwald gemafl § 30 des LWaldG und Schutzwald gegen schadliche Umwelt-
einwirkungen geman § 31 des LWaldG

q) | Waldschutzgebiete gemaR § 32 des LWaldG /
Name / Nr.:

r) | Regionaler Grinzug It. RVSO 1995

s) | Grinzasur It. RVSO 1995

t) | Vorranggebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege It. RVSO 2014
u) | Vorranggebiet fiir wertvolle Biotope It. RVSO 1995

v) | Regionaler Grundwasserschonbereich It. Regionalplan

~~ |~~~ |~

w) | In amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Denkmale, Denkmalensembles, Boden-
denkmale oder Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde
als archaologisch bedeutende Landschaften eingestuft worden sind. Denkmale geman 8§
2 und 12 des DSchG (Denkmalschutzgesetzes), Gesamtanlagen nach 8§ 19 des DSchG
sowie Grabungsschutzgebiete gemaf § 22 des DSchG

Européisches Netz "Natura 2000"

Gemal3 FFH (Flora-Fauna-Habitat)-Richtlinie ist fir Vorhaben, die ein be-
sonderes Schutzgebiet erheblich beeintrachtigen kdénnen, eine Prifung auf
Vertraglichkeit mit den fur dieses Gebiet festgelegten Erhaltungszielen
durchzufuhren (8 34 (1) und (2) BNatSchG).
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5.2

5.3

Gemal3 kartographischer Darstellung der Gebietsmeldungen vom Oktober
2005 und den Nachmeldevorschlagen fur Baden-Wirttemberg nach der
FFH-Richtlinie und der EG-Vogelschutzrichtlinie vom Ministerium Landlicher
Raum liegen fir den Vorhabensbereich derzeit keine Hinweise auf das Vor-
kommen eines gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogel-
schutzgebietes bzw. von Flachen, die diesbezuglich die fachlichen Meldekri-
terien erfullen, vor.

Eine Beeintrachtigung des européischen Schutzgebietsnetzes "Natura 2000"
ist durch das Vorhaben somit nicht zu erwarten. Weitergehende Prifungen
im Sinne des 8§ 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Nach 8 44 BNatSchG (2010) besteht ein Zugriffsverbot fiir besonders ge-
schitzte Arten. Dies sind die europaischen Vogelarten nach Art. 1 der Vo-
gelschutzrichtlinie sowie die Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie.

Das Vorkommen von besonders geschitzten Arten wurde bereits bei der
Aufstellung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Lichtenau 1" 2015/2016
geprift und bericksichtigt einschlie3lich der erforderlichen Malinahmen zur
Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen. Die
geplante Erhéhung von heute bereits zuldssigen Uberbauungen ist fur den
Artenschutz nicht relevant.

Somit ergibt sich die Einschatzung, dass der Artenschutz durch diese Ande-
rung des Bebauungsplanes nicht betroffen ist.

Zusammenfassung

Da es sich bei der 1. Anderung des Bebauungsplans Gewerbegebiet "Lich-
tenau I" um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a
BauGB handelt und

- das Vorhaben nicht UVP-pflichtig ist (auch keine Vorpriufung)

- keine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Belan-
ge des Naturschutzes (FFH- und Vogelschutzgebiete und gemeinschatftli-
cher Schutzgebiete im Sinne des BNatSchG) erfolgt

- offensichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen auf die Schutzguter
entstehen

wurde auf die Ausarbeitung eines Umweltberichtes verzichtet.

Da gemal3 § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB (mit Verweis auf 8 13 Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB) eine zulassige Grundflache von weniger als 20.000 m? festge-
setzt wird, gelten die Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne von § la Abs. 3 Satz 5 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt und zul&ssig.

Die Artenschutzrechtliche Prifung hat ergeben, dass mit keinen Auswirkun-
gen auf besonders geschitzte Arten zu rechnen ist.
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6.1

6.2

6.3

Erschliel3ung

Verkehr

Durch diese Anderung werden Belange der ErschlieRung nicht gedndert
oder beeintrachtigt.

Die erforderlichen privaten Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrund-
stucken anzuordnen.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes erfolgt Uber das bestehende
Leitungsnetz in den ausgebauten Stral3en.

Die zur Ver- und Entsorgung der Bauvorhaben erforderlichen Leitungen und
Hausanschlusse sind in den Stral3en bereits verlegt.
Elektrische Energie

Die Stromversorgung erfolgt tber das vorhandene Kabelnetz in den o6ffentli-
chen Stral3en.

Trinkwasser

Die Versorgung des Gebietes erfolgt durch die vorhandene Trinkwasserlei-
tung in den tangierenden Stral3en.

Abwassertechnische ErschlieRung

Die Ableitung des Abwassers erfolgt im Trennsystem. Es ist deshalb eine
saubere Trennung von Schmutz- und Regenwasser zu gewahrleisten.

Regenwasserbehandlung

Gemal der Kurzbeschreibung zur Variante Z02 von Zink-Ingenieure, Lauf
vom Sept. 2014 sind vorgesehen:

“Im Auslaufbereich RW-Kanal DN 1100 in den Acher-Feldbach bei Gans-
weg/Goethestral3e wird ein Stahlbetonschachtbauwerk mit Pumpwerk und
Vorbehandlung fur das zu behandelnde Oberflachenwasser installiert. Das
zu behandelnde Oberflachenwasser wird in eine Retentionsbodenfilteranlage
(RBF) gefordert und behandelt mit Einleitung in den Acher-Feldbach".

Dieses Entwéasserungskonzept wird beibehalten.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,758 ha
Gewerbegebiet GE® ca. 1,758 ha
Kosten

Die beitragsfahigen ErschlieRungskosten richten sich nach dem BauGB und
den Satzungen der Stadt Lichtenau.

Entsprechend der Gemeindesatzung zur Erhebung von Kostenerstattungs-
beitrdgen sind die anfallenden Kosten fur die 6kologische Aufwertung von
den Eigentimern der Grundsticke bzw. den Vorhabenstradgern zu tberneh-
men.
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9.1

9.2

9.3

Hinweise

Denkmalpflege
Hinweis des Landesamtes fur Denkmalpflege auf § 20 DSchG

Sollten bei der Durchfiihrung der Mal3hahme archaologische Funde oder Be-
funde entdeckt werden, sind gem. 8 20 DSchG Denkmalbehétrde oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerk-
zeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber,
Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungs-
prasidium Stuttgart, Ref. 84 - Arch&ologische Denkmalpflege (e-mail: abtei-
lung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest
mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Dachbegriinung

Von Seiten des Naturschutzbeauftragten wird empfohlen zu prifen, ob die
Dachflache des geplanten Gebaudes fir eine Dachbegriinung oder auch fur
Solar-/Fotovoltaikanlage geeignet ist. Beide MalRnahmen leisten einen Bei-
trag zum Klimaschutz.

Loschwasserversorgung

Der notwendige Loschwasserbedarf fir Loscharbeiten flr die ausgewiese-
nen Gebiete richtet sich nach den Vorgaben des DVGW Arbeitsblatt W405
,Bereitstellung von Ldschwasser durch die o&ffentliche Trinkwasserversor-
gung®“ und ist entsprechend den landesrechtlichen Regelungen sicherzustel-
len.

Die erforderliche Loschwassermenge (Grundschutz) von mindestens 96 m3/h
muss im Einzelfall 2 Stunden sichergestellt sein. Die Léschwasserentnah-
mestellen mussen jederzeit frei zuganglich sein

Freiburg, den  09.01.2017 BU-ta

30.03.2017 BU-ba

@ 190Beg02.doc

PLANUNGSBURO FISCHER ,-f'-’\_r\—q_,-,

Gunterstalstrafl3e 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 =info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Stand: 30.03.2017 Seite 8



Stadt Lichtenau = Bebauungsplan Gewerbegebiet "Lichtenau I" — 1. Anderung Begriindung

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Pla-
nes sowie die textlichen Festsetzungen unter
Beachtung des vorstehenden Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates der Stadt Lichtenau tberein-
stimmen.

Ausgefertigt: Lichtenau, den ..........ccccccvnnnnn.

Christian Greilach, Burgermeister
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