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Gemeinde Rheinhausen
Landkreis Emmendingen

SATZUNG DER GEMEINDE RHEINHAUSEN

uber
die 3. Anderung des Bebauungsplans ,,Biirgerzentrum”

Der Gemeinderat der Gemeinde Rheinhausen hatam __ . . die 3. Anderung des Be-
bauungsplans ,Birgerzentrum” unter Zugrundelegung ‘der nachstehenden
Rechtsvorschriften als Satzung beschlossen:

» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786)

* Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt geéan-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wdirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 19.06.2018 (GBI. S. 221)

§1

Gegenstand der Anderung

Gegenstand der 3. Anderung ist der Bebauungsplan ,Birgerzentrum“ der Gemeinde Rhein-
hausen in der Fassung der 2. Anderung mit Satzungsbeschluss vom 05.09.2018 und
Rechtskraft vom 14.09.2018.

§2

Inhalte der Anderung

Nach MaBgabe der Begriindung vom __._ . wird der zeichnerische Teil des Bebau-
ungsplans durch ein Deckblatt geandert und die textlichen planungsrechtlichen Festsetzun-
gen flar den Deckblattbereich wie folgt ergéanzt (Ziffern 1.1.3 und 1.1.3.1):

1.1.3 Sondergebiet Kaffeerdsterei, und Regionalmarkt, Metzgerei (SO2)
(§ 11 Abs. 3 BauNVO)

1.1.3.1 Zulassig sind eine Kaffeertsterei sewie und ein Regionalmarkt zur Verarbei-
tung und zum Verkauf Uberwiegend regionaler Produkte mit einer maximalen
Gesamteinzelhandelsverkaufsflache von bis zu 100 m? sowie eine Metzgerei
mit einer maximalen Gesamteinzelhandelsverkaufsfldche von bis zu 100 m2.



Die nicht von der 3. Anderung betroffenen planungsrechtlichen Festsetzungen und értlichen
Bauvorschriften des Bebauungsplans ,Blrgerzentrum* gelten unverandert fort.

§3

Bestandteile der Anderung
1. Die Bebauungsplananderung besteht aus:

a) dem zeichnerischem Teil (Deckblatt), M 1:1000 vom . .
b) den geédnderten planungsrechtlichen Festsetzungen
unter § 2 dieser Satzung vom . .

2. Beigeflgt ist:
die Begrindung vom __ . .

§4

Inkrafttreten

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Blirgerzentrum* tritt mit der Bekanntmachung nach
§ 10 (3) BauGB in Kraft.

Rheinhausen, den .

Dr. Jurgen Louis
Blrgermeister

Hinweis:

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fiir Baden-W irttemberg (GemO) oder
aufgrund der GemO beim Zustandekommen dieser Satzung wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie nicht schrift-
lich innerhalb eines Jahres seit Bekanntmachung dieser Satzung gegeniiber der Gemeinde Rheinhausen geltend gemacht
worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist zu bezeichnen. Dies gilt nicht, wenn die Vorschriften Giber
die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden ist.
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1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Blrgerzentrum wurde am 26.01.2011 zur Satzung beschlossen. Er
ermdglichte unter anderem den Bau eines Lebensmittelmarktes mit einer Verkaufsflache
von insgesamt 1.300 m2. Auf dieser Grundlage wurde ein REWE genehmigt und errichtet.
Vor dem Hintergrund des SchlieBens des Treff in Rheinhausen, wurde im Rahmen der
2. Bebauungsplananderung die Verkaufsflache des Lebensmittelmarktes auf 1.600 m? er-
héht. Des Weiteren wurden in dieser Anderung eine Kaffeerdsterei sowie ein Regional-
markt mit einer maximalen Gesamteinzelhandelsverkaufsflache von 100 m2 zugelassen.

Inzwischen liegt der Gemeinde eine konkrete Anfrage einer ortsansassigen Metzgerei vor,
deren Umsiedlungswunsch in den Bereich des Blrgerzentrums existenziell wichtig und be-
triebswirtschaftlich erforderlich ist. Gegenwartig hat die Metzgerei in der Rheinhausener
HauptstraBBe neben ihrem Verkauf auch ihre Produktionsstatte. Weitere Verkaufsstellen be-
finden sich in Riegel und Herbolzheim. Um flr die bestehenden Filialen auch kinftig den
entsprechenden Produktionsbetrieb sicherstellen zu kénnen, plant die Metzgerei den Ver-
kauf in der HauptstraBe aufzugeben, die frei werdenden Flachen fir die Produktion zu nut-
zen und den Verkauf in das Birgerzentrum zu verlagern. Darlber hinaus soll mit diesem
Schritt der Generationenwechsel der Inhaber vorbereitet werden.

Das Sondergebiet SO1 ,Lebensmittelmarkt mit Geschéaftsstelle Sparkasse/Bank* ist bereits
vollstandig Uberplant. Infolgedessen soll das Sondergebiet SO2 (bisher ,Kaffeerdsterei und
Regionalmarkt®) in ,Kaffeerésterei, Regionalmarkt, Metzgerei“ umbenannt und nach Nor-
den und Osten erweitert werden sowie das Baufenster geringfligig nach Norden vergréBert
werden. Die zukinftige Verkaufsflache fur die Metzgerei soll 100 m? betragen.

Die angedachten Erweiterungen sind nicht im Wege der Befreiung mdglich, well
dadurch Grundzlge der Planung berlhrt wirden. Folglich muss der Bebauungsplan
entsprechend geandert werden.

ol N —

neuer Standort Metzgerei

aktueller Standort Metzgerei 2

—
. e e T

Lage des aktuellen Standorts sowie des geplanten Neustandorts der Metzgerei (Quelle: LUBW 2019)
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1.2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das ca. 3,25 ha groBe Plangebiet liegt zwischen den Ortsteilen Niederhausen und
Oberhausen zwischen L 104 und K 5122 und wird im Norden und Osten begrenzt von
landwirtschaftlichen Flachen, im Siden von der Wislaer StraBe und im Westen von Ein-
richtungen des Gemeinbedarfs (Blrgerhaus, Feuerwehr und Bauhof). Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Fassung der urspriinglichen Bebauungs-
planaufstellung mit Satzungsbeschluss vom 26.01.2011 (Rechtskraft 04.02.2011) sowie
der Geltungsbereichserweiterung im Rahmen der 1. Anderung und Erweiterung mit Sat-
zungsbeschluss vom 20.12.2017 (Rechtskraft 12.01.2018).

Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs ist der Planzeichnung zu
entnehmen:

Lage des Plangebiets im Katasterauszug
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Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: LUBW 2019)

1.3  Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-Herbolzheim,
zu dem auch die Gemeinde Rheinhausen gehdért, wurde kirzlich fortgeschrieben. Der
Feststellungsbeschluss wurde am 05.02.2018 gefasst, die Rechtswirksamkeit besteht seit
dem 20.04.2018. Im Rahmen dieser Fortschreibung wurde die Flache weiterhin als Son-
dergebiet ,Einzelhandel fir Nahversorgung® berlcksichtigt. Dementsprechend kann die
3. Anderung des Bebauungsplans ,Biirgerzentrum“ aus dem FNP entwickelt werden.

Ausschnitt des rechtswirksamen Flachennutzungsplans
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1.4 Verfahren

Das Baugesetzbuch erméglicht die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens gem.
§ 13a BauGB. Danach kénnen Bebauungsplane z. B. zum Zwecke der Nachverdichtung
oder anderer MaBnahmen der Innenentwicklung als sog. Bebauungspléne der Innen-
entwicklung aufgestellt werden. Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Biirgerzentrum®
dient der baulichen Entwicklung im Innenbereich von Rheinhausen, wodurch die Be-
bauungsplanédnderung als MaBnahme der Innenentwicklung verstanden werden kann.
Im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB wird auf eine Umweltprifung, die Erar-
beitung eines Umweltberichts und auf eine Zusammenfassende Erklarung verzichtet.
Darlber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine
Anwendung.

Das Bebauungsplanverfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

13.03.2019 Aufstellungsbeschluss

13.03.2019 Der Gemeinderat billigt den Bebauungsplananderungsent-
wurf und beschlieBt die Durchflihrung der Offenlage gem.
§ 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

e bis Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB
Schreiben vom Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Behdrden
. mit Frist und der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange

bis . . gem. § 4 (2) BauGB

Behandlung der im Verfahren eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlieBt gem. § 10 (1) BauGB die
3. Bebauungsplananderung des Bebauungsplans ,Blrger-

zentrum*® als Satzung.

2 INHALT DER ANDERUNG
2.1 Erganzung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Gegenstand der Bebauungsplanadnderung ist die Erganzung der Ziffer 1.1.3.1, um die
Grundlage fur die Umsiedlung der Metzgerei zu schaffen. Das SO2 wird zudem in ,Son-
dergebiet Kaffeerdsterei, Regionalmarkt, Metzgerei® umbenannt. Die Festsetzung 1.1.3.2
bleibt unverandert. Die bestehende Festsetzung wird wie folgt ergénzt (Neuerungen kur-
Siv):

19-03-13 BPL Begriindung (19-03-05).doc
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1.1.3 Sondergebiet Kaffeerdsterei, und Regionalmarkt, Metzgerei (SO2)
(§ 11 Abs. 3 BauNVO)

1.1.3.1 Zulassig sind eine Kaffeerdsterei sewie und ein Regionalmarkt zur Verarbeitung
und zum Verkauf Uberwiegend regionaler Produkte mit einer maximalen Gesamt-
einzelhandelsverkaufsflache von bis zu 100 m? sowie eine Metzgerei mit einer ma-
ximalen Gesamteinzelhandelsverkaufsfldche von bis zu 100 m2.

2.2  VergroBerung des Baufensters und des SO2

Zur Umsetzung des vorliegenden Plankonzepts ist es erforderlich, das Baufenster sowie
das SO2 nach Norden bzw. Osten bis an die Grenze Sondergebiet-
Gemeinbedarfsflache zu erweitern. Unmittelbar nérdlich der festgesetzten Sondergebie-
te im stdlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache befindet sich ein gemeindeeigenes
Weggrundstiick mit einer Breite von ca. 4,50 m (griine Flache, s. Abb. unten). Die Ge-
meinde ist bereit, gegebenenfalls eine Abstandsflachenbaulast zu Gbernehmen.
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Plankonzept (RauerFuhrmann Bauwerkdesign, Gengenbach)
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3 BELANGE DER RAUMORDNUNG

Da es sich um eine gemeindeinterne Verlagerung eines Lebensmittelhandwerksbetrie-
bes handelt, die Verkaufsflache innerhalb der Gemeinde nicht vergréBert wird und die
Erweiterung nicht zugunsten des ansassigen REWE erfolgt, sondern explizit der Um-
siedlung der Metzgerei dient, stehen die Belange der Raumordnung der 3. Anderung
des Bebauungsplans Blrgerzentrum nicht entgegen.

Die GréBenordnungen des Lebensmittelmarktes sowie der Kaffeerdsterei und des Regi-
onalmarktes wurden bereits im Rahmen der 2. Bebauungsplanéanderung mit den zu-
sténdigen Behdrden der Raumordnung abgestimmit.

4 UMWELTBELANGE

Da lediglich die Erhdhung der Verkaufsflache sowie eine marginale VergrdéBerung eines
Baufensters Gegenstand der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Biirgerzentrum* sind
und keine sonstigen Festsetzungen bertihrt oder Geltungsbereichserweiterungen vor-
genommen werden, erscheint die Erstellung eines Umweltbeitrags nicht erforderlich.
Aus den vorangestellten Grinden wird davon ausgegangen, dass die Schutzgiter
Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Luft, Landschaft sowie Kultur und
sonstige Sachguter durch die Bebauungsplananderung nicht negativ tangiert werden.

Gemeinde Rheinhausen, den .

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Blrgermeister Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Dr. Jurgen Louis Planverfasser
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