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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Burgerzentrum® wurde im Jahr 2011 rechtskraftig. Er bildet die
Grundlage fur die Entwicklung der kommunalen Infrastruktur zwischen den beiden
Ortsteilen Ober- und Niederhausen. In den vergangenen Jahren wurde der Bebau-
ungsplan konsequent umgesetzt, sodass beide Ortsteile eine gemeinsame neue Mitte
mit einer bezogen auf die GemeindegréRe sehr guten Infrastrukturausstattung erhalten
haben.

Konkret sind der Bau des Birgerhauses mit Gemeindeverwaltung und einem grof3en
Konzert- und Festsaal sowie einer Mediathek, der Bau des Feuerwehrgeratehauses,
Bauhofs und eines Musikzentrums, des Generationenhauses St. Josef mit Kinderta-
gesstatte und Pflegebereich, eines Hauses flr Betreutes Wohnen und die Ansiedlung
eines Vollsortimenters mit einer Bankgeschaftsstelle fir die Nahversorgung zu nennen.

Zwischenzeitlich konnte die Gemeinde drei weitere Grundstlicke, welche im Norden an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans angrenzen, erwerben. Diese sollen in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden, um im Zusammenhang mit
bisher unbebauten Flachen im rechtskraftigen Bebauungsplan einen Schulneubau zu
realisieren.

Die bestehende Grundschule im Ortsteil Oberhausen weist erhebliche bauliche Mangel
auf, insbesondere bestehen gravierende Defizite hinsichtlich des Brandschutzes. Der
aktuelle Schulbetrieb wird von der Unteren Baurechtsbehdrde nur noch befristet ge-
duldet. Aus infrastruktureller Sicht ist es sinnvoll, die Grundschule in der Mitte der Ge-
meinde anzusiedeln, da durch die Bindelung der Gemeinbedarfseinrichtungen wert-
volle Synergien entstehen. Zudem fluhrt dies zu kurzen Wegen und einer weiteren
Starkung des Burgerzentrums. Weiterhin soll abrundend zum Generationenhaus, dem
Betreuten Wohnen und dem geplanten Therapiezentrum die baurechtliche Moglichkeit
eroffnet werden, im Blrgerzentrum weitere soziale Nutzungen anzusiedeln. Fir eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ist die Anderung bzw. Erweiterung des beste-
henden Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften erforderlich.

Konkret sollen mit der Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Biirgerzent-
rum* folgende Ziele verfolgt werden:

e Moglichkeit zur Errichtung der geplanten neuen Grundschule zwischen den beiden
Ortsteilen in der Mitte der Gemeinde

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
e Okonomische ErschlieBung im Anschluss an bestehende Stralden

e Einbeziehung der im Nordosten befindlichen Restflachen in die weitere stadtebau-
liche Entwicklung
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Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das ca. 0,88 ha groRe Plangebiet liegt zwischen den Ortsteilen Niederhausen und
Oberhausen zwischen L 104 und K 5121 und wird im Norden und Osten begrenzt von
landwirtschaftlichen Flachen und im Siden und Westen von Bestandsbebauungen
(Burgerhaus, Einrichtungen des Gemeinbedarfs etc.).

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

(‘

Lage des Plangebiets im Katasterauszug

Lage des Plangebiets im Luftbild (Quelle: LUBW 2017)
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1.3 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Kenzingen-
Herbolzheim, zu dem auch die Gemeinde Rheinhausen gehdrt, befindet sich derzeit in
einer grundlegenden Fortschreibung. Das Verfahren ist bereits weit fortgeschritten, die
Offenlage wurde durchgefihrt und der Feststellungsbeschluss ist fir den Herbst 2017
geplant. In der Offenlagefassung wurde der Teilbereich der vorliegenden Bebauungs-
planénderung bereits in Form eines Flachensteckbriefes untersucht und als geplante
Gemeinbedarfsflache aufgenommen. Im Rahmen der Offenlage wurden keine gravie-
renden Stellungnahmen zu der Flache vorgetragen, sodass davon ausgegangen wer-
den kann, dass die Flache Bestandteil des klnftigen Flachennutzungsplans sein wird.
Dementsprechend kann davon ausgegangen werden, dass die Anderung und Erweite-
rung des Bebauungsplans ,Birgerzentrum® aus dem kinftigen FNP entwickelt werden

Versickerung

1.4 Verfahren

Das Bebauungsplananderungsverfahren wird im Regelverfahren durchgefihrt. Somit
finden eine zweistufige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung sowie eine Umwelt-
prufung statt. Das Verfahren erfolgt nach folgendem Ablauf:

26.07.2017 Aufstellungsbeschluss

26.07.2017 Beschluss der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der
Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Belange

Schreiben vom Beteiligung der Behérden und der sonstigen Trager offentli-
. mit Frist cher Belange nach § 4 (1) BauGB
bis zum __.
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- Durchfihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 (1) BauGB in Form einer Planauslage

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
aus der fruhzeitigen Beteiligung, billigt den Bebauungs-
plananderungsentwurf und beschlie®t, die Offenlage gem.
§§ 3 (2) und 4 (2) BauGB durchzuftihren.

- Durchfuhrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB. (Beteili-
gung der Offentlichkeit)

Schreiben vom Durchfihrung der Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (2)
. mit Frist BauGB
biszum .

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Anregungen
und beschliel3t die Bebauungsplananderung ,Blrgerzent-
rum, 1. Anderung und Erweiterung“ und die 6rtlichen Bau-
vorschriften gem. § 10 (1) BauGB als Satzungen.

1.5 Uberlagerte Bebauungspline

1.5.1  Zentrum fir kommunale Infrastruktur

Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Biirgerzentrum* wird
der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zentrum fir kommunale Infrastruktur” Gber-
lagert. Der Uberlagerte Bereich wurde jedoch bereits durch das Inkrafttreten des Be-
bauungsplans ,Burgerzentrum® im Jahr 2011 aulBer Kraft gesetzt und mit einem wei-
Ren Deckblatt versehen. Insofern bleiben die Inhalte dieses Bebauungsplans unbe-
ruhrt.

1.5.2 Burgerzentrum

Im Sinne von flexiblen Baufenstern und im Hinblick darauf, dass sich die Konzeption
des im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehenen Parkplatzes geandert hat, wird
ein Teilbereich des bestehenden Bebauungsplans tberlagert (detaillierte Beschreibung
unter 2.1). FUr den Bebauungsplan ,Blrgerzentrum® wird ein Deckblatt erstellt.
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Rechtskréftiger Bebauungsplan ,Biirgerzentrum* mit geplanter Anderung und Erweite-
rung

INHALTE DER ANDERUNG

Erweiterung des Geltungsbereichs

Da die bestehende Grundschule der Gemeinde in der Schulstral3e des Ortsteils Ober-
hausen erhebliche bauliche Mangel aufweist, plant die Gemeinde einen Neubau. Mit-
hilfe des Bebauungsplans ,Birgerzentrum® konnte sich in den vergangenen Jahren ein
sozialinfrastruktureller Schwerpunkt zwischen Ober- und Niederhausen entwickeln. Zur
weiteren Starkung dieses Zentrums soll zum einen der geplante Schulneubau in die-
sem Bereich errichtet werden, zum anderen auch Flachen offen gehalten werden, um
in Zukunft gegebenenfalls weitere Einrichtungen sozialer Zwecke anzusiedeln. Auf-
grund dessen, dass die Uberlegungen fir diese Nutzungen bis zum Jahr 2011
(Rechtskraft bestehender Bebauungsplan) noch nicht gediehen waren, ermdglicht der
bestehende Bebauungsplan die Schule heute baurechtlich und flachenmafig nicht
mehr. Die drei ndrdlich an den bestehenden Bebauungsplan ,Blrgerzentrum® angren-
zenden Grundstiicke mit den Flursticksnummern 611, 612 und 613 konnten erworben
werden und sollen in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen werden.
Das Flurstiick 613 wurde bereits von der westlich bestehenden Bebauung abgetrennt,
diese Grundsticke mit den Flursticksnummern 613/1 und 613/2 werden nicht in den
Bebauungsplan einbezogen. Die beiden Flursticke Nrn. 611 und 612 werden bis zur
Hohe der westlichen Grenze von Flurstick Nr. 613 aufgenommen. Neben der Auf-
nahme der drei hinzuerworbenen Grundstlcke hat sich die planerische Konzeption im
Bereich des im rechtskraftigen Bebauungsplan vorgesehenen Parkplatzes geéandert.
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Dieser soll kiinftig als Freiflache fur die Schule genutzt werden. Der Parkplatz soll kinf-
tig auf der Ostseite der Schule untergebracht werden. Aus diesem Grund wird der
rechtskraftige Bebauungsplan in dem Teilbereich des Parkplatzes Uberlagert und auf-
gehoben. Um ein durchgehendes Baufenster zu erhalten, wird ein kleiner Teil der Ge-
meinbedarfsflache ebenfalls tberlagert (s. Abb. unter 1.5.2). Am nérdlichen Geltungs-
bereichsrand sind offene Stellplatze denkbar, weswegen dort eine Stellplatzzone fest-
gesetzt wird.

Der Bereich fur die Schule wird als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
~ochule®, der Bereich fir weitere soziale Einrichtungen als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke* festgesetzt.

Anderung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Weiterer Gegenstand der Bebauungsplananderung ist die Uberarbeitung der Ziffer 1.2
.Maf der baulichen Nutzung / Héhe baulicher Anlagen®. Die bestehende Festsetzung
wird wie folgt neugefasst (Neuerungen kursiv):

1.2 MaR der baulichen Nutzung / Héhe der baulichen Anlagen
(§9 (1) Nr. 1und § 9 (2) BauGB, § 18 BauNVO)

1.2.1 Fur die Hohe der baulichen Anlagen des-SondergebietNahversorgung-und der

Gemeinbedarfsflache gilt folgendes:

= maximale Traufhohe von 8 9,50 m
= maximale Gebaudehohe von 12 m

1.2.2 Die Traufh6he wird gemessen zwischen Stralkenoberkante-der\WislaerStralte
168,60 m U. NN auf-derHéhe-derGebaudemitte und dem Schnittpunkt Aulen-
kante Mauerwerk / Oberkante Dachhaut.

1.2.3 Die Gebaudehdhe wird gemessen zwischen Straflencberkante-der\AislaerStra-
e 168,60 m ii. NN aufderHéhe-derGebaudemitte und dem héchsten Punkt der
Dachflache.

1.2.4 Bei Pultdachern zahlt der Pultfirst nicht als Traufe. Der Pultfirst muss die maxima-
le Gebaudehdhe einhalten, jedoch nicht die maximale Traufhéhe.

1.2.5 Bei Flachdachern muss die maximale Traufthdhe eingehalten werden.

1.2.6 Technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fir Liftung, Klima, Technikbri-
cken, Aufzugschachte) sowie Anlagen, die der Energiegewinnung dienen, dirfen
die festgesetzte Gebaudehdhe um bis zu 2,00 m Uberschreiten.

Die Traufhdhe ist durch den bestehenden Bebauungsplan ,Blrgerzentrum® auf 8 m
Uber der Hohe der Wislaer Stralle beschrankt. Diese Hohe wurde gewahlt, um einer-
seits einer moglichst flexiblen Nutzung der Grundstlicke gerecht zu werden, anderer-
seits wurden so die Eingriffe in das Landschaftsbild sinnvoll begrenzt. Aufgrund der
weiter gestiegenen Anforderungen, die sich in der Gemeinde Rheinhausen ergeben
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3.2

haben, weiter gerecht zu werden und auch um der zunehmenden Flachenknappheit
angemessen entgegenzutreten, ist es sinnvoll, die Traufhéhe geringfligig um 1,50 m
zu erhéhen, um die Gebaude noch effizienter realisieren zu kdnnen. Aufgrund dieser
Geringfugigkeit und da die maximal zulassige Gebaudehdhe unberlhrt bleibt, ist die
Vertraglichkeit fur das Orts- und Landschaftsbild weiterhin gesichert.

Als unterer Bezugspunkt wird die Hohe der zugehdrigen ErschlieBungsstralle festge-
setzt (168,60 m U. NN). Die Wislaer Stral3e erscheint aufgrund der Entfernung als Be-
zugspunkt nicht mehr plausibel.

ERSCHLIESSUNG, VER- UND ENTSORGUNG

ErschlieBung

Durch die Bebauungsplananderung ergeben sich keine grundsatzlichen Anderungen
der ErschlieBung bzw. Verkehrsflihrung. Der Erweiterungsbereich kann durch die be-
stehende Stralle erschlossen werden.

Ver- und Entsorgung

Wird zur Offenlage ergénzt.

UMWELTBELANGE

Parallel zur Bebauungsplananderung wird durch das Buro FLA Wermuth aus Esch-
bach ein Umweltbericht erarbeitet. Er liefert mit Aussagen zum Artenschutz und mit der
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur Beurteilung und Bewertung der
zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Neben der Darstel-
lung der Bestandssituation und der Prognose uber die Auswirkungen auf den Um-
weltzustand bei Durchfihrung der Planung enthalt dieser auch die Inhalte des Grln-
ordnungsplans sowie weitere MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum
Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Zur Festlegung von Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltprifung wird im Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung zu-
nachst ein ,Scoping® durchgeflhrt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begrindung und wird der
Offenlage beigefugt.

BODENORDNUNG

Alle Grundstlicke wurden durch die Gemeinde erworben. Somit wird keine gesetzliche
Umlegung erforderlich. Die Grundstliicksneubildungen werden tber Fortflihrungsnach-
weise umgesetzt.

STADTEBAULICHE DATEN

Gemeinbedarfsflache

Zweckbestimmung ,Schule® ca. 6.067 m?
Gemeinbedarfsflache
Zweckbestimmung ,Soziale Zwecke*® ca. 2.762 m?

Flache des raumlichen Geltungsbereichs ca. 8.829 m?
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7 KOSTEN

Durch die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,Blrgerzentrum“ entste-
hen der Gemeinde Rheinhausen Planungskosten, sowie die Kosten zum Bau der
Schule.

Gemeinde Rheinhausen, den

fsp.stadtplanung

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

Blrgermeister
Dr. Louis Planverfasser
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