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1. Planungsanlass

Die Stadt Rheinfelden (Baden) liegt sowohl im trinationalen Eurodistrict Basel als auch in der
enger abgegrenzten trinationalen Agglomeration Basel. Das Gemeindegebiet befindet sich in un-
mittelbarer Grenzlage zur Schweizerischen Eidgenossenschaft. Der baden-wirttembergische
Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 2002 definiert die Stadt als der Raumkategorie des Ver-
dichtungsraums zugehorig. Insbesondere die positive Wirtschaftsentwicklung der Region sowie
auch der ortsansassigen Unternehmen fuhren zu einer verstarkten Nachfrage sowohl nach
Wohnraum als auch an Gewerbeflachen. Dies fuhrt zu einer verstarkten Nachverdichtung im un-
beplanten Innenbereich, in dem sich eine Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch richtet. Demnach
sind Gebaude zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf3 baulicher Nutzung in die Umgebung
einfligen.

Diese Regelung bietet nicht die Steuerungsmdglichkeiten, die ein Bebauungsplan bietet. Ein be-
reits neu errichtetes Mehrparteienhaus im Schulweg wurde als Anlass genommen, um die nach
§ 34 BauGB mdogliche Bebauung im Plangebiet zu steuern und der tibrigen Bebauung am Schul-
weg selbst anzupassen. Dazu wurde die Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere Dorfstralie”
vom Gemeinderat am 16.03.2017 beschlossen. Gleichzeitig wurde eine Verdnderungssperre er-
lassen. Der Geltungsbereich fir Bebauungsplan und Verdnderungssperre sieht wie folgt aus:

Abbildung 1: Abgrenzungsplan, unmaR3stablich
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2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden-Schworstadt wurde am
01.08.2014 rechtskraftig. Er stellt das gesamte Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

O

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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3. Bebauungsplane in der Umgebung

Ostlich grenzen die Bebauungspléne ,Neumatt-Nord“ von 1990 und ,Neumatt-Siid“ von 1975
an. Die Flurstlicke 148 (teilweise, nicht bebaut) sowie 147/1, 147/2, 147/3 und 147/4 (bebaut)
wurden bereits durch diese Bebauungsplane tberplant.

N
N?umatt 3

Abbildung 3: Ubersicht der Bebauungsplane in der Umgebung

. STADTPLANUNGS- UND UMWELTABTEILUNG
Rheinfelden

Baden



BEBAUUNGSPLAN ,UNTERE DORFSTRARE" STAND: 23.08.18
BEGRUNDUNG ZUR FRUHZEITIGEN OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Neumatt-Std* sieht fiir den Bereich, der an den
neuen Bebauungsplan ,Untere Dorfstral’e“ angrenzt, wie folgt aus:

Abbildung 4: Bebauungsplan Neumatt-Sud

Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet. Des Weiteren sind Uberbaubare Flachen definiert.
Die Anzahl der maximal moglichen Vollgeschosse liegt bei zwei, wobei die Zweigeschossigkeit
im stidlichen Teil des Plangebiets zwingend ist. Die Ortlichen Bauvorschriften legen das Sattel-
dach als zu errichtende Dachform fest. Westlich des Schulwegs sind in diesem Bereich keine
Grundstiicke Uberplant. Der Schulweg selbst ist als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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Der daran nordlich angrenzende Bebauungsplan Neumatt-Nord ist in seiner Neufassung seit
dem 10.05.1990 rechtskraftig.

Dieser legt das Gebiet 6stlich des Schulwegs als allgemeines Wohngebiet fest mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8. Teilweise schliefl3t der Bebauungs-
plan auch Grundstiicke westlich des Schulwegs mit ein, welche als Dorfgebiet festgelegt sind.
Dort liegt die Grundflachenzahl bei 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,7. Die Gebaude, die an
den Schulweg angrenzen, sind tberwiegend mit einem Vollgeschoss vorgesehen, wobei das
Dachgeschoss als zweites Vollgeschoss ausgefiihrt werden darf. Die vorgesehene Dachform ist
Uberwiegend das Satteldach.

Der Schulweg ist hier als 6ffentliche Verkehrsflache mit geplantem verkehrsberuhigtem Ausbau
festgesetzt. Direkt dstlich an den Schulweg ist eine éffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Grunflache mit offenem Bachlauf festgesetzt. Diese Grunflache bzw. dieser Bachlauf
befinden sich auf demselben Grundstiick wie die Stral3e.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Neumatt-Nord
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4. Plangebiet

Abbildung 6: Luftbild

Das Plangebiet ist rund 2,1 ha grof3 und befindet sich zwischen der Unteren Dorfstral3e und dem
Schulweg. Uberplant werden insgesamt 24 Grundstiicke. Diese grenzen in den meisten Fallen
sowohl an die Untere Dorfstral3e als auch an den Schulweg an. Die Bebauung befindet sich tber-
wiegend an den der Unteren DorfstraRe, wahrend die Grundstiicksteile zum Schulweg hin als
Garten genutzt werden. Die derzeit Uberwiegende Art der Nutzung ist Wohnen. Vorhanden ist
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dariiber hinaus noch eine Lagerhalle sowie ein Betriebsgebaude, in dem der Soziale Arbeitskreis
(SAK) untergebracht ist. Auf Flurstlick 151/2 liegt eine kleine Umspannstation.

Die Bestandsaufnahme der Geschossigkeiten ist im nachfolgenden Plan dargestellt. Gebaude in
eingeschossiger Bauweise sind griin, Gebaude in zweigeschossiger Bauweise sind blau und Ge-
baude in dreigeschossiger Bauweise sind gelb eingefarbt. Sonderfélle (rot) sind dann gegeben,
wenn insbesondere Nebengebaude wie Scheunen zwar eingeschossig, aber dennoch genauso
hoch wie direkt angebaute Hauptgebaude mit héherer Geschossanzahl sind.
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Abbildung 7: Geschossigkeiten im Untersuchungsgebiet
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Das Plangebiet liegt in Zone 1l des Wasserschutzgebiets ,WSG 025 Rheinfelden: Tiefbrunnen
1, 3+4“. Biotope oder sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen, ebenso wenig wie der Stor-
fallradius. Nach der aktuellen Hochwassergefahrenkarte ist das Plangebiet weder von einem
hundertjahrigen noch von einem extremen Hochwasser betroffen. Die Topografie ist weitestge-
hend eben.

Das Gebd&ude in der Unteren DorfstraRe 21 steht unter Denkmalschutz. Es handelt sich um ein
landwirtschaftliches Anwesen aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Angrenzend an das Plange-
biet liegen zwei weitere Denkmaéler: die Gebaude Untere Dorfstral3e 18 (16./17. Jahrhundert)
und Untere Dorfstral3e 24 (18. Jahrhundert).

5. Stadtebauliche Leitlinien

Als stadtebauliche Leitlinien sollen fur das Plangebiet die nachfolgenden Punkte gelten:

e Orientierung an der Bebauung 0stlich des Schulwegs (Baugebiete Neumatt-Nord und
Neumatt-Sud)

¢ Wahrung des dorflichen Charakters durch maf3volle Nachverdichtungsmdéglichkeiten

¢ maximal zwei Vollgeschosse

e eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von 0,8

e Beschrankung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude

e Sattel- oder Pultdach

o Stellplatzindex Uber das geforderte Mal3 hinaus erhéhen

o keine zusatzliche dffentliche ErschlieRung

6. Gestaltungsplanung

Zur frihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung werden zwei Gestaltungsvorschlage
beigefugt. Beide unterscheiden sich lediglich hinsichtlich eines Grundstiicks, weshalb hier zu-
nachst beide gemeinsam beschrieben werden.

Die Gestaltungsplanung sieht neun neue Wohngebaude vor. Die Eigentimerwiinsche sind nach
dem RuUcklauf der Informationsveranstaltung am 08.11.2017 soweit moglich eingearbeitet wor-
den. Die neuen Gebéaude gliedern sich in ein Mehrfamilienhaus (Flurstiick 153), sieben Einfami-
lienh&user und ein Doppelhaus (Flurstiicke 146 und 146/1). Dabei wird die Anzahl der maximal
moglichen Wohneinheiten pro Gebaude mit Ausnahme des Mehrfamilienhauses auf zwei gede-
ckelt.

Hinsichtlich des Mehrfamilienhauses unterscheiden sich die beiden Gestaltungsvorschlage. Eine
Bauvoranfrage dazu war mit ein Grund dafiir, per Bebauungsplan eine neue stadtebauliche Ord-
nung in diesem Gebiet zu schaffen und die Bebauungsmaoglichkeiten nach § 34 BauGB den Ge-
gebenheiten am Schulweg anzupassen. Die Gestaltungsplanvariante Nr. 2 beinhaltet das Mehr-
familienhaus auf Flurstiick 153 in der Form, in der es beantragt wurde, d.h. in den MalZen
15 x 23,5 m, was einer Grundflache von 352,5 m? entspricht. Die maximal mogliche Gebaude-
hohe wird auf die Hohe des Nachbargeb&udes Schulweg 14 (Firsth6he 10,30 m) gedeckelt. Die
ErschlieBung soll Gber die Untere DorfstraRe erfolgen. Es sind in dieser Variante maximal 9
Wohneinheiten méglich.
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Gestaltungsplanvariante Nr. 1 reduziert diese Planung auf zwei Vollgeschosse und eine Grund-
flache von 240 m2 (15 x 12 m). Die Anzahl der maximal méglichen Wohneinheiten wird auf 6
gedeckelt. Aufgrund der Reduzierung soll hier keine Ein- und Ausfahrtsbeschrankung zum Schul-
weg hin gelten.

Die Gestaltungsplanvarianten sind nachfolgend abgebildet:
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Rheinfelden (Baden)
Bebauungzpian , Uintere Dortstrade

Abbildung 8: Gestaltungsplanvariante 1
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Kanalsationsanschiuss ist im
gesamien Plangebiet 2wingend

Kanalisationsanschluss macht
hier u.U, Newordnung der
Grundstiickssiluation

Rhenfedden
Bodery

Rheinfelden (Baden)
Bebauungspian ,Untere Dorstrade”
Betauungsvorschiag
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Abbildung 9: Gestaltungsplanvariante 2
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7. Stellplatze

Derzeit gilt fur das Plangebiet und angrenzende Gebiete eine Stellplatzsatzung aus dem Jahr
2008, die pauschal 1,5 Stellplatze je Wohneinheit fordert.

Im Bebauungsplan ,Untere Dorfstralle® wird ein gestaffelter Stellplatzschliissel festgesetzt, der
Uber das MalR3 des in der Landesbauordnung geforderten Stellplatzschlissels hinausgeht. Be-
grundet wird dies mit den r&umlichen Gegebenheiten vor Ort, weshalb parkende KFZ mdglichst
auf den Privatgrundstticken abzustellen sind.

Wohneinheiten mit einer Gré3e Uber 80 m? bendtigen demnach zwei Stellplatze. Bei einer Grolie

der Wohneinheit von 50 bis 80 m2 werden 1,5 Stellplatze und bei unter 50 m2 ein Stellplatz ver-
langt. Bei der Summe rechnerisch mégliche Kommazahlen werden aufgerundet.

Tabelle 1: Stellplatzschlissel

GroRe der Wohneinheit Erforderliche Stellplatze
<50 m2 1
50-80 m? 1,5
>80 m?2 2

8. Umweltbelange

Das Verfahren soll nach § 13a Baugesetzbuch durchgefiihrt werden. Dies bedeutet, dass kein
Umweltbericht vorgelegt werden muss. Dennoch miissen die Umweltbelange in die Abwagung
eingestellt werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben miissen ebenfalls beachtet werden. Die
entsprechenden Untersuchungen werden zum Offenlagebeschluss vorliegen.

9. Erschlief3ung

Westlich des Plangebiets verlauft die Untere DorfstralRe, tstlich des Plangebiets der Schulweg.
Im Plangebiet selbst befindet sich ein kurzes Teilstick des Neumattenwegs.

Der Schulweg ist in erster Linie ein Weg mit hohem Aufenthaltscharakter fir den Ful3- und Rad-
verkehr und dient dartiber hinaus der ErschlieBung der anliegenden Grundstlicke, sofern diese
nicht anderweitig erschlossen sind. Zudem ist er nordlich der Adolf-Glattacker-Stral3e ein ver-
kehrsberuhigter Bereich. Entsprechend seines Namens wird er von Schilern u.a. auf dem Weg
von und zur Hebelschule genutzt. Aus diesem Grund soll planungsrechtlich versucht werden, die
Mehrbelastung des Schulwegs moglichst zu begrenzen. Daher ist in Gestaltungsplanvariante 2
ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt eingetragen, was bedeutet, dass das betroffene Flurstiick von
der Unteren DorfstralRe aus angefahren werden muss. Bereits heute sind dort im dem Schulweg
zugewandten Bereich Garagen oder Stellplatze vorhanden, die von der Unteren Dorfstral3e aus
angefahren werden. Rettungsfahrzeuge oder die Feuerwehr kénnen die Geb&ude weiterhin vom
Schulweg aus anfahren.
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Die Abwasserentsorgung muss auf den Einzelfall bezogen gesondert betrachtet werden. Generell
ist zwingend an die Kanalisation in der Unteren Dorfstrale anzuschlieBen. Unter Umstéanden
missen Leitungen Uber benachbarte Grundstiicke verlegt werden, sodass auf privater Seite Ab-
sprachen zwischen den Eigentimern zu treffen sind. Diese Bereiche (insbesondere Flurstiicke
145 und 146/1) sind in den Gestaltungsplanen mit einem entsprechenden Hinweis versehen.

10. Bodenordnung

Ein Baulandumlegungsverfahren i. S. der Paragrafen 45 ff. des Baugesetzbuchs ist nicht erfor-
derlich.

Rheinfelden (Baden), 23.08.2018
601/Reichenbach
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