Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 23.07.2020

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
»otadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung* gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 13
INHALT
1 ALLGEMEINES ... .o 2
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung .........ccoooooiiiiiiiiiiiii e 2
1.2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich .............cccoooiiiiiiiii e 3
2  PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION. ... 4
2.1 REGIONAIPIAN ... e e e e e e e et aaaeeeaaaa 4
2.2 FIachennutzungsplan ... 4
2.3 Bestehender Bebauungsplan ... 5
2.4 Planungsverfalren ... .. ... i 6
P T V=T 4 = 1 1= TS T=T o] =T 6
3 PLANUNGSINHALTE ...t ssssssssssssssssssssnssnssnsnsnnnnns 7
3.1 Art der baulichen NULZUNQG .........o oo 7
3.2 Mald der baulichen NUTZUNG ... e 7
3.3  Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen .................uuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 7
3.4 Ortliche BaUVOrSCRIIEN ........cveeieeeeeee et 7
BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES .......cootiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 7
BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES .......oooiiiiieiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 8
5.1 V=T G €] =1 1 o TS 8
5.2  Storfallbetriebe gemal Seveso-I-Richtlinie...............uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 8
BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES........cooiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 10
ERSCHLIERUNG ... 11
VER- UND ENTSORGUNG ...t 11
8.1 Oberflachenwasser und SChmMUtZWASSEr..........ccooviiiiiiiiiiiiiiiie e 11
8.2 THINKWASSEY ...ttt e e e e e e e e e et e e e e e e e eennnnns 12
8.3 Léschwasserversorgung / Brandschutz...............cco o 12
9 BODENORDNUNG ... .o a e 12
10 KOSTEN ..., 12
11 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN ......ccoiiiitiieeieee ettt te e eae e 12

20-07-23 Kurzbegriindung 4.BPLA Stadtgebiet TB IV FB (20-06-30).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 23.07.2020

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
»otadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung* gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 2 von 13
1 ALLGEMEINES

1.1

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der bestehende Bebauungsplan ,Stadtgebiet — Teilbereich IV* mit Rechtskraft vom
22.12.1967 soll zeichnerisch und textlich fur den in Ziffer 1.2 dargestellten Geltungsbe-
reich zum vierten Mal geédndert werden, wobei die vorliegende Anderung als eigen-
standiger qualifizierter Bebauungsplan erfolgt.

In den letzten Jahrzehnten hat der Ursprungsplan in anderen Teilbereichen drei Ande-
rungen bzw. eine Bebauungsplanneuaufstellung erfahren, sodass — bis auf einen klei-
neren Bereich im Westen des Ursprungsplanes — nur noch der Geltungsbereich der
vorliegenden 4. Anderung bauplanungsrechtlich den Regelungen des Ursprungsplanes
aus 1967 unterliegt. Planungsanlass ist, den nicht mehr zeitgemaRen Bebauungsplan
und die Gestaltungsvorschriften in diesem Bereich auf den Status Quo und die Neuzeit
anzupassen und zudem weiteren Entwicklungsspielraum fiir die im Plangebiet befindli-
chen Wohn- und Geschéaftshauser zu schaffen. Die umliegenden Verkehrsflachen der
FuRgangerzone am Oberrheinplatz und in der Karl-Firstenberg-Strale werden mit
einbezogen und damit der Lickenschluss mit den umgebenden Bebauungsplanen
bzw. Bebauungsplananderungen erzielt.

Erganzend wurde der konkrete Wunsch einer ortlichen Investorin gedufert, auf den
Grundstlicken Flst.-Nrn. 2566/1 und 2566/2 (Karl-Flrstenberg-Stralde Nr. 3 und 5)
nach Abriss der dort befindlichen Bestandsgebaude ein neues Wohn- und Geschafts-
haus zu errichten. Im Erdgeschoss sind — analog zu den umliegenden Gebauden und
der innerstadtischen Struktur — Einzelhandelsgeschafte vorgesehen, in den oberen
Geschossen sollen Wohnungen entstehen. Der Bereich soll insgesamt als Mischge-
biet (MI) ausgewiesen werden. Parkierungsmoglichkeiten fir den Einzelhandel bzw.
die Wohnungen sind auf den Grundstucken Flst.-Nrn. 2566/1 und 2566/2 sudlich des
Schéaferweges geplant. Die Planung sieht eine héhere Ausnutzung der Grundstlicke als
bisher vor, welche die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes momentan
nicht zulassen. Stadtebaulich orientiert sich das Vorhaben in seiner Geschossigkeit an
der Umgebung und nimmt die lagetypische Blockrandbebauung entlang der Karl-
Firstenberg-Strale auf. Die Bestandsgebaude stehen nicht unter Denkmalschutz.

Die wichtigsten Ziele sind:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Schaffung von Erweiterungsmdglichkeiten fur die bestehenden Wohn- und Ge-
schaftshauser durch Vergrofierung/Anpassung der Baufenster

= sinnvolle Nutzung der bestehenden Innenentwicklungspotentiale innerhalb des
zentralen Stadtbereiches durch bspw. Anhebung der Geschossigkeit in den hinte-
ren Grundstucksbereichen

» vertragliche Einbindung der geplanten Baukoérper in das Siedlungsgefiige durch
Staffelung der H6hen

= Uberprifung/Regelung der maximalen Gebaudehohen
» Anpassung der Stellplatzzonen

» Festsetzung der Einzelhandelssortimente anhand der Sortimentsliste und des
Markte- und Zentrenkonzeptes von Lademann und Partner aus dem Jahr 2017

»= Anpassung der 6ffentlichen Verkehrs- und Platzflachen auf den Status Quo

= Aufstellung ortlicher Bauvorschriften nach heutigen gestalterischen und rechtlichen
Standards
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1.2 Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im zentralen Innenstadtbereich von Rheinfelden (Baden)
nordlich der Fuldigangerzone. Es wird begrenzt:

» im Norden vom Schaferweg und von bestehenden Wohn- und Geschéaftshausern

* im Osten von bestehenden Wohn- und Geschaftshausern sowie der Karl-
Flrstenberg-Strale*

» im Sudosten von bestehenden Wohn- und Geschaftshdusern und im Sidwesten
vom Oberrheinplatz

»= im Westen von der Nollinger Stralde

Das Plangebiet mit einer Grélke von ca. 4.238 m? ist derzeit durch die bestehenden

Wohn- und Geschaftshauser, deren Nebenanlangen und privaten Parkplatzflachen
sowie durch Grunstrukturen und die Fullgangerzone gepragt.

- gl

el T
Luftbild mit Darstellung des eltungsbereiches, LUBW (ohne Ma[&tab)
Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nrn. 1353/7 (Teil — Weg), 2566/6 (Teil —
Platz/StralRe), 2583 (Teil — Stralle), 2566/1, 2566/2, 2566/3, 2566/4, 2566/5, 2566/7

und 2566/8 in zweckdienlicher Abgrenzung. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus
der Planzeichnung des Bebauungsplanes.

20-07-23 Kurzbegriindung 4.BPLA Stadtgebiet TB IV FB (20-06-30).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 23.07.2020
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
»otadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung® gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 4 von 13

2

2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Fir den Bereich Rheinfelden (Baden) sind die Ziele des Regionalplanes Hochrhein-
Bodensee maligelich. Der Regionalplan wurde am 18.12.1995 als Satzung beschlos-
sen und am 21.11.1996 vom Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Ba-
den-Wirttemberg genehmigt. Er ist seit dem 10.04.1998 verbindlich.
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Ausschnitt aus dem genehmigten Régionalplan Hochrﬁein-Bodensee n‘1it VérortL]ﬁg des Plangebietes, RVHB (ohne
Malstab)

Rheinfelden (Baden) ist in der Strukturkarte als Mittelzentrum dargestellt und liegt auf
der ausgeformten Entwicklungsachse (Mullheim—)Ldrrach/Weil am  Rhein—
Rheinfelden—Waldshut-Tiengen—Klettgau.

Der Geltungsbereich ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsflache Wohnen und
Mischgebiet im Bestand sowie als Ausschlussgebiet fur den Abbau oberflachennaher
Rochstoffe (ASG) dargestellt.

Fir den vorliegenden Bebauungsplan ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung* er-
geben sich keine Konflikte mit den Zielen des wirksamen Regionalplanes.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt die beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklungen der
Stadt Rheinfelden (Baden) in den nachsten Jahren dar. Im derzeit glltigen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden—Schworstadt mit Rechtskraft
vom 01.08.2014 liegt das Plangebiet innerhalb einer bestehenden, gemischten Baufla-
che (M).
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2.3

3

'a.

SIED - : - ) .

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches, Stadt Rheinfelden (Ba-
den) (ohne MalRstab)

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird das bestehende Mischgebiet weiterent-
wickelt, was der Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan entspricht. Der
Bebauungsplan kann damit als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im
Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entwickelt betrachtet werden.

Bestehender Bebauungsplan

Fir den Geltungsbereich besteht seit dem 22.12.1967 (Rechtskraft) der Bebauungs-
plan ,Stadtgebiet — Teilbereich IV* (S02). Der Ursprungsplan hat in der Zwischenzeit
die folgenden Anderungen erfahren:

= 1. Anderung mit Rechtskraft vom 10.04.1972
= 2. Anderung mit Rechtskraft vom 13.12.1973

= 3. Anderung mit Rechtskraft vom 06.04.2011
vollstandig Uberplant durch Bebauungsplan ,Kapuzinerstrale* (S47) mit Rechts-
kraft vom 05.12.2018

Der Ursprungsplan wird nunmehr mit der vorliegenden 4. Anderung Uberplant. Die
4. Anderung stellt hierbei den eigenstandigen, qualifizierten Bebauungsplan ,Stadtge-
biet — Teilbereich IV — 4. Anderung® dar.
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Uberlagerung Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung® mit
Geltungsbereich des Ursprungsplanes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV (S02) vom 22.12.1967 (Rechtskraft) sowie Darstel-
lung der angrenzenden Bebauungsplane, Stadt Rheinfelden (Baden) (ohne MaRstab)

Planungsverfahren

Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grund der teilweisen Lage des Plangebietes in-
nerhalb der Stérfallradien — Planungszone 2 — als Regelverfahren mit einer zweistufi-
gen Birger- und Behoérdenbeteiligung und einer Umweltprifung mit der Erarbeitung ei-
nes Umweltberichtes durchgefuhrt.

Verfahrensablauf

23.07.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fiir den Be-
bauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften ,Stadtgebiet —
Teilbereich IV — 4. Anderung® als eigenstandigen Bebauungs-
plan.

23.07.2020 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplanes

mit ortlichen Bauvorschriften und beschliefl3t die Durchfihrung
der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

- Durchfiilhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (1) BauGB.

Schreiben vom Durchfuhrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
. mit Frist sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis .

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungspla-
nes mit ortlichen Bauvorschriften und beschlie3t die Durchfiih-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB (Offenlage-
beschluss).

Durchfiinrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB.
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Schreiben vom Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-

3.2

3.3

3.4

.. mit Frist lange gem. § 4 (2) BauGB.
bis .

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschliel3t den Bebauungsplan und die
drtlichen Bauvorschriften ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. An-
derung“ gem. § 10 (1) BauGB als eigenstandige Satzungen.

PLANUNGSINHALTE

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden, ortsbildpragenden Bebauungs- und Nutzungsstruktu-
ren sowie dem hochbaulichen Vorhaben auf den Grundsticken Flist.-Nrn. 2566/1 und
2566/2 soll fir den Bebauungsplan ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung“ ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt werden. Grundsatzlich sollen im Plangebiet Nutzungen
mit einem grofRen Flachenbedarf wie Gartenbaubetriebe bzw. Nutzungen mit einem zu
erwartenden hohen Verkehrsaufkommen wie Tankstellen ausgeschlossen werden.

Zur Sicherung und Foérderung der vorhandenen Wohn- und Geschaftsstrukturen sowie
zur Vorbeugung eines Trading-Down-Effektes sollen zudem Vergnigungsstatten in
den Erdgeschossen ausgeschlossen werden.

Auf Grund der zentralen Innenstadtlage werden nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente entsprechend der ,Rheinfelder Sortimentsliste® zulassig sein.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung soll fir die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,6 und fir die
Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,6 analog dem Ursprungsplan festgesetzt werden.

Die H6hen und die Geschossigkeit sollen sich an den Bestand anlehnen, diesen abbil-
den und sichern. Zugleich soll zur besseren Ausnutzbarkeit der Gebaude bzw. der
Dachgeschosse eine moderate Erhdhung des Malies erfolgen, sodass auch eine
energetische Sanierung oder ein Dachausbau besser mdglich und nicht im Wege einer
Befreiung von den Vorgaben des Ursprungsplanes abhangig sind. Der Bebauungsplan
dient demnach auch der leichteren und klareren Beurteilung von Bau- und Umbauge-
suchen auf Baugenehmigungsebene.

Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplanentwurf werden zudem Festsetzungen zur Bauweise, zu Baulinien
und Baugrenzen, zu Lage und Ausbildung der Garagen, Carports, Stellplatze und Ne-
benanlagen sowie zu MalRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft getroffen werden.

Ortliche Bauvorschriften

Gemal der bestehenden baulichen Pragung bzw. in Fortfihrung der baulichen Struktu-
ren sollen im Plangebiet ortstypische Dachformen wie Sattel- und Walmdacher mit auf
die Umgebung angepassten Dachaufbauten zur Anwendung kommen. Hierzu werden
zur Offenlage im Bebauungsplanentwurf entsprechende 6rtliche Bauvorschriften getrof-
fen.

BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Be-
bauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungs-
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5.1

5.2

geflige zwischen ihnen, sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes grundsatzlich
zu berucksichtigen (§ 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Vom Ingenieurbiro Kunz GalLaPlan, Todtnau, wird zur Offenlage ein voll umfanglicher
Umweltbericht mit artenschutzrechtlichem Gutachten erarbeitet, der alle zu untersu-
chenden und abzuwagenden Belange des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet. Die-
ser wird dem Bebauungsplanentwurf dann beigelegt und die Ergebnisse werden in die
Bebauungsplanung eingestellt.

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Verkehrslarm

Durch das Ingenieurbiro Fichtner WT, Freiburg, wird zur Offenlage eine schalltechni-
sche Untersuchung zum Verkehrslarm, ausgehend von der Nollinger Stralle — erarbei-
tet, welche dem Bebauungsplanentwurf beigelegt wird. Die Ergebnisse werden in die
Bebauungsplanung eingestellt.

Storfallbetriebe gemaR Seveso-lll-Richtlinie

Auf Grund zweier Storfallbetriebe im Stadtgebiet Rheinfelden wurde von der Stadt
Rheinfelden (Baden) ein ,Stddtebauliches Entwicklungskonzept sowie Arbeitshilfe fiir
baurechtliche Genehmigungsverfahren zur Seveso-llI-Richtlinie” mit Datum 17.11.2016
erarbeitet.

Teile des vorliegenden Plangebietes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung* lie-
gen innerhalb der Planungszone 2 des Storfallradius.

% % cEl i1 ] ji %
y 5 et ‘ E 3
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Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan zum Stadtebaulichen EntwickIUngskonzept zur Seveseo-llI-Richtlinie mit D_arstel-
lung des Geltungsbereiches, Stadt Rheinfelden (Baden) (ohne Mafstab)

Es wird zusammenfassend Folgendes festgehalten:

Die Evonik Industries AG und die RheinPerChemie GmbH arbeiten an ihren Standor-
ten in Rheinfelden (Baden) mit verschiedenen gefahrlichen Stoffen, die unter die Se-
veso-llI-Richtlinie fallen. Ziel dieser Richtlinie ist, langfristig einen ,angemessenen Ab-
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stand“ zwischen Betriebsbereichen und schutzbedirftigen Gebieten (Wohngebieten,
offentlich genutzten Gebauden und Gebieten, Erholungsgebieten und Hauptverkehrs-
wegen) zu wahren.

Der ,angemessene Abstand“ von bis zu 850 m fir die Betriebsbereiche der Werke der
Evonik Industries AG und der RheinPerChemie GmbH in Rheinfelden (Baden) wurde
vom TUV-Nord in einem Gutachten ermittelt. Weite Teile des Stadtgebietes liegen in-
nerhalb dieses ,angemessenen Abstandes®.

Die gewachsene Gemengelage der Stadt Rheinfelden (Baden) lasst sich weder mittel-
noch langfristig auflésen. Eine zukunftsfahige Innenstadtentwicklung muss weiterhin
mdglich sein. Um stadtebaulich sinnvolle und abgewogene Spielrdume fir die kinftige
Stadt- bzw. Innenstadtentwicklung auszuloten und Leitlinien fir ein vertragliches Mitei-
nander der Innenstadt und der Betriebsbereiche zu definieren, hat die Stadt Rheinfel-
den (Baden) das STADTEBAULICHE ENTWICKLUNGSKONZEPT RHEINFELDEN
(BADEN) ZUR SEVESO-III-RICHTLINIE vom 17.11.2016 gemeinsam mit den betroffe-
nen Betrieben und dem Regierungsprasidium Freiburg erstellt (im Folgenden SEK S-
IlI-RL genannt).

Im SEK S-llI-RL wird zu Beginn darauf hingewiesen, dass Bestandsnutzungen als
schutzwirdige Gebiete und Nutzungen im Sinne des Art. 13 Seveso-llI-RL und des
§ 50 BImSchG zu bewerten sind (vgl. SEK S-llI-RL: S. 4). Die Ziele zum Umgang mit
dem stoérfallrechtlichen Abstandsgebot (vgl. ebd.: S. 5) sind:

= Vermeidung einer Risikoerhéhung im Umfeld der Betriebsbereiche entsprechen Ar-
tikel 13 der Seveso-IlI-RL bzw. § 50 BImSchG

= Gewahrleistung des Schutzes der Bevolkerung im Falle eines Storfalles

= die Stadtentwicklung von Rheinfelden (Baden) im notwendigen und verantwor-
tungsvollen Mal3 zuzulassen

= Erhalt der Betriebe und ihrer Entwicklungsfahigkeit

= Vereinfachung der baurechtlichen Genehmigungsverfahren (im Sinne einer Ar-
beitshilfe und Abwagungsgrundlage)

Das SEK S-llI-RL gliedert das vom ,angemessenen Abstand“ von 850 m betroffene
Stadtgebiet in zwei Planungszonen mit einhergehenden Nutzungseinschrankungen.
Mit diesem Zwei-Zonen-Modell tragt sie auf der Ebene der Bauleitplanung zur struktu-
rierten Gebietsentwicklung und gegen die Verfestigung einer stadtebaulichen Fehlent-
wicklung in der bestehenden Gemengelage bei (vgl. SEK S-IlI-RL: S. 7). Bei Anwen-
dung des SEK S-IlI-RL kann den Anforderungen von Art. 13 der Seveso-IllI-Richtlinie
bzw. des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Gemal SEK S-IlI-RL sind im Rahmen der Bauleitplanung die storfallrechtlichen Belan-
ge in die Abwagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gemafl § 1 (7) BauGB ein-
zustellen. Neben diesen Belangen sind jedoch auch stadtebauliche und sozio6konomi-
sche Belange, die fur die spezifische Bauleitplanung relevant sind, entsprechend ihrem
jeweiligen Gewicht zu bericksichtigen. Dabei kommt den stérfallrechtlichen Belangen
nicht automatisch eine hdhere Gewichtung oder gar ,,Ausschlusswirkung“ zu; sie sind
mit dem ihnen objektiv zukommenden Gewicht im jeweiligen Planungsfall in die Abwa-
gung einzustellen. (vgl. SEK S-1lI-RL: S. 9)

Schutzwirdige Nutzungen nach Seveso-llI-Richtlinie sind u.a. 6ffentlich genutzte Ge-
baude. Zu den offentlich genutzten Gebauden gehdren auch Geschaftsgebaude mit
Publikumsverkehr und Einzelhandelsbetriebe. Laut Tabelle 2 auf Seite 12 des SEK S-
IlI-RL ist die Stufe der Schutzbedurftigkeit dieser Nutzung gering. Es handelt sich dabei
um Nutzungen, die zur Sicherung der Daseinsvorsorge fur die Bevolkerung von ele-

20-07-23 Kurzbegriindung 4.BPLA Stadtgebiet TB IV FB (20-06-30).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 23.07.2020

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Friihzeitige Beteiligung
»otadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung* gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 10 von 13

mentarer Bedeutung sind. Dartber hinaus spricht in bestehenden Geschaftslagen auch
die Werthaltung von Grundsticken und Gebduden dafur, dass die Eigentumer diese
auch weiterhin in einer angemessenen Weise nutzen konnen. Als Nutzungen mit ge-
ringer Schutzbedurftigkeit nach Tab. 2, wozu neben Geschaftsgebauden auch Wohn-
gebiete gehoren, sind sie auch nach dem stadtebaulichen Konzept grundsatzlich in-
nerhalb des ,angemessenen Abstandes” realisierbar.

Im Rahmen der stadtebaulichen Analyse im Rahmen des SEK wird die Innenstadt wie
folgt bewertet: ,Zur Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion als Grof3e
Kreisstadt sowie der Innenstadt sollen perspektivisch verschiedene Quartiere im In-
nenstadtbereich aufgewertet werden. Dazu werden voraussichtliche blockweise vor-
handene, aber unglinstig geschnittene oder unzusammenhéngende Gewerbeeinheiten
zusammengelegt. In der Regel werden drei- bis viergeschossige Bauten entstehen. Die
Obergeschosse werden voraussichtlich lberwiegend als Biiros oder Wohnungen ge-
nutzt. Die Aufwertung der Innenstadt durch die Stdrkung des Einzelhandels und die
Steigerung der Attraktivitdt als Wohnstandort bedeutet nicht gleichzeitig eine erhebli-
che quantitative Erh6hung von Verkaufs- und Wohnfldchen. Vielmehr wird es sich bei
den meisten Verdnderungen um intelligente Umnutzungen handeln, sodass die Risiko-
Erh6hung im ,angemessenen Abstand* durch mehr Publikumsverkehr und einen héhe-
ren Anteil der Wohnbevélkerung nicht signifikant sein wird.“ (vgl. SEK S-11I-RL: S.16)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Ande-
rung“ liegt teilweise innerhalb der Planungszone 2 und teilweise aulerhalb des ,ange-
messenen Abstandes®. Diese aullere Zone 2 lasst neue Nutzungen mit geringer
Schutzbedurftigkeit zu (vgl. SEK S-IlI-RL: S. 20). Da die Festsetzung eines Mischge-
bietes (Ml) geplant ist, wird grof¥flachiger Einzelhandel damit ausgeschlossen. Ledig-
lich Einzelhandel unterhalb der GroRflachigkeit (< 800 m?) ist damit zulassig. Auch im
derzeit giltigen Bebauungsplan ,Stadtgebiet Teilbereich IV* vom 22.12.1967 ist ein
Mischgebiet (Ml) als Art der baulichen Nutzung festgesetzt, sodass sich hinsichtlich der
zuldssigen Nutzungen keine Anderung der derzeitigen Rechtslage ergibt. Die derzeit
bekannten Veranderungen im Planungsbereich entsprechen den oben aus dem SEK
zitierten Entwicklungsperspektiven der Innenstadt.

6 BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES

Gemal den Hochwassergefahrenkarten ist das Bebauungsplangebiet nicht von einem
100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQi00) betroffen. Jedoch besteht eine Uberflu-
tungsgefahr bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit (sogenanntes
HQextrem). Die Wasserspiegellage fur das HQextrem liegt bei 279,0 bzw. 279,1 m.G.NHN
und wird zur Offenlage nachrichtlich in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
Ubernommen.

Die jeweiligen gebietsbezogenen Einstautiefen sind den Steckbriefen auf der Seite der
LUBW zu entnehmen und koénnen unter https://www.hochwasser.baden-
wuerttemberg.de/hochwassergefahrenkarten im Internet abgerufen werden.
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Durch bauliche MalRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise bzw. Nut-
zung, kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar ver-
mieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau
und Stadtentwicklung). Entsprechende Vorkehrungen obliegen den Bauherrinnen.

Aufgrund des verbleibenden Risikos wird das Uberplante Gebiet in den Hochwasserge-
fahrenkarten entsprechend dargestellt. Es wird eine vorzeitige Abstimmung mit der
Elementarschadensversicherung empfohlen. Ggf. wird hier nur ein eingeschrankter
Versicherungsschutz fur das Gebaude gewahrt.

ERSCHLIERUNG

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz der
Stadt Rheinfelden (Baden) erfolgt im Bestand. Der motorisierte Individualverkehr (MIV)
kann von der ,Nollinger Stral3e” und ,Zahringer Strale“ Gber die ,Hebelstral’e* und im
Verlauf den ,,Schaferweg“ an- und abfahren. Die fulRlaufige Erschlielung erfolgt zusatz-
lich Uber die FuRgangerzone am ,Oberrheinplatz und in der ,Karl-Firstenberg-
StralRe”.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver- und Entsorgung ist gesichert und erfolgt durch Anschluss an das bestehende
Kanal- und Leitungsnetz der Stadt Rheinfelden (Baden).

Oberflaichenwasser und Schmutzwasser

Die Ableitung des Oberflachenwassers und des Schmutzwassers erfolgt im Mischsys-
tem Uber die vorhandenen Kanale in den umliegenden Straf3en.
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8.2 Trinkwasser

8.3

10

11

Die Trinkwasserversorgung erfolgt Uber die vorhandenen Leitungen in den umliegen-
den Stral3en.

Loschwasserversorgung / Brandschutz

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W405 wird
fur das Plangebiet eine Léschwassermenge von 48 m3/h fir 2 Stunden Uber das 6ffent-
liche Netz zur Verfligung gestellt (Grundschutz).

Der Loschwasserbedarf fir den Objektschutz innerhalb privater Grundstlicke wird ge-
mafl DVGW-Arbeitsblatt W405 von der fur den Brandschutz zustandigen Stelle festge-
stellt. Die erforderlichen Léschwassermengen fur den Objektschutz werden seitens der
Wasserversorgung der Stadt Rheinfelden (Baden) nicht aus dem Trinkwasserrohrnetz
bereitgestellt.

BODENORDNUNG

Aufgrund der bestehenden und zukinftigen Eigentumsverhaltnisse ist zur Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes eine BodenordnungsmalRnahme nach dem Baugesetz-
buch nicht erforderlich. Eine eventuelle Grundstticksbildung kann durch Fortflihrungs-
nachweis erfolgen.

KOSTEN

Die Mallnahme verhalt sich fir die Stadt Rheinfelden (Baden) hinsichtlich der Erschlie-
Bung kostenneutral, da im Bestand nichts verandert wird. Die Kosten flr die Planung
und flr etwaige Gutachten werden von der Investorin ibernommen.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Flache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 4.238 m?
davon:

Mischgebiet (M) ca. 2.454 m?
Verkehrsflachen ca. 1.784 m?

Rheinfelden (Baden), den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Klaus Eberhardt
Oberburgermeister Der Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der Inhalt der zugehérigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und der O&rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Stadt Rheinfelden (Ba-
den) Ubereinstimmen.

Rheinfelden (Baden), den .

Klaus Eberhardt
Oberburgermeister

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbeschluss
gemal § 10 (3) BauGB offentlich bekannt ge-
macht worden ist. Tag der Bekanntmachung und
somit Tag des Inkrafttretensistder __._ .

Rheinfelden (Baden), den .

Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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