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Sechste Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes 2005
hier: Zusammenfassende Erkldrung

1, Planungsaniass

Als Planungsanlass fiir die erste Anderung des Bebauungsplanes , Zwischen Rindeschwender-
stralSe und Murg, Teilbebauungsplan Il - inzwischen erganzt um den Titel Sondergebiet: Nah-
versorgungsmarkt” wirkten mehrere Dinge zusammen. Zum einen beabsichtigte Aldi seine Be-
triebs- und damit verbunden seine Verkaufsfliche zu erweitern, Zum anderen wollte der Ei-
gentimer der potentiellen Erweiterungsflache - die Grundsticksgesellschaft Rindeschwender-
straBe GmbH - die notwendige Erweiterungsfliche zur Verfiigung stellen und dabei durch das
Einkapseln von Restaltlasten unter der Erweiterung des Ladengeschiftes von Aldi die Wirt-
schaftlichkeit des Revitalisierungskonzeptes fiir die Brache sicherstellen. Die Stadt hatte und
hat das Interesse, dass bei einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung sowohl die Herstel-
lung von zusétzlichen Wohngebietsflichen auf der benachbarten Brache als auch die Nahver-
sorgung des dann starker bevilikerten Gesamtquartiers links der Murg gesichert wird, gleich-
zeitig aber auch mit Blick auf die Zentrenentwicklung potentiell mégliche Fehlentwicklungen
verhindert werden. Und schlieRlich sollte der Liickenschluss des Ful3- und Radweges planungs-
rechtlich gesichert werden.

2. Planungsrechtliche Situation

Im Ursprungsbebauungsplan fiir den 2. Teilbebauungsplan war die Flache von Aldi als Gewer-
begebiet festgesetzt und der Einzelhandelsbetrieb hatte eine Verkaufsfliche von 800 m2, Die
gewiinschte Verkaufsfldchenerweiterung um 300 mz befindet sich auf dem ostlich angrenzen-
den Grundstiick und lag vor der ersten Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen Rinde-
schwenderstrafle und Murg, Teilbebauungsplan li* im direkt benachbarten Bebauungsplan
»ZWischen RindeschwenderstralRe und Murg - 1. Teilbebauungsplan®. Dort war diese Flache
bis zur nun vorgenommenen Plandnderung als Allgemeines Wohngebiet bzw. ErschlieRungs-
fldche festgesetzt.

Im Fldchennutzungsplan war der bestehende Aldimarkt vor der 6. Anderung als Gewerbliche
Bauflache dargesteilt. Auf Grund der angedachten Verkaufsflachenerweiterung war die ge-
samte zukiinftige Betriebsfliche als Sondergebiet festzusetzen bzw, im FNP als entsprechende
Sonderbaufliche darzustellen.




Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gaggenau aus dem Jahr 2010 ist die Fliche
bisher mit ,,GE - nicht zentrenrelevanter Einzelhande! zuldssig; zentrenrelevante Randsorti-
mente bis 10%, max. 800 gm*, beschrieben.

Allerdings hatte zum einem der Aldibetrieb zum Beschluss des Einzelhandelskonzeptes 2010
schon lange eine rechtsgiiltige Baugenehmigung und zum anderen soll durch das Gesamtpa-
ket mit stadtebaulichem Vertrag, ErschlieBungsvertrag und den Anderungsverfahren der Teil-
bebauungsplane I und Il bzw, des damit verbundenen 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
die Aktivierung und Aufsiedelung der angrenzenden Brache sichergestelit werden. Gleichzeitig
sichert der Markt vor allem die Na hversorgung des angrenzenden Stadtgebietes. Dieses zeigt
auch das Gutachten der GMA »Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines Aldi-
Marktes" von 2011.

Um die zugewiesene Nahversorgungsfunktion des Marktes und etwaige Negativeffekte auf die
Einzelhandels- und Zentrenentwicklung von Gaggenau zu verhindern wurden zur Sicherstel-
lung der Umsetzung der Planungsabsichten in der sondergebietsfestsetzung des Bebauungs-
planes detaillierte Festsetzungen zu dem Kernsortiment, den zentrenrelevanten Randsorti-
menten und zum verpflichtenden Mindestanteil an Nahrungs- und Genussmitteln aufge-
nommen.

In der Konsequenz hieraus wurde auch die Benennung der Festsetzung des Sondergebietes im

Vergleich zur frilhzeitigen Beteiligung von »Sondergebiet Lebensmittelmarkt” in ,Sondergebiet
Nahversorgungsmarkt” gesindert.

3. Planungsalternativen / Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Da die Planverfahren die Entwickiung eines Bestandsbetriebes und die Revitalisierung einer
Altiastenbrache, die im Ubrigen schon lange als Wohnfidche festgesetzt war, sicherstellen sol-
len, gab es letztlich keine grundlegenden Planungsalternativen.

4. Verfahren

Fiir die 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Zwischen Rindeschwenderstrafie und Murg, Teil-
bebauungsplan Ii - Sondergebiet: Nahversorgungsmarkt” war bereits vom 24. Mai 2013 bis
einschlieRlich 10. Juni 2013 eine frilhzeitige Beteiligung der Offentiichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB und vom 17. Mai 2013 bis einschlieRlich 24. Juni 2013 eine frahzeitige Beteiligung der
Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt worden. Auf diesen Verfahrensschritt konnte
deshalb im Rahmen der 6. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftsplanes 2005 ver-
zichtet werden. Die Offentlichkeit sowie die Behdrden erhielten im Parallelverfahren die Még-
lichkeit, wéhrend der Offenlage (06. Dezember 2013 bis einschlieRlich 17. Januar 2014) ihre
Stellungnahmen fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes bzw. Bebauungsplanes abzuge-
ben.

5. Umwelt

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten baulich genutzt und derzeit weitgehend versiegelt bzw. die
Erweiterungsflache des Ladengeschiftes stellt sich auf Grund der noch nicht abgeschlossenen
Bodensanierungsarbeiten als Brachfliche dar.

Mit relevanten Auswirkungen der Planungsdnderung auf die Belange des Umwelt-, Natur-
schutzes und Landschaftspflege ist laut dem fiir die Bebauungsplanidnderung erstellten ,Um-
weltbericht mit Abhandiung der Eingriffsregelung und artenschutzrechtlicher Belange (Modus
Consult, Speyer, 20. Mai 2014)" nicht zu rechnen.




Auf Grund der im Bebauungsplan festgesetzten Hohenlage ist das Sondergebiet nicht von ei-
nem hundertjihrigen Hochwasser {(HQ100) gefahrdet.

Auf die Darstellung des ,Uberschwemmungsbereiches” an der nérdlichen Kante des Ande-
rungsbereiches wird verzichtet, da sich das Thema auf Grund der verdanderten Rechtslage und
der zu erwartenden Dynamik in der Planung und Umsetzung von hochwasserbeeinflussenden
MaRnahmen - zumindest derzeit nicht - fiir eine auf den Zeitraum von 10 bis 15 Jahre {dem
Ublichen Geltungszeitraum von Flachennutzungspidnen} verlassliche Darstellungen im Fla-
chennutzungsplan eignet.

5. Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gab es keine Stellungnahmen zur 6. Anderung des
Flachennutzungsplanes. In der Behdrden- und Tragerbeteiligung selbst und im Nachgang hier-
zu wurde genauso wie im Bebauungsplanverfahren insbesondere der seit Jahreswechsel

2013/2014 in Baden-Wirttemberg verdnderte rechtliche Rahmen zum Hochwasserschutz
thematisiert und abgestimmt.
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Verfahrensiibersicht und Ausfertigung: STA DT G AG GENA U

Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB) am: 25.November 2013

Ortsibliche Bekanntmachung am: 28.November 2013

Friihzeitige Offenlichkeitsbeteiligung Die 6. Anderung des Flachennutzungsplanes
(§ 3 Abs. 1 BauGB) 2005 wurde im Parallelverfahren (§ 8 Abs. 3

BauGB) zur 1. Anderung des Bebauungsplanes

Fruhzeitige Behdrdenbeteiligung " Zwischen Rindeschwenderstrae und Murg, s
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Auslegungsbeschluss (§ 3 Abs. 2 BauGB}) am: 25.November 2013

Ortsiibliche Bekanntmachung am: 28.November 2013

Offentliche Auslegung vom: 06.Dezember 2013
bis: 17 Januar 2014

Benachrichtigung der Behorden von Auslegung am: 26.November 2013
(§ 3 Abs. 2 BauGB)
Behérdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) vom: 06.Dezember 2013
BEREICH: ZWISCHEN RINDESCHWENDER
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Feststellungsbeschluss am: 02.Juni 2014 U N D M U RG
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Genehmigungsvermerk:
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In Kraft treten (§ 6 Abs. 5 BauGB):

Durch ortstbliche Bekanntmachung der Genehmigung am 2 1. AUQ, 29“
wird der Flachennutzungsplan wirksam.
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Begriindung

zur 6. Anderung des Flichennutzungs- und Landschaftsplanes 2005 der

GroBlen Kreisstadt Gaggenau
(Stand 20. Mai 2014)

1. Planungsanlass

Die parallel durchgefiihrte Bebauungsplandnderung und somit auch diese Flachennutzungs-
plandnderung ist Teil des Gesamtpaketes stidtebaulicher Vertrag, ErschlieBungsvertrag und
den Anderungsverfahren der Teilbebauungspline | und Il um die Aktivierung und Aufsiedelung
Brachfldche der Gaggenauwerke sicherzustellen.

Aus der Sicht des Flachennutzungsplanes ist Anlass fiir die Plandnderung, dass der bestehende
Aldimarkt seine Verkaufsflache von 800gm auf 1100gm zu erweitern beabsichtigt und dafiir
der bestehende planerische Rahmen des dort gilitigen Bebauungsplanes ,Zwischen Rinde-
schwenderstrafe und Murg - 2. Teilbebauungsplan® mit seiner Gewerbeflachenfestsetzung
nicht ausreicht.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Gaggenau 2005 ist die bisherige Betriebsfliche als ,Gewer-
befldche” und die Erweiterungsfliche als Wohnfliche dargestellt.

2. Ziele und Planungserfordernisse

Mit der Erweiterung der Verkaufsflache auf rund 1100 m? ist planungsrechtlich die Festset-
zung eines , Sondergebietes Nahversorgungsmarkt“ notwendig.

Dieses bedingt wiederum eine entsprechende Anderung der Fliichennutzungsplandarstellung
in ,Sonderbaufidche Nahversorgungsmarkt”.

Im Flachennutzungsplan ist der bestehende Aldi als Gewerbegebiet und die Erweiterungsfli-
che als Wohngebiet dargestellt.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gaggenau aus dem Jahr 2010 ist die Flache !
beschrieben als: ,,GE - nicht zentrenrelevanter Einzelhandel zulissig; zentrenrelevante Rand- |
sortimente bis 10%, max. 800 am®“. Allerdings hatte der Aldibetrieb zum Beschluss des Einzel- :
handelskonzeptes 2010 schon lange eine rechtsgiiltige Baugenehmigung. '
Gleichzeitig stellt der Markt vor allem die Nahversorgung des angrenzenden Stadtgebietes dar. ‘
Dieses zeigt auch das Gutachten der GMA ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung ei- ;
nes Aldi-Marktes” von 2011. |

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Gaggenau ist im Kapite! 7 ausdriicklich gere- |
gelt, dass Gaggenau zur Feinsteuerung Sondergebiete festsetzen kann. Mit dieser Soenderge-
bietsfestsetzung eines ,Nahversorgungsmarkt” und der entsprechenden Darstellung im Fl3-
chennutzungsplan wird dariiber hinaus sichergestelit, dass eine andere oder weitergehende



Einzelhandelsnutzung erst nach einem erneuten Plandnderungsverfahren und Basis eines
dann gegebenenfalls geinderten Einzelhandelskonzeptes méglich ist.

Zum anderen wird durch die Sondergebietsausweisung aber auch dafiir gesorgt, dass nach ei-
ner etwaigen Aufgabe der Nutzung — im Gegensatz zum bestehenden Bebauungsplan bzw.
zum bestehenden Flichennutzungsplan - eine neue planungsrechtliche Festsetzung nicht nur
vorgenommen werden kann, sondern muss; somit eine zukiinftige Fehlentwicklung verhindert
wird.

3. Verfahren

Fir die laufende 1. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen RindeschwenderstraRe und
Murg, Teilbebauungsplan Il - Sondergebiet: Nahversorgungsmarkt* wurde bereits eine friihzei-
tige Beteiligung der Gffentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Behérden gem. § 4 Abs. 1
BauGB durchgefiihrt.

Auf diesen Verfahrensschritt kann deshalb im Rahmen der 6. Anderung des Flachennutzungs-
und Landschaftsplanes 2005 verzichtet werden. Die Offentlichkeit sowie die Behérden erhal-
ten nun im Parallelverfahren die Méglichkeit, wihrend der Offenlage ihre Stellungnahmen fir
die laufenden Anderungen des Flachennutzungsplanes bzw. Bebauungsplanes abzugeben,

4. Umwelt

Das Plangebiet ist seit Jahrzehnten baulich genutzt und derzeit weitgehend versiegelt bzw. die
Erweiterungsfliche steilt eine auf Grund noch nicht abgeschlossener Bodensanierungsarbei-
ten verbliebene Brache dar.

Mit relevanten Auswirkungen der Planungsinderung auf die Belange des Umwelt-, Natur-
schutzes und Landschaftspflege ist laut dem fiir die Bebauungsplanidnderung erstellten ,Um-
weltbericht mit Abhandlung der Eingriffsregelung und artenschutzrechtlicher Belange {Modus
Consult, Speyer, 20. Mai 2014}" nicht zu rechnen,

Auf Grund der im Bebauungsplan festgesetzten Héhenlage ist das Sondergebiet nicht vom
HQ100 gefahrdet.

Auf die Darstellung des ,,Uberschwemmungsbereiches“ an der ndrdlichen Kante des Ande-
rungsbereiches wird verzichtet, da sich das Thema auf Grund der verinderten Rechtsiage und
der zu erwartenden Dynamik in der Planung und Umsetzung von Hochwasserbeeinflussenden
MaRnahmen - zumindest derzeit nicht - fiir eine auf den Zeitraum von 10 bis 15 Jahre (dem
Ublichen Geltungszeitraum von Flachennutzungsplinen) verlissliche Darstetlung im Flachen-
nutzungsplan eignet.

Gaggenau, 03. Juni 2014
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Christian Frey,
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