Gemeinde Rheinmiinster
Kreis Rastatt

Begriindung zur Sanierungssatzung ,Historische Ortsmitte Schwarzach”

1. Vorbemerkung

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Rheinmiinster vom
10.06.2013 wurden fir das Gebiet ,Historische Ortsmitte Schwarzach" Vorbereitende Unter-
suchungen nach § 141 BauGB durchgefihrt. Die Abgrenzung des Untersuchungsgebietes ist
dem beiliegenden Lageplan zu entnehmen,

Vorbereitende Untersuchungen sind nach § 142 BauGB erforderlich, um Entscheidungs-
grundlagen Uber die Notwendigkeit, die Art und Durchfuhrbarkeit der Sanierung zu erhalten.
Innerhalb der Vorbereitenden Untersuchungen werden Vorschldge fir eine Neuordnung er-
arbeitet und die Voraussetzungen fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
geschaffen. Dazu gehoren eine Analyse der sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Ver-
haltnisse sowie eine Darstellung der anzustrebenden Sanierungsziele. Die Untersuchungen
sollen sich dabei auch auf die nachteiligen Auswirkungen der beabsichtigten Sanierung fir
die unmittelbar Betroffenen erstrecken.

Bei den Vorbereitenden Untersuchungen geht es insbesondere um folgende Fragen-
komplexe:

a) Liegen im Untersuchungsgebiet staddtebauliche Misssténde vor und besteht somit die
Notwendigkeit flir eine Sanierung?

b) Bestehen Mdglichkeiten, die stédtebaulichen Misssténde durch Sanierungsmafnahmen
zu beseitigen, und welche Neuordnungskonzepte kénnen realisiert werden?

c) Ist die Sanierung hinsichtlich der Finanzierbarkeit der MaBnahme und der Mitwirkungs-
bereitschaft der Beteiligten durchfiihrbar?

In der cffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 27.01.2014 werden die Ergebnisse der
Vorbereitenden Untersuchungen vorgestelit.

Der Bericht der STEG Stadtentwicklung GmbH (iber die Vorbereitenden Untersuchungen
nach § 141 BauGB wird zur Kenntnis genommen. Den Sanierungszielen sowie dem MaR-
nahmen- und Neuordnungskonzept wird zugestimmit.

2. Stidtebauliche Missstdnde (§ 136 BauGB)

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im Untersuchungsgebiet stadtebauliche Miss-
stande vorliegen, zu deren Behebung Sanierungsmalnahmen nach dem Besonderen Stid-

tebaurecht des Baugesetzbuches erforderlich sind.

Die stadtebaulichen Méngel, Missstdnde und Potenziale im Untersuchungsgebiet wurden
durch Begehungen, Informationen der Verwaltung sowie Befragungen erhoben und analy-
siert. Die rdaumlich zuordenbaren Ergebnisse sind im Plan 5 ,Stadtebauliche Missstande"

(Plananhang VU-Broschiire) dargestellt.

Die festgestellten Mangel lassen sich in folgende Kategorien einteilen:
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- Begriindung zur Sanierungssatzung -

a) Strukturelle Mangel

- Leerstehende und/oder mindergenutzte Bausubstanz (Ladenlokale, Wohnh&user und
Nebengebiude)

- Mindergenutzte Fidchen und unangepasste Nutzungen (nicht ausgenutzte Potenziale fur
Innenentwicklung mit Grundstiicksneuordnung), Schwerpunkt: StraRe Am Bach
o Geldnde Hauptstrale 13
o Gelénde Hauptstralle 5 / Futtermittelbetrieb

b) Funktionale Mdngel

- Viele eingeengte Lagen durch die historische Bebauung und Anbauten

- Fehlende Erweiterungsmdglichkeiten fir Handel, Dienstleister und im AuRenbereich fir
die Gastronomie

- Hohes Verkehrsaufkommen und Emissionen entlang der Hauptstrale / Hurststralle,
hierdurch entsteht eine Trennwirkung

- Beengete, nicht zeitgemaRe und nicht verkehrssichere FuBwege sowie fehlende Que-
rungen und Gefahrenstellen entlang der Hauptstralie / Hurststralle

- Unausgepragte Fullwegeverbindungen und fehlende Verbindungen Am Bach und zur
Bahnhofsstralte im siidlichen Plangebiet

- Fehlende Radwege entlang stark befahrener Hauptstralle / Hurststrafie

- Restriktion im Bereich der Klosterhof, Minsterstrafe durch den innerértlichen Feuer-
wehrstandort

- Emission durch Futtermittelbetrieb (Larm, Schmutz)

c¢) Raumliche Mingel / Ortsbild

- Gestaltungsméngel im ErschlieBungsbereich der Hauptstrale / Hurststrale und Am
Bach

- Gestaltungsmangel an den historischen Bachldufen und im Uferbereich

- Fehlende oder zu verbessernde Gestaltung und Aufenthaltsqualitit des éffentlichen
Raumes (StraBen und Platzrdume) im Bereich Munsterstralle, Klosterhof, und im Be-
reich der Klosteranlagen

- Zahlreiche leerstehende, teilweise leerstehende oder vom Leerstand bedrohte Geb&ude

- Mangel im Fassadenbereich vor allem an der Hauptstrale, die das historische Ortsbild
negativ prégen und auf die angrenzenden Bereiche ausstrahien

- Unangepasste Baukérper zwischen der historischen Kulisse z.B. Pfarrheim, Silo und

Gebéaude des Futtermittelbetriebs sowie Stérung der Blickbeziehungen durch das Hoch-

silo mit Masten
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- Begriindung zur Sanierungssatzung -

- Gestaltungsdefizite in privaten Hofbereichen. Die zumeist stark versiegelten Flachen
befinden sich in einem schlechten Zustand und bieten nur wenig Aufenthaltsqualitat.

- Fehlende Durchgriinung entlang der Hauptstralle / Hurststralte

- Unzugéangliche innerértliche Grinbereich, die nicht erlebbar sind und fehlende Naherho-

lungsmdglichkeit am Wasser

d) Bauliche Méngel

- Insgesamt sind 67 Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet. Erhebliche bis substanzielle
bauliche Mangel sind bei circa 33 Hauptgebduden im Untersuchungsgebiet und ebenso-
vielen Nebengebduden vorhanden. Geringe Mange! sind festgestellt bei ca. 25 Haupt-
gebduden und ebenso vielen Nebengebaude. Circa die Hélfte der Gebaude mit Sanie-
rungsbedarf sind denkmalgeschiitzt, Priiffélle oder als erhaltenswert eingestuft.

- Eine energetische Sanierung der Gebdude erscheint bei einer Vielzahl der Gebaude im
Untersuchungsgebiet geboten

- Des Weiteren bestehen bauliche Mangel im Erschlielungsbereich der Hauptstralle so-

wie im Bereich des Markt- und Kirchplatzes

3. Allgemeine Sanierungsziele

- Neugestaltung und Attraktivierung der historischen Ortsmitte und Ortsdurchfahrt

- Aufwertung der ErschlieBungs- und Platzbereiche, Sicherung der historischen Bereiche
- Sicherung des Wohnungsbestandes / Verbesserung der Wohnqualitat

- Erganzung der Wohnangebote / Schaffung zukunftsfahiger Strukturen

- Energetische und 6kologische Erneuerung

- Aufwertung und Sicherung der Freirdume

4. Neuordnungskonzept / Stidtebauliche Ziele fiir Sanierungsgebiet
a) Stirkung der historischen Ortsmitte / Aufwertung und Aktivierung des Potenzi-
als der der historischen Klosteranlagen
- Starkung des Bereichs der Ortsmitte und Starkung der Identitét durch gestalterische und
funktionale MaRnahmen, z.B. Munsterstrale, Ortsdurchfahrt
o Gestaltung der Auftaktsituationen zur historischen Ortsmitte entlang der Ortsdurch-
fahrtsstrafle
o Neugestaltung des Parkplatzes am MUnster
o Verbesserung der innerértiichen Vernetzung durch Gestaltung, Aufwertung und Er-

weiterung der innerértlichen Fulwegebeziehungen


edv-system
Textfeld


edv-system
Textfeld

edv-system
Textfeld

edv-system
Textfeld


- Begrindung zur Sanierungssatzung -

o Betriebsverlagerung: Aufwertung des historischen Orisbildes, zielgruppengerechtes
Wohnen in der Ortsmitte: Flachenpotenzial fur Neubauten und altersgerechtes Wohnen
o Nutzung des Lagepotenzials an der historischen Klosteranlage, dem Munster und in
Nahe des Baden Airparks sowie des dorflichen Charakters mit Naherholungswert
- Erhalt des historischen Ortsbildes und individuellen Dorfcharakters
- Nutzung der innerértlichen Flachenpotenziale fir ortsbildgerechte und mafivolle Innen-
entwicklung durch Betriebsverlagerung und Nutzung von kleinen Flachenpotenzialen
- Starkung zentraler, historischer Bereiche der Ortsmitte, insbesondere durch Erhalt und
Sanierung der historischen, ortsbildpragenden Baustruktur
- Entflechtung von beengten und ungeordneten Lagen durch Abriss, Teilabrisse, An- und
Umbauten
- Schaffung von ergénzenden Ladenflichen durch Zentralisierung der Feuerwehr
- Férderung und Starkung der vorhandenen Infrastruktureinrichtungen z.b. durch Ausrich-
tung auf Tourismus, Radtourismus und Belebung der Ortsmitte
- Vervollstédndigung der Stralenraum- und Platzgestaltung der historischen Strallenziige
der Durchfahrtsstral3e, der Lindebrunnenstralle sowie in den zuklnftigen FulRgangerbe-

reichen der MinsterstralRe, Klosterhof und der Klosteranlagen

b) Verbesserung des Wohnangebots, der Wohnqualitidt und des Wohnumfeldes,
Sicherung des Wohnstandortes — Energetische Erneuerung

- Langfristige Sicherung des Wohnstandortes und Verbesserung des Wohnungsangebo-
tes durch private Modernisierung sowie Manahmen zur Steigerung der Wohnqualitat

- Aktives Entgegenwirken gegen weitere Leerstdnde und Revitalisierung von vorhande-
nen Leerstinden, insbesondere von historischen und ortsbildprdgenden Gebauden

- Abbruch und Umnutzung von untergenutzten und leerstehenden Nebengeb&uden zur
Freimachung fur Umnutzung, Freiraum oder ortsbildgerechten Neubau

- Entkernung und Entsiegelung von ungeordneten, beengten Lagen soweit notwendig
Neuordnung von Grundstiicksbereichen

- Aufwertung des Wohnumfeldes in der Ortsmitte (differenziertes Freiraumangebot: &ffent-
lich, halb-6ffentlich, privat)

- Verbesserung der Gestaltung von Fassaden und privaten Hofbereichen (Entsiegelung)

sowie des Wohnumfeldes
- Modernisierung des Wohnungs- und Gebdudebestandes unter energetischen Gesichts-

punkten
- Verbesserung der barrierefreien FuBwegevernetzung in der Ortsmitte
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- Begrindung zur Sanierungssatzung -

c) Sicherung innerdrtliches Griin — ,,Naherholungsbereiche*

- Gestaltung von offentlichen und privaten Grinflachen und Freibereichen, Baumpflan-
zungen, Erlebbarkeit der Bache und Aufwertung der Uferbereiche

- Entsiegelungsmalinahmen und gestalterische MaBnahmen in privaten Hofbereichen

- Erhalt, Erweiterung und Verbesserung der innerértlichen Griin- und Freiraumstruktur

- Sicherung der értlichen Flora, Fauna und des Habitat

- Erhéhung der Naherholungsqualitat

- Sichere, atiraktive Fullwegeverbindungen

- Herstellung von Sichtbeziehungen
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