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BEGRUNDUNG ZUR FRUHZEITIGEN OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG

1. Anlass und Ziele der Planung

Die Stadt Rheinfelden (Baden) liegt im trinationalen Eurodistrict Basel und dient als Mittelzent-
rum nach Landesentwicklungsplan (LEP) der Versorgung der umliegenden Gemeinden. Der
festgelegte Mittelbereich umfasst die Nachbargemeinden Grenzach-Wyhlen und Schwoérstadt,
allerdings weist der LEP auch darauf hin, dass grenziiberschreitende Verflechtungen zu den
Kantonen Aargau, Basel-Stadt und Basel-Landschaft zu beriicksichtigen sind. Dadurch wird die
Bedeutung der Stadt Rheinfelden (Baden) auch in der internationalen Raumschaft betont.

Die Friedrichstrafl3e in der Rheinfelder Innenstadt erfiillt als eine der Haupt-EinkaufsstraBen die-
sen Versorgungsauftrag, den der Landesentwicklungsplan formuliert. Mit diesem Bebauungs-
plan soll die Funktion der Friedrichstrafl3e als Standort flr kleinteilige Geschaftslagen gestarkt
und beginnenden Trading-Down-Prozessen entgegengewirkt werden. Aufgrund der in weiten
Teilen des Gebietes vorherrschenden Kleinteiligkeit hinsichtlich der Eigentimer- und Geb&u-
destrukturen eignen sich die Raumlichkeiten der vorhandenen Geschafte im Falle einer Ge-
schaftsaufgabe nicht fur alle innenstadtrelevanten Branchen gleichermalf3en.

Leerstehende Geschéfte werden dabei aus diversen Griinden wie beispielsweise nicht mehr
zeitgemale oder zu kleine Raumlichkeiten nicht erneut mit Einzelhandelsnutzungen besetzt,
sondern unter anderem auch zu Gast- oder Vergniigungsstatten umgewandelt. Es entsteht so-
mit eine Flachenkonkurrenz zu anderen, einzelhandelsfremden Nutzungen. Ziel der Planung ist
daher, die FriedrichstralRe als Teil des zentralen Versorgungsbereichs mittels einer entspre-
chenden Steuerung der zulassigen Art baulicher Nutzung zu férdern.

Ebenfalls sollen mit Hilfe des Bebauungsplans ,Friedrichstrae“ und ergénzenden 6rtlichen
Bauvorschriften erhaltenswerte stadtebauliche Strukturen identifiziert und gesichert werden.

2. Plangebiet

Das Plangebiet liegt an der namensgebenden Friedrichstral3e und ist eine der zentralen Berei-
che in der Rheinfelder Innenstadt. Die Friedrichstral3e ist eine der HauptgeschéftsstralRen der
Rheinfelder Innenstadt. Sie durchquert das Stadtgebiet als Fortflihrung der Basler Stral3e be-
ginnend am Friedrichplatz in nordéstlicher Richtung und ist in ihrem gesamten Verlauf Teil der
Bundesstral3e 34. Als Teil der Innenstadt gehdrt sie zu einem der wichtigsten Einzelhandels-
standorte der Stadt sowie zum zentralen Versorgungsbereich nach dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept.

Die Abgrenzung des Bebauungsplans ,Friedrichstral3e“ erstreckt sich vom Friedrichplatz begin-
nend bis zur Sankt Josefskirche am norddstlichen Rand der Innenstadt und umfasst die jeweils
an der Friedrichstrale liegenden Hauserzeilen. Eine Abgrenzung nach Straf3enblocks wird nicht
fur zielfUhrend erachtet, da der Planungsanlass die Steuerung der Entwicklung der Friedrich-
straRe im Innenstadtbereich darstellt. Uberplant werden insgesamt rund 2,7 ha.

Die nachfolgende Abbildung zeigt das Plangebiet, fir das der Bebauungsplan ,Friedrichstralle®
aufgestellt werden soll.
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Abbildung 1: Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet ist vollstandig bebaut. Baulicken sind keine vorhanden. Bauliche Veranderungen
sind deshalb aus Platzgriinden nur als Umbau, Anbau oder Abbruch und Neubau mdglich. Le-
diglich zwei Grundstiicke im Plangebiet kbnnten sich fur eine Nachverdichtung in zweiter Reihe
eignen.

Weite Teile des Plangebiets waren von 2008 bis 2019 Bestandteil des Sanierungsgebiets
L~otadtmitte-Ost“. Insbesondere handelt es sich um den kompletten Bereich westlich der Fried-
richstralRe sowie auch an Karl- und Kronenstral3e.
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3. Flachennutzungsplan

Im rechtsgltigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden —
Schworstadt ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Der Bebauungsplan wird
im weiteren Verfahren aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

—

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Plangebiet (Grobabgrenzung) schwarz gekennzeichnet

4. Bestehende Rechtsverhéaltnisse

Im Bereich der Friedrichstral3e sind derzeit verschiedene planungsrechtliche Situationen vor-
handen: beplante Bereiche, in denen sich Baugenehmigungen nach § 30 BauGB richten, und
unbeplante Innenbereiche, wo die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB zu beurteilen
ist. In der nachstehenden Karte sind diese Bereiche ersichtlich. Bebauungsplane und eventuelle
Anderungen sind farblich gekennzeichnet.

Es handelt sich dabei um die folgenden Plane, welche durch den Bebauungsplan ,Friedrich-
stralRe” teilweise Uberplant werden sollen:
- ,Stadtmitte” (rechtskréftig seit 15.06.1966)
- ,Stadtgebiet Teilbereich V* (rechtskréftig seit 15.12.1966)
- 1. Anderung der Neufassung von ,Stadtgebiet Teilbereich V* (rechtskraftig seit
05.04.1995)
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Abbildung 3: bestehende Bebauungspléne im Plangebiet und angrenzend

Der Bebauungsplan ,Stadtmitte” setzt ein Kerngebiet fest, im Bebauungsplan ,Stadtgebiet Teil-
bereich V* und auch in seiner Anderungsfassung ist ein Mischgebiet festgesetzt.

Im griin markierten Anderungsbereich des Bebauungsplans ,Stadtgebiet Teilbereich V* sind
Vergniugungsstatten derzeit komplett ausgeschlossen. In den restlichen Bebauungsplanen sind
diese zulassig. Fur Gaststétten gibt es keine Regelungen, sodass diese als Schank- und Spei-
sewirtschaften allgemein zulassig sind.
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5. Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept von April 2017, welches von Dr. Lademann und Part-
ner erstellt wurde, definiert einen zentralen Versorgungsbereich nach § 1 Abs. 6 Nr. 4 BauGB.
Dieser ist neben anderen Belangen aus 8 1 Abs. 6 BauGB bei der Aufstellung von Bauleitpla-

nen besonders zu bericksichtigen. Die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereichs ,Innen-
stadt® ist nachfolgend abgebildet.
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Abbildung 4: Zentraler Versorgungsbereich (ZVB) Innenstadt

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Friedrichstralle” liegt mit Ausnahme des norddstlichen
Bereichs innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs ,Innenstadt®. Direkt auf die Friedrich-
stralRe bezogene Handlungsempfehlungen sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht

enthalten.
6. VergnUgungsstattenkonzept

Der Endbericht zum Vergnugungsstattenkonzept fir die Stadt Rheinfelden (Baden) vom
06.11.2019 von GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung beschreibt bereits stadte-
bauliche Trading-Down-Effekte fiir den Bereich der FriedrichstralRe zwischen Friedrichplatz und
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Pfarrer-Herrmann-Weg. Insbesondere die Haufung von Bars und Bistros als Nachfolgenutzun-
gen fur leerstehende Ladenlokale wird negativ bewertet.

Auch aufgrund der Funktion der Stadt Rheinfelden (Baden) als Mittelzentrum formuliert das Ver-
gnugungsstattenkonzept keinen Komplettausschluss von Vergnigungsstétten in der Innenstadt,
denn grundsatzlich sind auch Vergniigungsstétten zur Angebotsstruktur einer multifunktionalen
mittelzentralen Innenstadt zu zahlen. Um dennoch auf die vorgenannten Herausforderungen
und Trading-Down-Prozesse reagieren zu kdnnen, sollen Vergnugungsstatten in der Innenstadt
jedoch in den Erdgeschosslagen ausgeschlossen werden. So kann die Innenstadt auch in die-
ser Hinsicht ihrer Funktion gerecht werden, ohne dass das stadtebauliche Erscheinungsbild in
den einzelhandelsrelevanten Erdgeschosslagen zusatzlich beeintrachtigt wird. Diese Konzep-
tion soll im Bebauungsplan ,Friedrichstral’e” planungsrechtlich festgesetzt und gesichert wer-
den.

7. Stadtebauliche Leitlinien

Mit dem Bebauungsplan ,Friedrichstralle“ soll die weitere Entwicklung der FriedrichstralRe als
Standort fiir eine Nutzungsmischung aus Wohnen und Einzelhandel bzw. kleinteiligem Gewerbe
und Dienstleitungen gefdrdert werden. Weitere Trading-Down-Prozesse sollen mit entsprechen-
den Festsetzungen mdglichst vermieden werden. Zentrales Steuerungsmerkmal ist dabei die
zulassige Art der baulichen Nutzung.

Vorgesehen ist die Festsetzung eines Mischgebietes nach § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) mit nochmals differenzierten Zuléassigkeiten hinsichtlich der allgemein und aus-
nahmsweise zuléassigen Vorhaben. Nach § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO kdnnen allgemein oder aus-
nahmsweise zulédssige Vorhaben mit entsprechenden Begrindungen ausgeschlossen werden.

Aufgrund der in der Friedrichstraf3e zu beobachtenden Haufung von Gaststétten sollen Schank-
und Speisewirtschaften im Bebauungsplan kiinftig ausgeschlossen werden. Damit sollen wei-
tere, in ihrer Summe unerwiinschte Strukturverdnderungen weg von Einzelhandelsnutzungen
und hin zu weiteren gastronomischen Nutzungen unterbunden werden, sodass keine mono-
funktionalen Angebote entstehen. Die Festsetzung dient der Starkung des zentralen Versor-
gungsbereichs. Ebenso soll die Wohnruhe der im Mischgebiet zuldssigen Wohnnutzungen ge-
fordert werden. Mdgliche gastronomische Neuansiedelungen werden in der Innenstadt zukinf-
tig in den FuRBgangerzonen gesehen.

In der Rechtsprechung wurde ein Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften als flr einen
Innenstadtbereich verhaltnismafig harte Mal3nahme durch den Bayrischen Verwaltungsge-
richtshof geprift. Demnach sind bestehende, baurechtlich genehmigte Gaststatten durch Be-
standsfestsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVO zu sichern und auch mégliche Erweiterungen
dieser Betriebe abzusichern. Dies wird in der Planung entsprechend bericksichtigt und zur Of-
fenlage ausformuliert.

Neben dem Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften sollen wie oben beschrieben die
Empfehlungen aus dem Vergniigungsstéattenkonzept umgesetzt werden, sodass Vergnigungs-
statten kunftig nur noch aufRerhalb der Erdgeschosslagen zulassig sein werden. Dartiber hinaus
sollen auch erhaltenswerte bauliche Strukturen in einem im weiteren Verfahren festzulegenden
Rahmen Eingang in die Planung finden.
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8. Umweltbelange

Das Plangebiet liegt teils im beplanten und teils im unbeplanten Innenbereich und ist vollstandig
bebaut. Da ein Verfahren nach § 13a BauGB aufgrund von § 13a Abs. 1 Satz 4 (Storfallradius)
ausgeschlossen ist, ist ein Umweltbericht vorzulegen. Dieser wird zur Offenlage erstellt.

Geschutzte Biotope nach Landes- oder Bundesrecht sind nicht von der Planung betroffen. Das
Plangebiet befindet sich nicht im Wasserschutzgebiet und auch auRerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten nach der Hochwassergefahrenkarte.

8.1. Seveso-llI-Richtlinie

Das Plangebiet liegt wie weite Teile der Rheinfelder Innenstadt insgesamt innerhalb der im
Stadtentwicklungskonzept (SEK) zur Seveso-llI-Richtlinie ermittelten Achtungsabstande zu stor-
fallrelevanten Anlagen der Industrie. Es sind sowohl Planungszone 1 als auch Planungszone 2
beruhrt. Die folgende Karte zeigt das Plangebiet und die beiden Planungszonen.

Abbildung 5: Planungszonen aus dem SEK zur Seveso-IlI-RL
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Im stadtebaulichen Entwicklungskonzept der Stadt Rheinfelden (Baden) zur Seveso-IlI-Richtli-
nie (SEK zur Seveso-llI-RL) finden potentielle Veranderungen in der Innenstadt und somit auch
im Bereich FriedrichstraRe Bertcksichtigung. Grundsatzlich handelt es sich nach dem SEK so-
wohl bei 6ffentlich genutzten Gebauden als auch bei Geschéafts- oder Biirogebauden bzw. ge-
nerell bei Nutzungen mit Publikumsverkehr um Nutzungen mit geringer Schutzbedirftigkeit. Die
Zuweisungen konnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Tabelle 1: Zuweisungen von Nutzungen anhand ihrer Schutzwirdigkeit nach dem SEK zur Se-
veso-llI-RL (vgl. SEK zur Seveso-llI-RL: S. 12)

Stufe der Schuiz- Nutzungen und Vorhaben
bedurftigkeit

Vorhaben, die nicht der Seveso-lll-RL unterliegen

Keine * Gewerbebetriebe ohne Publikumsverkehr

* Verwaltungsgebaude ohne Publikumsverkehr

*» Neue Wohngebaude, die noch kein Wohngebiet darstellen (jeden-
falls anzunehmen bei bis zu 6 WE), in bebauten Bereichen, z.B. bei
Bauliickenschlie Bung, Bebauung in 2. Reihe

» Anderung/ Ergénzung von bestehenden Wohngebauden (z.B.
Dachgauben, Dachgeschossausbau)

s Parkplatze

» Verkehrswege von untergeordneter Bedeutung, wie z.B. neuer
Rheinsteg

« Offentlich genutzte Gebaude / Geschéfts-, Verwaltungs- und Biiro-
gering gebéude / Gebaude und Nutzungen mit Publikumsverkehr

*» Beherbergungsstatten (Hotels)

Wohngebiete

Schulen und Kindergarten
Altenbetreuungseinrichtungen
Sportplatze

(Veranstaltungen im Freien)

mitte|

.Empfindliche® Planungen mit sehr groBen (Uberértlich bedeutsamen)
hoch Ausmalien, wie (neue) Krankenhauser und ahnlich groBe Einrichtungen,
groBe Freizeitareale

Fir beide Planungszonen gilt, dass eine Erweiterung oder Ansiedelung von u.a. Einzelhandel,
Dienstleistungs- und Bironutzungen bei Erhalt des Gebietscharakters in der Innenstadt grund-
satzlich moglich ist (vgl. SEK zur Seveso-III-RL: S. 28). Hinsichtlich der Friedrichstral3e bzw. der
Innenstadt allgemein wird im SEK zur Seveso-III-RL als Ziel die ,Sicherung und Entwicklung der
mittelzentralen Funktion als Grof3e Kreisstadt‘ angefiihrt. Durch eine Aufwertung der Innen-
stadt, indem der Einzelhandel gestérkt und die Attraktivitat als Wohnstandort gesteigert wird,
wird laut SEK keine signifikante Erh6hung der Wohnbevdlkerung und auch des Publikumsver-
kehrs stattfinden (vgl. ebd.: S. 151.).

Auch soziodkonomische und stadtebauliche Belange sind in die Abwégung einzustellen. Das
SEK zur Seveso-llI-RL listet dazu unter anderem die Erhaltung und die Entwicklung des zentra-
len Versorgungsbereiches zur Daseinsvorsorge auf, ebenso wie die Belange der Wirtschaft im
Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung und insgesamt die Aufwertung
der Innenstadt und ihre Starkung als Einkaufsstandort (vgl. ebd.: S. 19).
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Zusammenfassend entspricht die Planung den im Stadtentwicklungskonzept zur Seveso-IlI-
Richtlinie festgeschriebenen Entwicklungszielen fur die Innenstadt. Eine signifikante Risikoerho-
hung in dem derzeit bereits komplett bebauten Gebiet ist zum jetzigen Stand nicht gegeben.

8.2. Larm

Die Friedrichstrafe ist als Teil der Bundesstral3e 34 eine der Hauptverkehrsachsen auf Rhein-
felder Gemarkung mit entsprechender Verkehrsbelastung. Eine schalltechnische Untersuchung
wird im Bebauungsplanverfahren erstellt und zur Offenlage vorgelegt.

9. Erschliel3ung

Es handelt sich bei dem Bebauungsplan ,Friedrichstrale“ um ein Instrument zur Steuerung der
Art der baulichen Nutzung eines bebauten Bestandsgebietes. Dieses wird durch die Bundes-
stralRe 34 erschlossen. Ver- und Entsorgungsanlagen sind vorhanden.

10. Bodenordnung

Bodenordnerische MalRnahmen sind nicht erforderlich.

Rheinfelden (Baden), XX.XX.2020

Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister
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