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TOP 3

Zwischen den Ortsteilen:

a) Fortschreibung des stadtebaulichen Konzeptes;

b) Aufhebung des Aufstellungsbeschlusses fur den
Bebauungsplan ,Zwischen den Ortsteilen” gemal § 2
Absatz 1 BauGB vom 21.10.2020;

c) Aufhebung der Anordnung einer Veranderungssperre
gemald § 14 BauGB fur das Plangebiet des
Bebauungsplans ,Zwischen den Ortsteilen® vom
21.10.2020;

d) Aufhebung der Anordnung zur Umlegung gemaf § 46
Absatz 1 BauGB fur ein Teilgebiet des in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplanes ,Zwischen den Ortsteilen®
auf der Gemarkung Niederhausen vom 10.02.2021.

A Problem und Ziel

Die Gemeinde Rheinhausen hat in den vergangenen Jahren die wesentlichen Einrichtungen
der ortlichen offentlichen Daseinsvorsorge im Blrgerzentrum zwischen den Ortsteilen
angesiedelt. Hierzu gehdren

— das Blrgerhaus mit Sitz des Burgermeisteramtes, einem Konzert- und Festsaal und der
katholischen 6ffentlichen Bicherei;

— das Generationenhaus St. Josef mit der Kindertagesstatte (3 U3- und 4 U3-Gruppen),
dem Pflegeheim (36-Pflegeplatze) und dem inklusiven Kaffeehaus Café de la Vida;

— die kommunale Grundschule;

— das Betreute Wohnen mit 15 Wohnungen,;

— das Gesundheitszentrum mit zwei Hausarzten, Apotheke, Tagespflege, Ambulantem
Pflegedienst, Podologen, Physiotherapie- und Fitnessanbieter;

— das Feuwehrgeratehaus, der Bauhof und das Musikzentrum;

— der Vollsortimenter REWE mit Backerei und Café sowie Geschéaftsstelle der Sparkasse.
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Bis Mai 2022 soll auf dem REWE-Areal der Hisemer Genussmarkt mit der KaffeerGsterei
Puro Café, der Hiisemer Olmuihle und einem Hofladen umgesetzt sein.

Im Entstehen ist zudem ein Wohnhaus fir Menschen mit Behinderung mit 36 Betreuungs-
platzen und weiteren FSJ-Wohnungen. Gegenliber der urspriinglichen Planung hat sich
aufgrund des hohen Bedarfs an entsprechenden Betreuungsplatzen im Landkreis
Emmendingen die Platzzahl nochmals um 50 Prozent erhdht. Urspringlich war man von nur
24 Betreuungsplatzen ausgegangen. Dies fihrt dazu, dass das Gesamtprojekt nicht mehr
auf dem bisherigen Grundstlick unterzubringen ist und weiter nach Norden geschoben
werden muss. Dies schafft fir die Gemeinde die Mdglichkeit, eine Querverbindung nach
Osten zu dem Verbindungsweg Trotte-REWE zu schaffen. Zur Umsetzung des Projektes
mussen der Flachennutzungsplan angepasst und ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Das bestehende Biirgerzentrum zwischen den Ortsteilen aus der Vogelperspektive

Das Birgerzentrum Rheinhausen

() Feverwehrgeratehaus

3 Musikzentrum

€) Bauhof

) Birgerhaus

) Wittisheimer Platz

3 Inklusives Kaffeehaus Café de la Vida

) Generationenhaus St. Josef mit Kita und Pflege

3 Grundschule

) Offentlicher Parkplatz Birgerzentrum

D Gesundheitszentrum mit Hausarztprauds / /
Physiotherapie / Tagespflege (derzeit im Bau)

D Caritas-Wohnhaus fiir Menschen
mit Behinderung (derzeit in Planung)

1) Betreutes Wohnen

B Inklusive Rosterei Puro Café mit Genussmarkt
(derzeit in Planung)

) REWE-Markt

(& Sparkasse Freiburg-Nordlicher Breisgau

Akuter Bedarf besteht zudem fir die Schaffung weiterer Betreuungsplatze fir Kinder im U3-
und U3-Bereich. In den beiden bestehenden Einrichtungen Kindertagesstatte St. Josef und
Kindergarten St. Johannes Bosco gibt es keine Mdéglichkeit, die jeweilige Betriebserlaubnis
weiter zu erweitern. Auch eignen sich beide Gebaudekomplexe nicht flr eine bauliche
Erweiterung. Fir den Kindergarten St. Johannes Bosco wurde eine Erweiterungsmaoglichkeit
bereits vor rund zehn Jahren im Zuge des Neubaus der Kindertagesstatte St. Josef durch
das Architekturbiiro Schlager geprift und verneint.

Im Nordlichen Breisgau ist allgemein eine erhdhte Nachfrage nach Betreuungsplatzen fir
Kleinkinder und Kindergartenkinder festzustellen. In Rheinhausen kommt hinzu, dass durch
das neue Baugebiet Spoéttfeld und weitere grélRere private BaumalRnahmen in den
kommenden Jahren von einer wachsenden Bevdlkerung auszugehen ist und dadurch
zusatzliche Nachfrage entsteht.
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Wahrend also fir den Vorschulbereich ein groRer Bedarf an zusatzlichen Betreuungs-
angeboten besteht, kdnnten in der neu errichteten Grundschule fast doppelt so viele Schiiler
aufgenommen werden. Um die bestehenden Kapazitaten in der Grundschule vollstandig
auszuschoépfen, misste sich die Bevolkerung Rheinhausens schon nahezu verdoppeln und
statt aktuell 3.981 Einwohner (Stand zum 30. September 2021) auf tber 7.000 Einwohner
steigen. Dies ist weder gewollt noch ist davon auszugehen.

Die Geburtenentwicklung in den letzten Jahren, die Auslastung der kommunalen

Grundschule und die zu erwartende Bevdlkerungsentwicklung ergeben sich aus den
nachfolgenden Tabellen.

Geburten in der Gemeinde Rheinhausen 2016-2021

2 Jahrlicher
Jahrgdnge 2016 2017 2018 2019 2020 2021 Durchschnitt
Geburten 34 36 38 39 44 42 38,8

Aktueller Stand an Schiilerinnen und Schiilern in der kommunalen Grundschule
Schuljahr 2021/22

Grundschulklassen Klassenzug a Klassenzug b Gesamt
Klasse 1 16 16 32
Klasse 2 15 15 30
Klasse 3 17 17 34
Klasse 4 21 18 39
GESAMT 135 Schiiler/innen

Der Klassenteiler liegt bei 29 bzw. 57 Kindern, d.h. eine Grundschulklasse ist maximal 28
Kinder grof. In den letzten Jahren wurde der Klassenteiler immer nur so gerade erreicht. Der
Durchschnitt der letzten vier Jahre lag bei 33,75 Kinder jahrlich.

Durchschnittlich wurden in den vergangenen zehn Jahren 36,8 Kinder jahrlich geboren. Dies
entspricht bei einer Einwohnerzahl zum 30. September 2021 von 3.981 Menschen einem
Anteil an der Gesamtbevélkerung von 0,92 %.
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Erwartete/Genehmigte Bauprojekte mit mindestens 10 Wohneinheiten (WE):

Bauprojekte Wohneinheiten Bewohner bei Faktor 2,5
Spéttfeld, 107 Bauplatze 180 450
Areal Alte Grundschule 60 150
Areal Festhalle Niederhausen 20 50
HauptstraBe 209 10 25
GESAMT 270 675

Aufgrund der bereits genehmigten bzw. der zu erwartenden Bauprojekte mit mindestens
zehn Wohneinheiten ist von einem Bevdlkerungszuwachs in den kommenden Jahren von
rund 675 Einwohner/innen auszugehen. Damit verbunden wird auch der Bedarf an
Betreuungsplatzen steigen.

Nur aus den genannten grélieren Bauprojekten ergibt sich ein zu erwartender Bevdlkerungs-
zuwachs von 675 Einwohner/innen. Ausgehend von derzeit 3.981 Einwohner/innen wird
demnach mittelfristig die Bevolkerung auf rund 4.656 Einwohner/innen wachsen.

Bei einem jahrlichen Geburtenanteil von 0,92 % an der Gesamtbevdlkerung (siehe oben) ist
dann von jahrlich rund 43 Geburten (42,84 Geburten) auszugehen. Gegenuber heute mit
36,8 Geburten jahrlich bedeutet dies, dass im Durchschnitt von zusatzlichen 6 Geburten
jahrlich auszugehen ist.

Bezogen auf die Einrichtungen der Kindertagesstatte St. Josef, des Kindergartens St. Johan-
nes Bosco und der kommunalen Grundschule ergibt sich unterteilt nach Altersstufen U3
(Alter Kinder 1 und 2 Jahre = 2 Jahrgéange), U3 (Alter Kinder 3 Jahre bis zur Einschulung mit
plus 6 Jahren = 3,5 Jahrgange) und der Grundschule (4 Jahrgange) folgender zuséatzlicher
Bedarf:

Kita U3-Betreuung 2 Jahrgange (x 6): 12 Kinder zusatzlich zu betreuen
Kiga U3-Betreuung 3,5 Jahrgange (x 6): 21 Kinder zusatzlich zu betreuen

Fur den Vorschulbereich reichen die Kapazitdten jetzt schon nicht aus. Es entsteht ein
zusatzlicher Betreuungsbedarf fir 33 Kinder.

Anders verhalt es sich bei der Grundschule. Der Klassenteiler zur Bildung von drei
Parallelklassen liegt hier bei 57 Kindern. Aktuell besuchen je Jahrgang im Durchschnitt 33,75
Kinder die Grundschule, zu erwarten sind in einigen Jahren bis zu 43 Kinder je Jahrgang.
Dies ist von dem oberen Klassenteiler von 57 Kindern immer noch so weit entfernt, dass
auch bei Geburtenausreilern nach oben nicht von der Bildung einer dritten Klasse
auszugehen ist.

In einem neu zu errichtenden Gebaude fur die Kinderbetreuung mit voraussichtlich 7 Grup-
pen (3 U3- und 4 U3-Gruppen bei Einbeziehung der Kinder der Einrichtung St. Johannes
Bosco) ist eine Verteilung der U3- und U3-Gruppen auf zwei Ebenen nicht empfehlenswert,
solange die zur Verfiigung stehenden Flachen eine ebenerdige Ansiedlung der gesamten
Einrichtung hergeben. Dies ist hier der Fall. Allerdings ware aufgrund des Flachenverbrauchs
ein nur einstockiges Gebaude nicht vertretbar. Daher sollen Uber dem Erdgeschoss betreute
Wohnungen angesiedelt werden. Die bislang bestehenden 15 Wohnungen im Blrgerzentrum
werden gut angenommen und sind ausgelastet. Hier besteht also ein zusatzlicher Bedarf fir
tragergestitztes ambulant betreutes Wohnen in Gruppen und Kleinwohnungen fir altere
Menschen, damit diesen in barrierefreien und altersgerechten Wohnungen ein weitgehend
selbstbestimmtes Leben auch im Alter ermoglicht wird.

Weiterhin ist es notwendig, dass in dem neu entstehenden Quartier auch inklusive und
generationstbergreifende Begegnungsmadglichkeiten fur Treffen, Feiern und Veranstaltungen
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geschaffen werden. Schlie8lich leben in diesem Quartier nach Umsetzung der beiden
Bauvorhaben eines Wohnhauses fir Menschen mit Behinderung und einer weiteren
Kindertagesstatte mit weiteren betreuten Wohnungen ca. 350 Kinder aus den beiden
Kindertagesstatten und der Grundschule, ca. 36 Menschen mit Behinderung und ca. 50
Menschen in der Tagespflege des Gesundheitszentrums und in den betreuten Wohnungen
zusammen. Nach Fertigstellung der beiden weiteren Einrichtungen durften rund 200
Arbeitsplatze im Burgerzentrum angesiedelt sein. Durch das Begegnungszentrum soll sich
das Quartier zudem fur samtliche Einwohner Rheinhausens noch starker offnen.

B Lésung

Far das Wohnhaus fir Menschen mit Behinderung sowie firr die weitere Kindertagesstatte,
das Betreute Wohnen und das Quartiersbegegnungszentrum bedarf es einer Anderung des
Flachennutzungsplans und parallel der Aufstellung eines Bebauungsplans.

Die Gemeinde Rheinhausen konnte in den vergangenen Monaten — mit Ausnahme des
erkennbar aufgegebenen Hofguts an der HauptstraRe und der dem Hofgut zugeordneten
Restflachen — samtliche landwirtschaftlichen Flachen zwischen den beiden Ortsteilen Ober-
und Niederhausen erwerben. Es handelt sich dabei um die Grundstlicke Flst.Nr. 596/1, 604,
605, 607, 609, 610, 683, 688/1, 689, 691/1, 692, und 695 der Gemarkung Niederhausen.
Diese Grundstuicke stehen fur eine Umsetzung der beiden Bauprojekte zur Verfigung.

Auch wenn die Grundstiicke Fist.Nr. 603 und 606 der Gemarkung Niederhausen aktuell fur
die Gebietsentwicklung nicht zur Verfliigung stehen, so ist es dennoch wichtig, die fur die
innerortliche Erreichbarkeit des Birgerzentrums fiir den Ortsteil Niederhausen notwendige
Wegeverbindung nach Westen zu sichern. Zudem braucht es zur spateren ErschlieRung der
an die Hauptstrale angrenzenden Flachen, vor allem im hinteren Bereich, eine
ErschlieBungsstralle. Dies ist durch einen Bebauungsplan, der die zukunftige Art der
Bebauung entlang der HauptstraRe und die Lage der ErschlieBungsstrale ins Burger-
zentrum festlegt, zu sichern.

Die in den letzten Jahren erfolgte Ansiedlung der Einrichtungen der 6ffentlichen Daseins-
vorsorge zentral fur die gesamte Gemeinde in der Mitte des Siedlungsgebietes im Birger-
zentrum wird mit den weiteren Einrichtungen des Wohnhauses fir Menschen mit
Behinderung und einer weiteren Kindertagesstatte und Betreutem Wohnen fortgesetzt. Der
bestehende Parkplatz ist nach Norden hin zu erweitern. Die weitere Ansiedlung der beiden
Gebaude ergibt sich dann folgerichtig. Das Wohnhaus fir Menschen mit Behinderung wird
von dem urspriinglich angedachten Platz etwas nach Norden geschoben, die Kindertages-
statte, das Betreute Wohnen und das Quartiersbegegnungszentrum schliellen sich im
Nordosten an. Andere Flachen stehen der Gemeinde im Bulrgerzentrum auch gar nicht zur
Verfugung.
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Mit roten Punkten markiert:
Caritas-Wohnhaus flr Menschen mit Behinderung (links)
Q1 - Kindertagesstatte, Betreutes Wohnen und Quartiersbegegnungszentrum (rechts)

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung vom 21. Oktober 2020 beschlossen,
einen Bebauungsplan ,Zwischen den Ortsteilen gemall § 2 Absatz 1 BauGB aufzustellen. In
gleicher Sitzung hat der Gemeinderat eine Satzung Uber die Anordnung einer
Veranderungssperre gemaf § 14 BauGB fur das Plangebiet des Bebauungsplans ,Zwischen
den Ortsteilen® erlassen. Zudem hat der Gemeinderat in seiner o6ffentlichen Sitzung vom
10. Februar 2021 gemall § 46 Abs. 1 BauGB die Umlegung fur ein Teilgebiet des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Zwischen den Ortsteilen" auf der Gemarkung
Niederhausen angeordnet. Mit der Umsetzung des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts
sind diese Beschlusse aufzuheben.

C Alternativen

Anderweitige inhaltliche Festsetzungen.
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D Finanzielle Auswirkungen auf den o6ffentlichen Haushalt der Gemeinde
Rheinhausen

Mit der Fortschreibung des stadtebaulichen Konzeptes sind keine unmittelbar kosten-
auslosenden Folgen verbunden.

E Sonstige Kosten

Keine.

F Verweis auf Anlagen

Keine.

G Beschlussvorschlag

a) Grundlage fir die weitere bauliche Entwicklung der Gemeinde Rheinhausen zwischen den
Ortsteilen sind die oben genannten Eckpunkte zur Ansiedlung weiterer Einrichtungen der
offentlichen Daseinsvorsorge. Danach erweitert sich das Blrgerzentrum nach Norden hin um
das Wohnhaus fir Menschen mit Behinderung und nach Nordosten hin um eine
Kindertagesstatte, betreute Wohnungen und ein Quartiersbegegnungszentrum. Fur die
zusatzlich erforderlichen Stellplatze wird der bestehende Parkplatz nach Norden erweitert.

Der Flachennutzungsplan ist entsprechend zu andern. Fir die rdumliche Erweiterung des
Birgerzentrums nach Norden und Nordosten ist ein neuer Bebauungsplan aufzustellen. Die
Erschlielung des so erweiterten Blrgerzentrums flr den Ortsteil Niederhausen erfolgt durch
eine neue Gemeindestrale im Bereich der Hauptstralle 85. Dies ist durch einen gesonderten
Bebauungsplan zu sichern.

b) Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Zwischen den Ortsteilen® gemaf § 2
Absatz 1 BauGB vom 21.10.2020 wird aufgehoben.

c) Die Anordnung einer Veranderungssperre gemall § 14 BauGB fir das Plangebiet des
Bebauungsplans ,Zwischen den Ortsteilen vom 21.10.2020 wird aufgehoben.

d) Die Anordnung zur Umlegung gemal § 46 Absatz 1 BauGB flir ein Teilgebiet des in
Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes ,Zwischen den Ortsteilen“ auf der Gemarkung
Niederhausen vom 10.02.2021 wird aufgehoben.



