Gemelinde Rielasingen-Worblingen

Bebauungsplian ,,Ginseweide* 3. Anderung
als Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwickiung gem&8 § 13a (1) Nr.1 BauGB

IV. Begrlindung

1. RGumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das Plangebiet fir die 3. Anderung des Bebauungsplans befindet sich auf der Gemarkung Rielasingen und wird im stdli-
chen Bereich durch das Grundstlck Flurstlick Nr. 5214/17 begrenzt, auf welchem sich das Feuerwehrgebiude der Ge-
meinde befindet. Im &stlichen Bereich ist das Grundstiick mit der Flst.Nr. 5214/2 gebietsabgrenzend. Hier ist ein Lebens-
mittel- Verbrauchermarkt angesiedelt. Nordlich und westlich grenzt der Geltungsbereich an die GemeindestraBe ,Ganse-
weide” (Fist.Nr. 5214/15) an. Das Grundstick Flst.Nr. 5214/17-Teil ist mit einer Teilflache Bestandteil des Plangebiets fir
die 3. Anderung, eine weitere Teilflache davon grenzt sidlich an das Plangebiet an.

2. Bisherige Entwicklung und derzeitige Situation

Langjdhrige und intensive Bestrebungen der Investorin Schweizer Immo Projekt GmbH, brachliegende Grundstiicks-fla-
chen im Bebauungsplangebiet ,Ganseweide* fir die Uberbauung mit Wohngebiduden heranzuziehen, haben erneut dazu
geflhrt, dass eine Teilflache des Grundsticks Fist.Nr. 5214/17 -nérdlich des Feuerwehrgebiudes gelegen- erworben wer-
den konnte. Hier ist geplant, eine Wohnbebauung zu realisieren, die nahezu ausschlieBlich dem ,Betreuten Wohnen” die-
nen soll. Gemeinsam mit der MeVita Pflegedienst GmbH wird das Gerlinger Unternehmen Schweizer Immo Projekt GmbH
die Uberbauung ,Génseweide” realisieren, ein Projekt, welches einerseits dem Wohnen im Aligemeinen dient, andererseits
dem betreuten Wohnen im Besonderen. Entlang der GemeindestraBe ,,Ganseweide” soll ein langgestreckter dreifach ge-
gliederter Gebdudekomplex mit vier Vollgeschossen und einem Attikageschoss entstehen. Insgesamt sind fiir das ,,8e-
treute Wohnen" ca. 35 Wohneinheiten geplant. Im Attikageschoss sind vier ailgemein verfiigbare Wohnungen vorgesehen.
Im Erdgeschoss ist beabsichtigt, ein nicht 6ffentliches Tagescafe bzw. ein Mehrzweckraum fir die Bewohner der Anlage
und fir Besucher einzurichten. Geplant ist auBerdem, mehrere Ein-Zimmer-Appartements und eine ,,Ambulant betreute
Wohngemeinschaft” zu errichten. Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Die Idee, welche hinter dem Konzept steht, ist, Menschen unterschiedlicher Altersgruppen und unterschiedlichen Beddirf-
nissen in einer gemeinsamen Wohnanlage zusammenzufihren, um einem zeitgeméaBen und zukunftsféhigen Wohn- Um-
feld innerhalb einer gewachsenen und lebendigen Gemeindestruktur mit vielerlei Nutzungen unterschiedlichster Art Rech-
nung zu tragen. Flr den Betrieb und die Sicherstellung aller Betreuungs- und Pflegeleistungen ist die MeVita Pflegedienst
GmbH verantwortlich. Zielsetzung dieser Einrichtung ist es, ,die breite Welt zwischen stationdrer und ambulanter Versor-
gung” abzudecken. So kénnen z.B. die Wohnungen zunachst eigenstandig bewohnt werden, mit der Maglichkeit verbun-
den, Betreuungs- und Pflegeleistungen je nach Bedarf individuell hinzufigen bzw. in Anspruch nehmen zu kénnen. Auch
Wohngemeinschaften z.B. flr Senioren sollen gebildet werden kénnen, so dass auch das soziale Spektrum in der Anlage
breit gestreut werden kann. Ein Leitsatz ist beispielsweise: ,die Wohnungen sind so konzipiert, dass sie flr aktive Senioren
attraktiv sind, aber auch als Pflegefall noch bewohnt werden kénnen; die Menschen sollen bis zum Ablauf ihres Lebens in
ihrer Wohnung verbleiben kénnen.”

3. Baurechtliche Rahmenbedingungen

Der rechtskraftige urspringliche Bebauungsplan ,,Ganseweide“ weist flr den Bereich, welcher Gberbaut werden soll, be-
zGglich der Art der baulichen Nutzung Wohn-, Mischgebietsfiachen und Flachen fir den Gemeinbedarf aus. Im Rahmen
der 1. Anderung des Bebauungsplans (13.11.1998) erfolgte punktuell die Neuordnung der Gebietsausweisung als Allgemei-
nes Wohngebiet und Mischgebiet fiir den nérdlichen und dstlichen Bereich. Die 2. Anderung des Bebauungsplans ,Gan-
seweide" (24.07.2000) befasste sich insbesondere mit dem Areal Pflegezentrum ,Sankt Verena“, wobei bezlglich der
damals dort geplanten Einrichtungen Flachen flir den Gemeinbedarf festgesetzt wurden. Die jetzt beabsichtigte 3. Ande-
rung umfasst den Bereich nordlich der Feuerwehr. Hier soll in den urspringlichen Bebauungsplan ,Génseweide”
(01.12.1994) ein Vorhaben- und ErschieBungsplan integriert werden, um ein Bauprojekt fiir das ,,Betreute Wohnen* reali-
sieren zu kénnen, welches gemaR den jetzigen Festsetzungen des Bebauungsplans nicht zuldssig wére. Nachdem sowohl
der 6stlich gelegene Verbrauchermarkt als auch die sdlich gelegene Feuerwehr nach wie vor von bauplanungsrechtlicher



Relevanz sind, war es zunachst Planung, im Rahmen der 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ganseweide" die bisherige
Festsetzung als Mischgebiet gem. & 6 BauNVO beizubehalten. Jedoch ist im Rahmen der aktuell 4. Anderung das westlich
angrenzende Gebiet wegen der speziellen Nutzung (Pflegezentrum St. Verena) als Sondergebiet gem. § 11 BauNVO fest-
gesetzt worden. Naheliegend erschien daher, das Gebiet fiir die 3. Anderung ebenfalls als Sondergebiet gem. § 11 BauNVvO
festzusetzen. Dadurch ergibt sich ein logischer Zusammenhang in der Festlegung der Gebietstypen in Bezugnahme auf
die vorhandenen und geplanten spezielien Nutzungen.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Ganseweide” als Vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a Abs.1 Nr.1 BauGB soll hierflr die erforderliche Rechtsgrundlage schaffen.

4. Stidtebauliche Rahmenbedingungen

Das Gebiet nérdlich der ,HegaustraBe"” entwickelt sich zusammen mit seinem Umfeld -Feuerwehr im Stiden, Verbraucher-
markt im Osten- zu einer mischgebietstypischen Gebietsstruktur, verbunden mit dort sondergebietstypischen Elementen.
(Pflegezentrum St. Verena) Der Flachennutzungsplan -FNP- weist fiir das Plangebiet Wohnbauflachen, eine Flache fur
den Gemeinbedatf und eine Sonderbauflache aus. Das nach Baugesetzbuch zu beachtende Entwicklungsgebot steht der
geplanten Festsetzung als Sondergebiet mit Zweckbestimmung nicht grundsétzlich entgegen, da die bisherigen Auswei-
sungen des FNP zwar grundsétzlich beachtet sind, jedoch nicht parzellenscharf bzw. deckungsaieich. Der Flachennut-
zungsplan soll im Wege der Berichtigung gem. § 13a (2) Nr.2 BauGB angepasst werden.

Das geplante Bauvorhaben wird sich im Hinblick der Art und des MaBes der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfiigen.

5. Ziele und Zwecke der Planung

Die geplante Uberbauung des Areals mit Wohngebauden/ Zweckbestimmung , Betreutes Wohnen” wird einerseits dem
dringenden Bedarf an Wohnraum flir bestimmte soziale Gruppierungen gerecht, andererseits dem Gebot der zu bevorzu-
genden Innenentwicklung statt AuBenentwicklung. Die Gemeinde hat grundsatzlich einen Fehlbedarf von ca. 500
Wohneinheiten im Allgemeinen zu verzeichnen. Flir die stddtebauliche Entwicklung der Gemeinde Rielasingen-Worblin-
gen handelt es sich hier um eine wichtige Baumainahme zur Linderung des zunehmenden Wohnungsmangels.

6. Bebauungsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung

Auf Grund der geplanten Nutzung wird ein Sonstiges Sondergebiet geméaB & 11 BauNVO mit Zweckbestimmung festge-
setzt. Die Zweckbestimmung bezieht sich auf die Errichtung von Anlagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke, des
Weiteren auf allgemeines, nicht zweckgebundenes Wohnen, welches jedoch auf das oberste Geschoss beschrankt ist.

6.2 MaB der baulichen Nutzung

Zielsetzung ist eine angemessene und vertragliche Verdichtung unter Beriicksichtigung des Einfligens des Gebietes in die
ndhere Umgebung. Die im Sonstigen Sondergebiet héchstzulassige Grundfldchenzahl von 0,80 wird um ca. 0,11 iberschrit-
ten. Dies ist insbesondere der Dimensionierung der Tiefgarage geschuldet. Mit dem geplanten Gebaude wird lediglich eine
GRZ von 0,40 ausgenutzt. Die notwendige Tiefgarage verursacht eine Grundflachenzahl von insgesamt ca. 0,91. GemaR
den Bestimmungen der Landesbauordnung ist bei Gebauden mit Wohnungen je Wohnung ein Stellplatz herzustellen. Fur
das Betreute Wohnen kdnnte der StellplatzschiUssel theoretisch auf 0,5 abgesenkt werden, da dieser Klientel erfahrungs-
gemaB nicht -wie sonst Ublich- motorisiert ist. Insgesamt 40 Wohneinheiten sind hierfir geplant. Demzufolge wéaren 40
notwendige Stellplatze herzustellen, bei Absenkung des Steliplatzschilssels auf 0,5 nur 20 Stellplatze. Der Yorhabentrager
hat sich vertraglich verpflichtet, insgesamt ca. 60 Stellplatze herzustellen, um abweichend von den Bestimmungen der
Landesbauordnung ein den tatséchlichen Anforderungen entsprechendes Stellplatzangebot zur Verfligung steiten zu kdn-
nen. Des Weiteren ist beabsichtigt, 94 Stellplatze fir Fahrrader zu errichten, welche ebenso in der Tiefgarage unterge-
bracht werden sollen. In Folge wird es erforderlich, die Tiefgarage fir den gesamten ruhenden Fahrzeugverkehr entspre-
chend groBflachiger zu planen, wodurch sich die Grundfidche insgesamt vergroBert. Die durch das Gebaude einschlieBlich
Tiefgarage verursachte Versiegelung betrdgt ca. 2.344 m2, was einer Grundflichenzahi von 0,91 entspricht. Die Uber-
schreitung der zuldssigen Grundfidche um 0,11 wird dadurch kompensiert, indem der Boden iiber der Tiefgarage durch
eine ausreichende Bodendeckung versehen wird. Dadurch kdnnen die Bodenfunktionen im Wesentlichen erhalten werden.



7. Ver- und Entsorgung
Die erforderlichen Ver- und Entsorgungsanlagen in den odffentlichen VerkehrsstraBBen sind vorhanden.

7.1. Entwisserung, Konzept

Das Baugrundstick ist erschiossen erworben worden. Die Beseitigung des Abwassers erfolgt iiber die bestehende 6ffent-
liche Kanalisation. Regen- bzw. Oberflachenwasser ist (iber belebte Bodenschichten der Versickerung zuzufiihren, Auf
dem ca. 2.590m2 groBen Grundstiick ist es jedoch nicht méglich, die fir eine Versickerung notwendigen Sickermulden
herzustellen. Die notwendigen Flachen hierflir stehen deshalb nicht zur Verfligung. Durch das Bauwerk der Tiefgarage
werden ca. 90% der Grundsticksflache versiegelt. Es ist daher geplant, die extensiv bzw. intensiv begriinten Dachflachen
des Gebaudes und die ebenso begrlinten Flachen der Tiefgarage als Puffer- Filter- und Verdunstungsflachen fir das an-
fallende Regenwasser heranzuziehen. Auf dem Dach des Gebaudes konnen ca. 450 m2 Begriinungsflache realisiert wer-
den, auf der freiliegenden Dachfiache der Tiefgarage ca. 475 m2. Uberschissiges Wasser soll dann der Versickerung in
den Untergrund innerhalb des Baugrundstlicks zugefiihrt werden. Die 6ffentliche Kanalisation wird somit durch Regen-
wasserzufuhr nicht zusétzlich belastet. Die notwendige Baugrube wird ca. 3,8m tief und erstreckt sich praktisch auf das
gesamte Grundstlck. Das bedeutet, dass die fir eine Versickerung vorhandenen ungeeigneten Schichten (bis -2,7m) auf
dem ganzen Grundstiick entfernt werden missen. Die verbleibenden Arbeitsrdume nach Ersteliung des Untergeschosses
werden dann mit stark durchldssigem Roll-Kies verfilit werden. Das Sickerwasser aus den extensiv- und intensiv begriin-
ten Flachen soll mittels Drainagen und Leitungen in eine Rigolen- Versickerung mit Rigolen- Speicherelementen in den
Untergrund versickert werden. Die natlrlich vorhandene Kiesschicht im Untergrund wird nach Begutachtung als ,durch-
lassig bis stark durchidssig und zur Versickerung geeignet” beurteilt. Diese Kiesschichten fihren allerdings Grundwasser,
sodass die Machtigkeit des Sickerraums begrenzt ist. Aus den hydrogeologischen Gutachten zu den Kiesen des Singener
Beckens ist jedoch erkennbar, dass die Grundwassergleichen (Verbindungslinie gleicher Standrohrspiegelhdhen einer
Grundwasserdruckflache) in diesem Bereich ein starkes Gefélle aufweisen, so dass sichergestellt ist, dass das Grundwasser
abfiieBen kann.

Das Entwasserungskonzept ist bereits mit der Gemeinde abgestimmt. Zusammengefasst ist Folgendes im Detail geplant:
- das Niederschlagswasser der Dach-, Hof-, Terrassenflichen und der Parkpl§tze wird (ber Filterschéchte vorbehan-
delt und anschlieBend in einer Rigolen- Versickerung mit Rigolen- Speicherelementen in den Untergrund versickert.
Die Dimensionierung der Fiiterschdchte erfoigt nach Herstellerangaben bzw. nach der DIBt Zulassung. Die Rigolen
werden nach Angaben der Versickerungsleistung des ertichtigten Untergrundes durch den Geologen nach DWA-
AI38 dimensioniert. Die Rigolen- Speicherelemente befinden sich oberhalb des angegebenen , Mittleren J&hrlichen

Héchsten Grundwasserstandes” (MHGW). Der Abstand von Unterkante Versickerungsanlagen zum MHGW ist einge-
halten.

7.2 Stromversorgung

Flr die Versorgung mit Strom ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Stromversorger ist die Thiiga Energienetze
GmbH. Die fiir das Plangebiet bendtigte Stromversorgung wird Uber die Trafostation auf dem in der Nahe befindlichen
Grundstlck Flurstiick Nr. 5214/11 hergestellt. Dieses Grundstiick ist mittierweile der Wohnbebauung zugefihrt. Hier befin-
det sich die neu errichtete Trafostation im Bereich der Zufahrt zur dortigen Tiefgarageneinfahrt.

7.3 Grundwasserschutz

Es ist damit zu rechnen, dass in ca. 4m unterhalb der Geldndeoberflache Grundwasser anstehen kann. Dies ist bei Tiefbau-
maBnahmen entsprechend zu berlcksichtigen.

8. Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich, da die Bebauungsplanung bestehende Eigentumsverhaltnisse in Teilberei-
chen berthrt. Das fir die Uberbauung benétigte Grundstiick wurde durch den Vorhabentrager bereits erworben. Der
Eigentumsubergang an den Vorhabentrager erfolgt mit der Erteilung der Baugenehmigung des Vorhabens.

9. Darstellung der Umweltbelange nach §§ 1(6) Nr.7, (7) und 1a BauGB

Die Darstellung der Umweltbelange erfolgte mit Bericht des Biiros fiir Landschafts- und Umweltplanung SeeConcept vom
15.11.2019, siehe Anlage. Im Ergebnis der vorgenommenen Untersuchungen ist festzustellen, dass durch das geplante Bau-
vorhaben keine erheblichen Beeintréchtigungen zu beflirchten sind. Es sollen jedoch MaBnahmen zugunsten der

15



Schutzgiiter Pflanzen und Tiere getroffen werden, wie z.B. Beachtung des gesetzlich vorgegebenen Zeitraums fir Rodun-

gen von Grinbestédnden und MaBnahmen gegen Vogelschlag. Im Bebauungsplan sind entsprechende Festsetzungen ge-
troffen.

10. Nutzungsvertrdglichkeit, Nutzungskonflikte

Die geplanten Nutzungen ergénzen die vorhandene, gewachsene Siedlungsstruktur und lassen eine stadtebaulich geord-
nete Entwicklung erwarten. Es ist mit den (blichen innerértlichen Gerduschemissionen durch StraRenverkehr zu rechnen.
Zusétzliche Larmauellen sind insbesondere der Betriebshof der Feuerwehr und der Umtrieb des Lebensmittel- Verbrau-
chermarkts im stdlichen und ostlichen Bereich des Plangebiets. Eine schalltechnische Untersuchung hat stattgefunden.
Das Gutachten des Ingenieurblros GSA Korner vom 21.07.2015 befasst sich mit den Larmemissionen des Betriebshofes
der Feuerwehr. Ein weiteres Gutachten des Ingenieurbliros GSA Kérner vom 21.06.2019 befasst sich mit den Larmemissi-
onen des Lebensmittel- und Verbrauchermarktes sowie mit den Larmemissionen der anliegenden StraBen. Die beiden
Gutachten sind als Anlage beigefligt. Die Schwellenwerte der Gesundheitsgefahrdung von tags 70 dB(A) und nachts 60
dB(A) werden im Plangebiet nicht Uberschritten. SchallschutzmaBnahmen sind nicht erforderlich. Der Vorhabentrager
beabsichtigt dennoch, die Gebaude mit Schallschutzfenstern auszustatten. Es sollen diesbezliglich jedoch keine Festset-
zungen getroffen werden, da diese MaBnahmen auf freiwilliger Basis umgesetzt werden.

11. Verfahren

Die 3. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im , beschleunigten Verfahren® gem. § 13a BauGB. In der 6ffentlichen Sitzung
des Gemeinderats am 09.07.2019 wurde der Antrag des Vorhabentrégers zur Annahme des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans gebilligt. Des Weiteren erfolgte in der selbigen Sitzung der Beschluss zur Aufsteliung und Offenlage des Bebauungs-
plans. Im Zusammenhang mit der diesbezliglichen Erdrterung sind im Gemeinderat vorgetragene Empfehlungen als Er-
gebnis in die aktuellen Planunterlagen eingeflossen.

Im Zusammenhang mit der Corona- Pandemie wurde die zeitgleich laufende 6ffentliche erneute Auslegung unterbrochen.
Im Zeitraum vom Dezember 2021 bis zum Januar 2022 soll die Offentlichkeit dann ersatzweise nochmals Gelegenheit
erhalten, sich am Bebauungsplanverfahren zu beteiligen.

12. Stédtebauliche Daten

Bruttobauland: ca. 2.563 m? 100 %
Nettobauland ca. 2.563 m? 100 %
- Uiberbaubare Fléchen ca. 1.390 m? 54 %
- nicht Uberbaubare Flichen ca. 1173 m? 46 %

13. Kosten der ErschlieBung

Kosten fallen fur die Gemeinde Rielasingen-Worblingen nicht an. Samtliche Kosten des Verfahrens tragt der Vorhabentra-
ger.



14.0 Abwigung der Belange, Verfahren

Im Rahmen der Offenlage sind seitens der Trager 6ffentlicher Belange (Behorden) und diverser Versorgungsunternehmen
Stellungnahmen eingegangen. Des Weiteren ging eine Stellungnahme aus der Offentlichkeit ein. Die Stellungnahmen ins-
gesamt wurden in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 19.11.2019 beraten. Hierzu lag dem Gemeinderat neben
den Stellungnahmen in jeweils ungekirzter Ausfertigung die sog. Abwagungsliste vor, anhand deren die einzelnen Be-
lange Punkt fir Punkt abgearbeitet wurden. Zuséatzlich lag dem Gemeinderat eine Tischvorlage als Nachtrag zu eingegan-
genen Bedenken und Anregungen zur Beratung vor. Die Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange erfolgte dann
mit der MaBgabe, dass der Bebauungsplan aufgrund geringfligig notwendig werdender Anderungen bzw. Anpassungen
unter Beachtung der einschidgigen Rechtsvorschriften erneut auszulegen ist. Im Zusammenhang mit der Corona- Pande-
mie wurde die zeitgleich laufende 6ffentliche erneute Austegung unterbrochen. Dieser Verfahrensgang soll daher im Zuge
einer Wiederholung der 2. ,Erneuten Offenlage® nochmals durchgefithrt werden. Somit erhélt die Offentlichkeit wiederum
Gelegenheit, sich am Bebauungsplanverfahren zu beteiligen. Die 2. Erneute Offenlage ist abgeschiossen. Es sind diverse
Stellungnahmen seitens der Behdrden eingegangen. Grundsatziiche Bedenken wurden nicht vorgetragen, sodass Ergan-
zungen oder Anderungen der getroffenen Festsetzungen nicht erforderlich wurden. Seitens der Offentlichkeit liegen keine
Stellungnahmen vor. Der Satzungsbeschluss wurde in der 6ffentlichen Sitzung des Gemeinderats am 22.06.2022 nach
Erdrterung der Sachlage gefasst. Die &ffentliche Bekanntmachung erfolgte am 29.06.2022 im amtlichen Mitteilungsblatt
»Hallo, die Woche".

Mit der offentlichen und ortstiblichen Bekanntmachung erlangten der vorhabenhabenbezogene Bebauungsplan ,Génse-
weide ~ 3.Anderung und die Ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan Rechtskraft.

Aufgestellt, 23.06.2022

Gemeinde Rielasingen-Worblingen: gez. Ralf Baumert, Blirgermeister
Vorhabentrager: gez. Wolfgang Schweizer, Schweizer immo Projekt GmbH

Planer des Bebauungsplans: gez. Ekkehard Béhler, B&B GmbH, Architekten & Ingenieure



V. Anlagen

- Rechtsplan Nr. 3.02 vom 23.06.2022
- Darstellung der Umweltbelange vom 15.11.2019
- schalltechnische Untersuchung; gutachtliche Stellungnahme vom 05.09.2019



