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Begriindung

Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Hohenaspen®, 3. Anderung,
Stadt Rauenberg

. Lage des Plangebietes

Das ,Gewerbegebiet Hohenaspen" liegt im Norden der Gemarkung Rauenberg und grenzt unmittelbar an die
Bundesautobahn A 6 an.

Die B 39 sowie die K 4170 bilden die westliche bzw. stidliche Grenze des Plangebietes.

Im Osten wurden in den letzten Jahren die hier vorhandenen gewerblichen Bauflachen um die Flachen der
zwischenzeitlich rechtskraftigen Bebauungsplane ,Langwiesen I und ,Langwiesen Il ergénzt.
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Abbildung aus dem Ortsplan der Stadt Rauenberg
mit Darstellung des ,,Gewerbegebiet Hohenaspen®
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. Derzeit qiltiges Planungsrecht

Das ,Gewerbegebiet Hohenaspen" der Stadt Rauenberg wurde auf der Grundlage der Ursprungs-Fassung
des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1977 erschlossen.

In den Jahren 2004 bis 2007 wurde, auch auf Drangen der die tibergeordnete Planungsebene vertretenden
Fachbehorden, eine 1. Anderung des Bebauungsplanes vorgenommen und damit das Planungsrecht fur den
Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches neu formuliert. Das unter raumordnerischen Gesichtspunkten mo-
difizierte Planungsrecht fur das ,Gewerbegebiet Hohenaspen® konnte nach dem Satzungs-Beschluss vom
12.12.2007 am 19.12.2007 in Kraft treten.

Im Zuge dieser Neuaufstellung wurde fur die gewerblichen Bauflachen unter der Ziffer 1.1.3 der Schriftlichen
Festsetzungen ein Ausschluss von Handelsbetrieben mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten festgesetzt.

Die seit dem 08.03.2023 rechtskréftige 2. Anderung des Bebauungsplanes bezog sich ausschlieRlich auf die

formulierten Festsetzungen fiir das Flurstiick Nr. 9602 geltenden Festsetzungen. Abweichend der Ziffer 1.1.3,
soll hier zuklinftig eine Backerei mit einer Verkaufsflache von bis 250 m? zugelassen sein.

ll. __ Ziel und Zweck der 3. Anderung des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hohenaspen* bezieht sich auf
die Flurstiicke Nr. 9607 und Nr. 9609, auf welchen bereits vor dem Jahr 2007, d. h. vor der 1. Anderung des
Bebauungsplanes, Einzelhandelsbetriebe mit einem zentrenrelevanten Sortiment vorhanden waren. Diese
Gebaude stehen nunmehr weitestgehend leer bzw. sind von einem Leerstand bedroht.

Ziel der Bebauungsplan-Anderung ist es, die vorhandene, zum Teil leerstehende, Bausubstanz unter Beriick-
sichtigung der wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, einer Nachfolgenutzung zuzufiihren. Die vorhandenen
Gebaude sind hinsichtlich ihrer Struktur und Ausstattung als Verkaufsstatte konzipiert, so dass es im Sinne
der Ressourceneffizienz sinnvoll erscheint, diese auch zukinftig entsprechend ihrem bisherigen Verwen-

dungszweck zu nutzen.

V. 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* gemaf
dem Landesentwickiungsplan Baden-Wurttemberg Einrichtungen zur Gberértlichen Versorgung der Bevdlke-
rung mit GUtern und Dienstleistungen ihren Standort erhalten sollen, wird die Funktion von Kieinzentren mit
der Vorhaltung von Versorgungseinrichtungen fur den téglichen Bedarf beschrieben.

Des Weiteren entspricht es der regionalplanerischen Zielsetzung, die Einrichtungen zur verbrauchsnahen Ver-
sorgung der Bevolkerung nur an integrierten Standorten zu platzieren, um damit die Funktionsfahigkeit des

Ortskernes nicht weiter zu schwéchen.
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Mit diesem regionalplanerischen Hintergrund haben das Regierungsprasidium Karlsruhe sowie der Regional-
verband im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hohenaspen® die Forderung erho-
ben, im ,Gewerbegebiet Hohenaspen” Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkauf von zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten zukinftig nicht zuzulassen.

Abweichend von diesem Grundsatz sollten zum Zeitpunkt der Bebauungsplan-Anderung jedoch bestehende

Betriebe weiterhin zugelassen sein.

Die nunmehr ins Verfahren gebrachte 3. Anderung des Bebauungsplanes beriicksichtigt weiterhin
diese regionalplanerischen Grundsétze. Abweichend soll jedoch fiir die Flurstiicke Nr. 9607 und

Nr. 9609 die Moglichkeit eréffnet werden, bestehende Geschifte auch weiterhin fiir den Verkauf, auch
mit anderen zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten, nutzen zu kénnen.

Flachennutzungsplan

Die Anderung des Bebauungsplanes hat keine Auswirkungen auf die zukunftig zulassige Art der baulichen
Nutzung. Es bleibt bei der Ausweisung eines ,Gewerbegebiet’ nach § 8 BauNVO.

Damit ist die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Hohenaspen” aus dem rechtskrifti-
gen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg entwickelt.

Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Hohenaspen“ erfolgt auf der
Grundlage des § 13 BauGB im ,,beschleunigten Verfahren“. Dieses wird begriindet mit der innerértlichen
Lage des Plangebietes und dem Umstand, dass mit der Anderung des Bebauungsplanes der Umfang der im
Plangebiet ausgewiesenen bebaubaren Flachen nicht veréndert wird.

Die Plananderung betrifft die Belange der Raumordnung, nicht jedoch Erhaltungsziele und Schutzzwecke von
.,NATURA 2000"-Gebieten.

Darliber hinaus befinden sich im Einwirkungsbereich des Plangebietes keine Betriebe, die in der Liste des
Regierungsprasidiums Karlsruhe als ,Storfallbetriebe” gefuhrt werden.

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

Rechtsgrundlagen

Grundlagen fir die 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hohenaspen" und fir den Verfahrens-
ablauf sind das BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geén-
dert durch Artikel 2 der Verordnung vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr.6), die Verordnung tiber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),
geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), die Gemeindeordnung (GemO) fur
Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI. S. 137), sowie die Planzeichenverordnung vom
18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1902).
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V. Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Die 3. Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich ausschlieflich auf die abgegrenzte Fliche des
Geltungsbereiches und damit auf die Flachen der Flurstiicke Nr. 9607 und Nr. 9609 der Gemarkung
Rauenberg.

Die Stadt Rauenberg hat im Jahr 2007 im Zuge der 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ho-
henaspen” fir das gesamte Gewerbegebiet die Errichtung und den Betrieb von Einzelhandelsbetrieben mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen.

Hintergrund dieser Festsetzung war die Annahme, dass Einzelhandelsbetriebe innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hohenaspen" zwar aufgrund der maximal zuléssigen Verkaufs-
flache von 800 m? (,Gewerbegebiet” gemant § 8 BauNVO) und der Vermeidung einer Agglomeration keine
negativen Auswirkungen auf das angrenzende ,Mittelzentrum Wiesloch — Walldorf“, jedoch nicht unwe-
sentliche Auswirkungen auf die innerértlichen Versorgungstrukturen der Standortgemeinde sowie der von be-
nachbarte Kommunen zu Folge haben kénnen.

Die Ziffer 1.3. der Schriftlichen Festsetzungen macht zum Zeitpunkt der 1. Anderung des Bebauungsplanes
aufgrund der Bestandssituation im Plangebiet deutlich, dass die zum damaligen Zeitpunkt vorhandenen Ein-
zelhandelsbetriebe, welche im Text detailliert hinsichtlich ihrer zum Verkauf angebotenen Sortimente aufge-
fuhrt sind, an ihrem Standort auch weiterhin zulassig sind. Dieses gilt auch flur die bisher auf den Flurstiicken
Nr. 9607 und Nr. 9609 vorhandenen Schuhfach- bzw. Bekleidungsfachmarkte.

Die genannte Festsetzung beinhaltet darliber hinaus die Textpassage, dass bei einer Betriebsaufgabe bzw.
sich ergebenden Anderungen im Sortiment der Verkauf anderer zentrenrelevanter Sortimente in diesen Ge-
schéften nicht mdéglich ist. Diese Festsetzung soll fur die Flurstiicke Nr. 9607 und Nr. 9609 auch weiterhin
vorm Grundsatz her, zur Vermeidung schéadlicher Auswirkungen auf das Ortszentrum von Rauenberg, Gultig-
keit haben.

Aufgrund des zwischenzeitlich eingetretenen Leerstandes der Bestandsgeb&ude auf den genannten Flursti-
cken, hat die Stadt Rauenberg durch die Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung, Ludwigsburg, eine
Standort- und Potenzialanalyse fur das ,Gewerbegebiet Hohenaspen® erarbeiten lassen.

Ziel dieses Gutachtens ist es, fur die primar auf den Einzelhandel ausgerichtete Bausubstanz das Spektrum
zulassiger Nutzungen in dem Umfang zu 6ffnen, ohne dass hierdurch schadliche Auswirkungen auf das Orts-
zentrum von Rauenberg sowie auf die regionalplanerisch zu beriicksichtigenden Belange zu erwarten sind.
Als Ergebnis empfiehlt die Standort- und Potenzialanalyse einerseits eine Nachnutzung der Raumlichkeiten
durch Einzelhandelsbetriebe, deren Sortiment gemaf der Ziffer 1.3. der Schriftlichen Festsetzungen nicht als
.hahversorgungs- bzw. zentrenrelevant” gelten. Dieses sind u. a. ein Zoofachmarkt, ein kieinerer Mébelfach-
markt, ein Discounter-orientierter Baumarkt oder ein Fachmarkt fur Autoteile.

In diesem Zusammenhang ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass im Geltungsbereich des Bebau-

ungsplanes ,,Gewerbegebiet Hohenaspen* Einzelhandelsbetriebe mit einem Verkauf von nicht nahver-

sorqungs- und zentrenrelevanten Sortimenten grundsitzlich bis zu einer maximal zuldssigen Ver-

kaufsflache von je 800 m? zugelassen sind.
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Somit kann auf den genannten, zum Zeitpunkt der Planénderung nicht mehr genutzten Grundstiicken eine
solche Nutzung in diesem Rahmen zugelassen werden.

Des Weiteren kommt die Ausarbeitung zu dem Ergebnis, dass ein Getrdnkemarkt, aller Voraussicht nach,
keine negativen Auswirkungen auf die Nachbargemeinden, inshesondere auf die Stadt Wiesloch, haben wird.

Dartiber hinaus wirde auch ein ,spezialisierter Lebensmittelmarkt” im ,Gewerbegebiet Hohenaspen® eine
sinnvolle Ergénzung des bestehenden Einzelhandels-Angebotes in der Stadt Rauenberg darstellen.

Das Regierungspréasidium Karlsruhe &uferte hinsichtlich der Begrifflichkeit ,spezialisierter Lebensmittelmarkt"
aufgrund einer damit nicht vorhandenen Abgrenzung zu einem ,hormalen Lebensmittelmarkt” seine Beden-
ken. Als Anlagetyp wére eine Nutzung als ,Lebensmittelmarkt” zuzulassen, welcher mit Blick auf die in Rau-
enberg bereits bestehende Angebotsstrukturen in integrierter Lage kritisch betrachtet wird.

Auf der Grundlage der Standortanalyse der GMA vom Marz 2023 wird durch die 3. Anderung des Bebauungs-
planes ,Gewerbegebiet Hohenaspen” nunmehr, in Abstimmung mit den raumordnerischen Belangen, die Fest-
setzung formuliert, dass als ,Nachnutzung" fur die Flurstiicke Nr. 9607 und Nr. 9609, abweichend der Ziffer
1.3. der Schriftlichen Festsetzungen, auch Getranke und Artikel eines Zoofachmarktes zugelassen werden.

Dieses gilt dann, wenn eine solche Verkaufseinrichtung, in Kombination mit weiteren Einzelhandelsbetrieben,

zu keiner Agglomeration und damit zu keinen negativen Auswirkungen auf Nachbargemeinden fUhren wird.

Begruindet wird die erforderliche Offnung zuléssiger Nutzungen fur die Flursticke Nr. 9607 und Nr. 9609 mit
dem Umstand, dass die hier bisher vorhandenen und zwischenzeitlich ieerstehenden Verkaufsstatten auf-
grund ihrer Ausstattung anderweitig nur schwer nutzbar sind und damit an diesem Standort im ,Gewerbegebiet
Hohenaspen" ein langerer bzw. auch dauerhafter Leerstand zu befurchten ist.

Die Stadt Rauenberg verweist des Weiteren auf den Umstand, dass im eigentlichen Ortszentrum von Rauen-
berg, und damit im urspriinglich zentralen Versorgungsbereich der Stadt, bereits keine addquaten Einzelhan-
delsbetriebe mehr vorhandenen sind.

Dieser generelle Entwicklungstrend im Einzelhandel konnte bisher auch in der Stadt Rauenberg, trotz einer
zwischenzeitlich vorgenommenen zeitgemaRen und attraktiven Ausgestaltung des Strallenraumes, nicht ge-
stoppt werden.

Somit ist festzustellen, dass durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Hohenaspen* und die
hierdurch an diesem Standort geplante mafRvolle Erweiterung zul&ssiger Sortimente des Einzelhandels, die
Funktionsfahigkeit der Ortsmitte von Rauenberg nicht geschwicht wird.
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Christiane Hutt-Berger, stellvertretende Blrgermeisterin
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