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Begriindung

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Frankenacker*, 3. Anderung,

Stadt Rauenberg
R Lage des , Gewerbegebiet Frankenicker*

Das ,Gewerbegebiet Frankenécker” liegt im Norden des Siedlungsbereiches des Kernortes der Stadt Rauen-
berg. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beschreibt die Fldche zwischen der B 39, der ,Wieslocher
StralRe" sowie dem Wohngebiet ,Frankendcker".

Die Fléache ist als ,Sondergebiet fur die Nahversorgung” ausgewiesen und stellt mit einem Vollsortimenter

einem Drogeriemarkt sowie einem Discounter den Schwerpunkt der Nahversorgung der Stadt Rauenberg dar.

Anachlusantatie (G)
Wianloch/Havenbarg

Abbildung aus dem Ortsplan der Stadt Rauenberg
mit Darstellung des ,,Gewerbegebiet Frankenacker*
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Il Derzeit qiiltiges Planungsrecht

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Frankenacker” wurde in den Jahren 2001/2002 erstmals geandert.
Im Zuge des Neubaus und einer damit verbundenen Erweiterung des an diesem Staridort ansassigen Disco-
unters erfolgte im Jahr 2018 eine 2. Anderung des Planwerkes, welche derzeit Gultigkeit hat.

11, Ziel und Zweck der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Der an dem Standort ,Frankenacker" anséssige Discounter beabsichtigt, auf seiner Parkplatzflache eine Ba-
ckerei-Filiale mit einem Café zu errichten. Zur Umsetzung dieses Vorhabens ist eine Anpassung der planungs-
rechtlichen Festsetzungen erforderlich.

Durch eine zeitgem&Re Ergénzung des Angebotes soll im Rahmen einer ganzheitlichen Betrachtung dem
Bedarf und der Nachfrage der Bevélkerung im Sinne der 6rtlichen Nahversorgung und des damit verbundenen

,Einkauferlebnis" entsprochen werden.

IV. _ Rechtliche Grundlagen

Regionalplan

Die Stadt Rauenberg ist gemaR der Raumstrukturkarte des ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar" als
,Kleinzentrum" ausgewiesen. Wahrend in dem néchstgelegenen ,Mittelzentrum Wiesloch — Walldorf* gemag
dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg Einrichtungen zur Gberértlichen Versorgung der Bevélke-
rung mit Gutern und Dienstleistungen ihren Standort erhalten sollen, wird die Funktion von Kleinzentren mit
der Vorhaltung von Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf beschrieben.

Des Weiteren entspricht es der regionalplanerischen Zielsetzung, die Einrichtungen zur verbrauchsnahen Ver-
sorgung der Bevdélkerung nur an integrierten Standorten zu platzieren, um damit die Funktionsféhigkeit des
Ortskernes nicht weiter zu schwéchen. Dieser Forderung entspricht der Standort ,Frankenadcker” in Teilen, da
dieser aufgrund der unmittelbaren Nahe zum direkt angrenzenden Wohngebiet als integriert anzusehen und
auch von der Ortsmitte aus noch fuBladufig erreichbar ist.

Die vor Ort bestehende Einzelhandelsagglomeration in einer GréRenordnung von ca. 3.800 m? Verkaufsflache
wird sich durch den geringen Umfang der zusétzlichen Verkaufsflache (maximal 65 m?) nur unwesentlich ver-

andern und damit keine raumordnerischen Auswirkungen zur Folge haben.

Flachennutzungsplan

Die Flache des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Franken&cker" ist im rechtskréafti-
gen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg, analog der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet Frankenacker”, zwischenzeitlich als ,Sonderbauflache” dargestellt. Somit hat
die vorgesehene Erganzung des Angebotes durch den Standort fur eine Backerei keine Auswirkungen auf die

vorbereitende Bauleitplanung.
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Es kann die Feststellung getroffen werden, dass die 3. Anderung des Bebauungsplanes gemiR § 8
Abs. 2 BauGB aus dem rechtskriftigen Flichennutzungsplan entwickelt ist.

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg

Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Frankenécker" erfolgt auf der Grund-
lage des § 13 a BauGB im ,beschleunigten VVerfahren®. Dieses wird begriindet mit der innerértlichen Lage des
Plangebietes und dem Umstand, dass die Uberbaubare Flache im Geltungsbereich des Bebauungsplianes,
auch unter Ber(icksichtigung der bisher gliltigen Festsetzungen, weit unter einer Flache von 20.000 m? liegt.
Die Plananderung hat keine nennenswerten Umweltauswirkungen zur Folge und tangiert damit auch keine
Erhaltungsziele und Schutzzwecke von ,NATURA 2000“-Gebieten. Die Anderung des Bebauungsplanes 15st
des Weiteren keine Zulassigkeit von Vorhaben aus, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertrag-
lichkeitspriifung unterliegen. Darliber hinaus befinden sich im Einwirkungsbereich des Uberplanten Bereiches
keine Betriebe, die in der Liste des Regierungspréasidiums Karlsruhe als ,Stérfallbetriebe” gefuhrt werden.

Mit diesem Hintergrund wird auf die Durchfihrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und die Auf-
stellung eines Umweltberichtes nach § 2 a BauGB verzichtet.
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Rechtsgrundlagen

Grundlagen fur die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Frankenacker* und fur den Verfah-
rensablauf sind das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394), die Verordnung iiber die bau-
liche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI.
| 8. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176), die Gemein-
deordnung (GemO) flr Baden-Wiurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S.
581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137), sowie die Planzei-
chenverordnung vom 18.12.1990, geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).

V. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Auf dem Flurstiick Nr. 11405 der Stadt Rauenberg ist seit vielen Jahren ein Lebensmittel-Discounter ansassig.
Dieser darf gemaR der 2. Anderung des Bebauungsplanes eine maximal zuléssige Verkaufsflache von 1.400
m? aufweisen.

Auf dem nérdlichen Teil dieses Flurstlickes befindet sich, dem Markt vorgelagert, die Parkierungsanlage mit
derzeit 107 PKW-Stellplatzen. Durch das geplante Vorhaben gehen auf der Flache des Lebensmittel-Disco-
unters 12 PKW-Stellplatze verloren. Dem auf der Grundlage der Verwaltungsvorschrift ermittelten Gesamtbe-
darf von 68 Stellplatzen wird, nach einer Realisierung des zukiinftig zuldssigen Vorhabens, noch eine Anzahl
von 95 Parkplatzen gegeniuberstehen. Diese reichen in der Regel auch an hochfrequentierten Einkaufstagen
aus, um zu gewahrleisten, dass die Fahrzeuge von Kunden nicht anderenorts abgestellt werden miissen.

Das nach einer Anderung des Bebauungsplanes geplante Projekt sieht vor, auf der oben genannten Park-
platzflache ein Gebaude fur die Ansiedlung einer Backerei-Filiale zu erstellen. Zugelassen werden soll eine
Verkaufseinrichtung mit dem Hauptsortiment Brot und Backwaren. Die GréRe der Verkaufsflache wird auf 65
m? begrenzt. Darliber hinaus sollen dem Backshop ein Café mit einem Gastraum von 50 m? sowie die fur eine
solche Einrichtung erforderlichen Nebenraume angegliedert werden.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das der Bebauungsplan-Anderung zugrunde liegende Vorhaben. Es ergénzt
die Verkaufsinfrastruktur der Stadt Rauenberg zur Versorgung der Bevélkerung mit Backwaren und stellt damit
ein &ffentliches Interesse dar.
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Lageplan mit Darstellung des Standortes der geplanten Backerei-Filiale
(Planungsstand : 24.06.2024, Planverfasser : IPB Finzel)

Wettbewerbssituation und Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen

In der Stadt Rauenberg befindet sich derzeit in der Ortsmitte nur noch eine Bé&ckerei. Dieses zentrumsnahe
Angebot wird in absehbarer Zeit ergdnzt durch den geplanten Umbau der Sparkassen-Filiale zu einer Ver-
kaufsstelle fur eine Béckerei-Filiale und ein hieran angegliedertes Café. Unter Berlicksichtigung der im an-
grenzenden Vollsortimentsmarkt integrierten Backerei werden sich somit, nach Umsetzung des Plankonzep-
tes, in Rauenberg vier Backerei-Verkaufsstellen befinden.

Das Vorhaben bietet die Chance, die Versorgung der Bevolkerung mit Backwaren in Rauenberg deutlich zu
verbessern. Im Hinblick auf die Einwohnerzahl der Kernstadt besteht diesbezlglich derzeit ein unterreprasen-

tiertes Angebot.

Ubersrtliche Wirkungen werden von den Vorhaben im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbege-
biet Frankenacker" nicht ausgehen, da es sich im Hinblick auf die Zielgruppe Uberwiegend um Mitnahmeef-
fekte handeln wird, d. h. die geplante B&ckerei profitiert in erster Linie von der Frequenz des auf dem Grund-
stiick vorhandenen Lebensmittel-Discounters.

Damit kann die Aussage getroffen werden, dass das Vorhaben keine wesentliche Schwachung des Ortsmit-
telpunktes von Rauenberg zur Folge haben wird.
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Der Béckerei-Filialbetrieb wird aufgrund seiner GroRe nicht in der Lage sein, ein gréBeres Einzugsgebiet als
die der bestehenden Markte zu erschlieRen. Uberortliche Auswirkungen sind aufgrund der GréRenordnung
des Vorhabens somit nicht zu erwarten.

VL. Planungsrechtliche Festsetzungen

Die rechtskraftige 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Frankenacker" beinhaltet die Festset-
zung von vier Sondergebieten fur den Einzelhandel. Dieses sind der Einzelhandelsmarkt als Vollsortimenter,
der Drogeriemarkt, das dazugehorende Parkdeck sowie das Sondergebiet fur den Lebensmittel-Discounter.
Aus dem letztgenannten Sondergebiet herausgelést wird nunmehr das ,Sondergebiet 5*, welches die Bezeich-
nung ,Einzelhandel-Nahversorgung — Brot und Backwaren" tragt. Hier wird, unter Berticksichtigung der regio-
nalplanerischen Belange und zur Einhaltung des Beeintrachtigungsverbotes, die fur das Vorhaben zulsssige
Verkaufsfléche auf maximal 65 m? begrenzt. DarUber hinaus wird zur Abrundung des Angebotes eine Bewirt-
schaftungsflache fur ein Café mit einer GréRe von maximal 50 m? sowie einer kleinen Flache fur eine AuRen-
bewirtschaftung zugelassen.

Die zulassige Grundflache (GRmax) eines Gebaudes betragt maximal 165 m2,

Die liberbaubare Fldche wird im gednderten Bebauungsplan durch die Festsetzung einer Baugrenze be-
stimmt. Sie gewabhrleistet, dass die an das Vorhaben angrenzenden Parkplatze weiterhin uneingeschrankt

nutzbar sind.

Die ausgewiesene Uberbaubare Flache tangiert nicht die Anbauverbotszone des StraBengesetzes Baden-
Wiurttemberg von 15,00 m zu KreisstraRen, jedoch ist die Anbaubeschrankungszone der klassifizierten StralRe,
welche durch einen 30,00 m-Abstand vom Fahrbahnrand der ,Wieslocher StraRe" definiert ist, betroffen.

Das Amt fur StraRen- und Radwegebau des Rhein-Neckar-Kreises hat mit Schreiben vom 17.10.2024 der
Errichtung eines Gebaudes im Sondergebiet und damit in der Anbaubeschrankungszone zugestimmt.

Die nicht zu iiberschreitende Hdhe einer eingeschossigen Bebauung (Oberkante First bzw. Oberkante At-
tika) wird mit einem Maf von 5,75 m festgesetzt. Damit ist gewahrleistet, dass sich das Vorhaben dem vor-
handenen stadtebaulichen Gesamtgefuge unterordnet und keine unerwtinschte Dominanz ausstrahlen wird.

Die ErschlieBung der vorhandenen Sondergebiete erfolgt tiber die an der ,Wieslocher StraRe" vorhandene
Kreisverkehrsanlage und die hierin einmiindende ErschlieBungsstrale ,Frankenécker”.
Die Fahrgassen der vorhandenen Parkierungsanlage gewahrleiten die interne ErschlieBung der bestehenden

Einzelhandelsmarkte und damit auch die der zukiinftigen Backerei-Filiale.
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VIl. _Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Flache der Anderung des Bebauungsplanes wird derzeit als ein befestigter Parkplatz genutzt. Er ist durch
eine Bepflasterung vollsténdig versiegelt. Die Errichtung des geplanten Gebaudes hat somit keinerlei Auswir-
kungen auf die Belange des Landschafs- und Naturschutzes. Dieses betrifft sowohl die Schutzgter ,Pflanzen
und Tiere" als auch den ,Boden" und das ,Kleinklima“. Die Grundwasserneubildungsrate wird aufgrund des
JIst-Zustand” durch das Vorhaben nicht negativ beeintrachtigt.

Die an der Stirnseite der bisherigen Parkplatze vorhandene Grinfische bleibt uneingeschrénkt erhalten.

Von der Mafinahme sind zwei, noch recht junge B&ume betroffen. Sie weisen einen Stammumfang von ca.
30 cm auf. Das Eintreten von Verbotstatbestdnden des Bundesnaturschutzgesetzes kann aufgrund der gerin-
gen GroRe und Kubaturen dieser Baume auch in belaubtem Zustand ausgeschlossen werden, wenn zweifels-
frei erkennbar ist, dass die von der Planung betroffenen B&dume nicht als Niststandort von Brutvégeln fungie-
ren.

Unter der Voraussetzung, dass vor Beginn der BaumaRnahme nochmals eine entsprechende Uberpriifung
vorgenommen wird, kann die Feststellung getroffen werden, dass die mit der 3. Anderung neu Gberplante
Flache im Bestand keinen Lebensraum fUr geschiitzte Arten bzw. streng geschiitzte Arten im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes darstellt. Damit verstot die zukunftig hier zuldssige MafRnahme nicht gegen das Sté-
rungsverbot und gegen das Zerstérungsverbot von Fortpflanzungs- und Ruhestatten.

Erganzend wird darauf hingewiesen, dass die bei einer Realisierung des Vorhabens zu entfernenden Einzel-
bdume nicht aufgrund einer verbindlich einzuhaltenden Festsetzung des rechtskraftigen Bebauungsplanes
,Gewerbegebiet Frankené&cker, 2. Anderung" angepflanzt wurden. Dennoch erfolgt fir diese Baume aufgrund
der ,Ersatzverpflichtung” der Ziffer 8. der Schriftlichen Festsetzungen eine adaquate Neuanpflanzung im un-

mittelbaren Umfeld des Anderungsbereiches.

Aufgestellt : Sinsheim, 04.10.2024/18.12.2024 — GI/Ru
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