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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,ROSE-ZIELMATT I¢
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
STAND: 24.01.2020

Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Rose Zielmatt | — 4. Anderung*
1. Dachform, Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO):

Zulassig sind Flachdacher und Satteldacher.
Solaranlagen sind zulassig.
Unbeschichtete Metalldacher sind nicht zul&ssig.

2. Begrinung, unbebaute Grundsticksflache (8 74 Abs.1 Nr. 3 LBO i.V.m. § 9 Abs. 1 LBO)

Die nicht Gberbauten Flachen der bebaubaren Grundstticke missen Grunflachen sein, sofern
sie nicht fir andere zulassige Verwendungen benétigt werden.

Steingarten sind nur zulassig, solange eine nattrliche Verbindung zum darunterliegenden Bo-
den besteht. Das Anbringen von Folien, Wannen o.4. ist nicht zuléssig. Steinaufschuttungen,
sogenannte ,Schottergarten®, sind ebenfalls nicht zulassig.

3. Stellplatze, unbebaute Grundsticksflachen (8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Oberirdische Stellplatze sowie alle Wege- und Zufahrtsflachen sind mit wasserdurchlassigen
Belagen zu versehen. Hierbei durfen nur Varianten mit belebter Bodenzone wie Rasengitter-
steine, Rasenpflaster, Schotterrasen etc. ausgefiihrt werden. Versiegelnde Belage sind nur
im Ausnahmefall zulassig (z.B. bei Gefahr durch erhdhte Tropfverluste, Umschlagsflachen
etc.).

4. Stellplatzschlissel (8 74 Abs. 2 Nr. 2i.V.m. § 37 Abs. 1 LBO)
1. Fir Wohnungen bis 50 m? Wohnflache auf 1,0 Stellplatz

2. Fur Wohnungen tber 50 m? bis 100 m? Wohnflache auf 1,5 Stellplatze
3. Fur Wohnungen tber 100 m2 Wohnflache auf 2,0 Stellplatze

Rheinfelden (Baden), XX.XX.2020

Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,ROSE-ZIELMATT I
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Begriindung zum Bebauungsplan ,,Rose Zielmatt | — 4. Anderung*

Planungsanlass

Die Stadt Rheinfelden ist bemiiht nachfrageorientiert neuen Wohnraum zur Verfligung zu stellen.
Im Sinne des Leitmotivs Innenentwicklung vor AulRenentwicklung wird im Siedlungsgebiet nach-
verdichtet und innerstadtische Flachen fur den Wohnungsbau aktiviert.

Ein privater Bauherr méchte im Uhlandweg auf dem Grundstiick 2330/36 ein neues Wohnge-
baude errichten. Da das Bauvorhaben durch die massive Uberschreitung des Baufensters die
Grundziige der Planung beriihrt, ist eine Anderung des Bebauungsplans notwendig. Hier bietet
sich die Moglichkeit die Baufenster der dstlich benachbarten Grundstiicke 2470/25, 2470/28 und
2470/29 ebenfalls zu vergréRern und fir eine eventuelle Nachverdichtung zu 6ffnen. Zudem soll
in diesem Zuge die Wohnbebauung auf dem Grundstiick 2470/32 in den Bebauungsplan inte-
griert werden.

Bei der vorliegenden Bebauungsplananderung handelt es sich um eine Malnahme der Innenent-
wicklung, die nach § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
BauGB, eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung muss demnach nicht durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung abgesehen werden, wenn die zuge-
lassene Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt und keine wesentlichen Umweltbelange be-
rahrt sind. Im Hinblick auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
entbehrlich. Eine Begehung unter artenschutzrechtlichen und umweltbelangenden Gesichtspunk-
ten wurde durchgefihrt.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Rose-Zielmatt | sollen nun die planungsrechtlichen
Grundlagen fur eine mogliche Nachverdichtung geschaffen werden.

Abbildung 1: Luftbild des zu dndernden Bereichs, unmafistablich
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,,ROSE-ZIELMATT |
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits vollstéandig als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan lasst sich demnach aus der Darstellung des FNP entwickeln, beziehungsweise
andern.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2014
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,,ROSE-ZIELMATT |
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Planungsgebiet und Bauvorhaben

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Rose-Zielmatt I vom 21.04.1977 stellt sich fur den Ande-
rungsbereich wie folgt dar:

Abbildung 3: Ausschnitt Bebauungsplan "Rose Zielmatt 1", unmaRstablich

In ,Rose-Zielmatt |“ ist der Bereich als allgemeines Wohngebiet und als Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet sind eine Ge-
schossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt, eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie
eine Geschossflachenzahl von 0,8 in offener Bauweise. Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie
Satteldacher zulassig.
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,ROSE-ZIELMATT I¢
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Bebauungsplananderung

Die Bebauungsplananderung beinhaltet die Anderung des zeichnerischen Teils inklusive der Nut-
zungsschablone im Deckblattverfahren. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen bleiben unver-
andert und weiterhin gltig.

Ergénzt wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Rose-Zielmatt |“ durch Ortliche Bauvor-
schriften zu Dachform und Dachgestaltung, zu Stellplatzen und unbebauten Grundsticksflachen
sowie zur Anzahl von zu errichtenden Stellplatzen. Hierbei wird eine gestaffelte Erh6hung der
Stellplatzverpflichtung vorgenommen um zu garantieren, dass Stellplatze in ausreichender An-
zahl auf dem privaten Grundstlick zur Verfugung stehen.

In den nachfolgenden Punkten wird der Bebauungsplan geéndert:

e Art der baulichen Nutzung: das allgemeine Wohngebiet (WA) bleibt erhalten und wird um
den Teil der Flache fir Gemeinbedarf ergénzt, die bereits Wohnnutzung im Bestand enthalt.

e Mal’ der baulichen Nutzung: bleibt unverandert.

e Baugrenzen: werden auf den nérdlichen Grundstiicken in Richtung Stiden erweitert, treten
aber funf Meter von der siidlichen Grundstiicksgrenze zurtick. Im stdlichen Teil wird ein
neues Baufenster an den Bestand angepasst.

o Dachform: die bereits zulassige Dachform ,Satteldach” wird um ,Flachdach* erweitert.

. WA
Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet)
0,4 0,8
. (40% der (Vollgeschosse insg.
Grundflachenzahl Geschc;zshfllachen Uberbaubaren max. 80% der Uber-
Grundstucksflache) baubaren Grund-
stiicksflache)
. Il 0
Maximale Anzahl Bauweise Maximal zwei Voll- Offene Bauweise
Vollgeschosse
geschosse
SD/FD
Dachform Satteldach/Flachdach
Fullschema der Nutzungsschablone Nutzungsschablone ,Rose Zielmatt — 4. An-
derung*

Die Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes findet bereits im Flachennutzungsplan von 2014
Berticksichtigung und ist daher Teil der Bebauungsplananderung (siehe dazu Abbildung 2). Die
Abtrennung des Grundstlickes fand bereits vor der Aufstellung des Flachennutzungsplanes statt.
Das Mal3 der baulichen Nutzung bleibt unverandert. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen ge-
ben an, dass die Traufhthe der Geb&ude hdchstens 6,5 m betragen darf. Dabei wird von der im
Mittel gemessenen vorhandenen Geldndeoberflache bis zur Traufe (Schnittpunkt AuRenwand —
Dachhaut) gemessen.

Die Grundflachenzahl betragt wie in der Baunutzungsverordnung vorgesehen 0,4 und bei maxi-
mal zwei Vollgeschossen eine Geschossflachenzahl von 0,8. Die Mal3e der baulichen Nutzung
greifen auch die MaRRe des westlich im Uhlandweg liegenden Mehrfamilienhausquatrtiers auf. Die
erweiterten Baugrenzen orientieren sich ebenfalls an den Baufenstern fir die westlich gelegenen
Mehrfamilienh@user, die ebenfalls funf Meter von der siidlichen Grundstiicksgrenze zurticksprin-
gen. Die Bauweise bleibt offen, I&sst aber theoretisch die Maglichkeit fiir eine gréf3ere Bebauung,
als Einfamilienhaus- oder Doppelhausbebauung zu.

Die Dachform Satteldach wird mit Blick auf den urspriinglichen Bebauungsplan um das Flach-
dach erganzt, da der Bestand bereits beides aufweist. Aus Griinden des Umweltschutzes sind
sowohl Solaranlagen auf Dachern zulassig, als auch unbeschichtete Metalldacher unzulassig.
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,ROSE-ZIELMATT I¢
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Eine Begrinung der unbebauten Bereiche der bebaubaren Grundstiicke ist vorgesehen, um den
negativen stadtklimatischen Auswirkungen des immer hdheren Versiegelungsgrades entgegen-
zuwirken. Aus diesem Grund sind ebenfalls Steinaufschittungen ohne oder mit geringem Be-
wuchs, die sogenannten ,Schottergarten®, ausgeschlossen. Diese heizen sich in der Regel sehr
schnell auf und geben die Warme zur kiihleren Tageszeit wieder ab. Dadurch verschlechtern sie
vor allem im Sommer das Stadtklima.

Als Schotter werden gebrochene Mineralstoffe im KorngrofRenbereich von ca. 32-56 mm defi-
niertl. In der Gesamthaftigkeit betrachtet kénnen aber auch Steinaufschittungen groRerer Korn-
grole als ,Schottergarten gewertet werden. Entscheidend ist die 6kologische und klimatische
Funktion der Anlage.

Die drtliche Bauvorschrift zu oberirdischen Stellplatzen, die besagt, dass Stellplatze sowie alle
Wege- und Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen sind, dient dem scho-
nenderen Umgang mit der Ressource Wasser.

Der moderate Stellplatzschliissel betragt fur Wohnungen bis 50 m?2 Wohnflache 1,0 Stellplatz, fur
Wohnungen tber 50 m2 bis 100 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze und fir Wohnungen tber 100 mz
Wohnflache 2,0 Stellplatze. Ziel dieses Stellplatzschlissels ist die Vermeidung des Parkens auf
der StraRe. Durch das Vorsehen von zwei Stellplatzen ab 100m2 soll eine Uberbelastung der
Flachen kleinerer Grundstuicke vermieden werden.

In der nachfolgenden Abbildung 4 wird das Deckblatt zur Bebauungsplananderung unmal3stéb-
lich dargestellt:

L5 — 2330/18
l — =4
2330/12 _—

2470/28 | 2470/29

—_—
| —
2330/36 * 2470/25

Uhlandwe
= —

r--
[

2330/13

2470/26

2#70/30 2470/3

WA
0,4[0,8
Il | o
FD/SD

Abbildung 4: Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans "Rose Zielmatt | - 4. Anderung", unmaRstéblich

1 Lexikon der Geowissenschaften 2020: https://www.spektrum.de/lexikon/geowissenschaften/schotter/14438
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,ROSE-ZIELMATT I¢
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Artenschutzrechtliche Belange

Die Untersuchung der Artenschutzrechtlichen Belange haben ergeben, dass diese durch die 4.
Anderung des Bebauungsplans ,Rose Zielmatt | nicht berihrt werden. Der Vermerk zu der Be-
gutachtung findet sich in Anhang 1 zur Begriindung.

Umweltbelange

Bei der Bebauungsplananderung ,Rose Zielmatt | — 4. Anderung* handelt es sich um eine MaRk-
nahme der Innenentwicklung, die nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt
werden kann. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 BauGB, eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung muss demnach nicht durch-
gefuhrt werden. Beim beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung abgesehen wer-
den, wenn die zugelassene Grundflache weniger als 20.000 m2 betragt. Die Flache des zu &n-
dernden Bereichs betragt insgesamt 4157,58 mz2 inklusive der Verkehrsflachen.

Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-/VSG nach EU-Recht) sind durch die ge-
plante Bebauungsplananderung nicht betroffen. Ebenso sind im Plangebiet oder den angrenzen-
den Flachen keine Landschafts- oder Naturschutzgebiete bzw. Besondere Biotope nach §32
NatSchG ausgewiesen. Anschliel3end werden die im Regelfall zu beachtenden Schutzguter kurz
angesprochen.

Schutzgut Mensch
Ein negativer Einfluss auf die Lebensqualitat im Sinne von Wohn- und Erholungsfunktion ist durch
die durch die Bebauungsplananderung in dem Sinne nicht zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen )
Die Begutachtung zu Artenschutzrechtlichen Belangen hat ergeben, dass diese durch die 4. An-
derung des Bebauungsplans ,Rose Zielmatt I“ nicht berihrt werden (Anhang 1).

Schutzgut Boden

Durch die VergréRerung des Baufensters kann auf dem Grundstiick 2330/36 ein weiteres Ge-
b&ude entstehen. Es ist mit einer geringen Neuversiegelung zu rechnen.

Altlasten liegen keine vor.

Schutzgut Wasser
Offene Gewasser sind im geénderten Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzgut Klima und Luft
Negative stadtklimatische und Auswirkungen auf die Luftqualitat sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft
Negative Auswirkungen die Vielfalt, Schénheit, Eigenart sowie Seltenheit der Landschaft sind im
nicht zu erwarten, ebenso wie negative Auswirkungen auf das Stadtbild.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
Es sind keine kulturhistorischen Aspekte bekannt. Denkmalschutz ist nicht vorhanden.

Fazit

Durch die vorliegende Bebauungsplandnderung sind kaum bis keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten. Da sich die Art der Nutzung nicht veréandert kann hier von einer gleichblei-
benden Situation ausgegangen werden.
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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS ,ROSE-ZIELMATT I¢
BEGRUNDUNG ZUM ANDERUNGS- UND AUSLEGUNGSBESCHLUSS
STAND: 24.01.2020

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Strom ist hergestellt.

Rheinfelden, 24.01.2020
601 | Birthe Fischer
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Anhang 1: Vermerk zu den Artenschutzrechtlichen Belangen



VERMERK

Rheinfelden (Baden), den 15.01.2020

Betr.: In Augenscheinnahme des Geltungsbereiches zur 4. Anderung des
Bebauungsplan ,,Rose Zielmatt I“ bezliglich der Schutzgtter Pflanzen und
Tiere am 13.01.2020.

Der 0.g. Geltungsbereich wurde unter naturschutzfachlichen Kriterien in Augenschein genom-
men. Hierbei wurde insbesondere auf die vorhandenen Biotoptypen, der Baumbestand und auf
potentielle Habitate geschiitzter Tierarten hin gepruft. Der Geltungsbereich befindet sich in einem
Einzel- und Reihenhausgebiet.

Beschreibung

Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienhausern oder Doppelhaushélften, Parkplatzen und Ga-
ragen. Die Freiflachen sind privat und zur Straf3e hin als Ziergarten, teilweise mit Swimmingpool
genutzt. Sie sind gekennzeichnet durch einen hohen Anteil an fremdlandischen Gehdélzen, Domi-
nanz von immergriunen Laubgehdlzen, Koniferen, niedriggehaltenen Strauchern und Laubb&u-
men, Rabatten und Zierrasen. Die Ubrigen Freiflachen werden teilweise als Nutzgarten mit halb-
stammigen Kulturobstsorten genutzt. Das Erscheinungsbild ist durch intensive Pflege weitgehend
gleichbleibend. Spontane Vegetation fehlt nahezu.

Biotoptypen

(33.70) Trittpflanzenbestand; (33.80) Zierrasen; (44.00) Naturraum- und standortfremde GebU-
sche und Hecken; (45.30) Einzelbaume; (60.21) vollig versiegelter Platz; (60.23) Weg oder Platz
mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter; (60.51) Blumenbeet oder Rabatte; (60.53) Bo-
dendeckeranpflanzung;

Geholzbestande
Im Geltungsbereich befindet sich randstandig ziergartentypischer Gehdélz und Baumbestand, der
vornehmlich aus exotischen Baumgehdlzen aber auch heimischen Arten besteht.
Folgen Arten wurden erfasst:
e Rotbuche
¢ Weildtanne
o Kultur-Apfel
e Kirsch-Lorbeer
e Garten Forsythie
e Feige
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e Hibiskus

e Felsenbirne

e Buchsbaum

e Kriech Heckenkirsche

o Gewdhnliche Heckenkirsche
e Zierliche Deutzie

o Weigelie
o Kolkwiztie
e Rosen

e Efeu

Bestande der Ziergarten

e Thymian

e Rosmarin

e Salbei

e Lavendel
Avifauna

Bei dem relativ jungen Gehdlzbestand kdnnte es sich um potentielle Bruthabitate fir die
Avifauna handeln. Die Heckenstrukturen werden jedoch als Nahr- und Nistgeh6lz angenom-
men.

Fledermause
Baumhohlen kommen nicht vor.

Fazit
Artenschutzrechtliche Belange werden durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Rose Ziel-
matt I* nicht berdhrt.

Dr. rer. nat. Patrick Pauli
Dipl.-Ing. Landschaftsarchitektur

Stadtplanungs- und Umweltabteilung
Naturschutz — Grun- und Landschaftsplanung
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