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1 ALLGEMEINES
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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 geandert 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 dem Jahr 1967 unterliegt.

Planungsanlass ist einerseits, die letzten im Bereich des Oberrheinplatzes befindlichen
historischen Strukturen (Haus Nr. 1 bis 4 sowie Karl-Firstenberg-StraRe Nr. 1) sowonhl
stadtebaulich als auch nutzungsbezogen zu sichern. Da die genannten Gebaude nicht
denkmalgeschiitzt sind, kann diese Sicherung Uber einen entsprechend formulierten
Bebauungsplan erreicht werden. Der Stadt Rheinfelden (Baden) ist es wichtig, die we-
nigen erhaltenen, historischen Gebaude im Bereich des zentralen, fir die Stadt in
mehrfacher Hinsicht wichtigen Oberrheinplatzes auch bei Umbau, Erweiterung und
Sanierung in ihrer baulich und architektonisch pragenden Struktur zu sichern. Auch bei
einem Abriss und Neubau kann so Uber dezidierte planungsrechtliche und bauord-
nungsrechtliche Vorgaben gewahrleistet werden, dass Neubauten sich in ihrer Er-
scheinung und Gestaltung an den Altbestand anlehnen.

Andererseits sollen der nicht mehr zeitgeméafRe Bebauungsplan und die Gestaltungs-
vorschriften den heutigen Anforderungen an ein zeitgemafles Bauen angepasst und
zudem weiterer, moderater Entwicklungsspielraum fir die im Plangebiet befindlichen
Wohn- und Geschaftshduser geschaffen werden. Die umliegenden Verkehrsflachen
der FuRgangerzone am Oberrheinplatz und in der Karl-Flrstenberg-Stral3e werden mit
einbezogen und damit der Lickenschluss mit den umgebenden Bebauungsplanen
bzw. Bebauungsplandnderungen erzielt.

Ergadnzend wurde der konkrete Wunsch einer drtlichen Investorin geduf3ert, auf den
Grundstiicken Flst.-Nrn. 2566/1 und 2566/2 (Karl-Fiurstenberg-StraBe 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 (M) ausgewiesen werden. Parkierungsmoglichkeiten fir den Einzelhandel bzw.
die Wohnungen sind unterirdisch innerhalb einer Tiefgarage sowie oberirdisch auf den
Grundstiicken Flst.-Nrn. 2566/1 und 2566/2 sudlich des Schaferweges geplant. Die
Planung sieht eine hoéhere Ausnutzung der Grundstiicke als bisher vor, welche die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes momentan nicht zulassen. Stad-
tebaulich orientiert sich das Vorhaben in seiner Geschossigkeit an der Umgebung und
nimmt die lagetypische Blockrandbebauung entlang der Karl-Firstenberg-Stral3e auf.
Die derzeit noch dort befindlichen Bestandsgebaude stehen nicht unter Denkmal-
schutz.

Die wichtigsten Ziele sind demnach:

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Sicherung des historischen Gebaudebestandes und Stadtbildes im Bereich des
Oberrheinplatzes
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1.2

Schaffung von Erweiterungsmdoglichkeiten fur die bestehenden Wohn- und Ge-
schéaftshauser durch Anpassung der Baufenster in den hinteren Grundstiicksberei-
chen

sinnvolle Nutzung der bestehenden Innenentwicklungspotentiale innerhalb des
zentralen Stadtbereiches durch Anhebung der Geschossigkeit in den hinteren
Grundstucksbereichen

vertragliche Einbindung der geplanten Baukorper in das Siedlungsgefiige durch
Staffelung der Hohen

Uberpriifung/Regelung der maximalen Trauf- und Gebaudehéhen

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

Anpassung der privaten Stellplatzzonen
Anpassung der offentlichen Verkehrs- und Platzflachen

Aufstellung ortlicher Bauvorschriften nach heutigen gestalterischen und rechtlichen
Standards

Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

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

im Norden vom Schaferweg und von bestehenden Wohn- und Geschaftshausern

im Osten von bestehenden Wohn- und Geschaftshausern sowie der Karl-
Furstenberg-Stralle®

im Sidosten von bestehenden Wohn- und Geschéaftshausern und im Sitdwesten
vom Oberrheinplatz

im Westen von der Nollinger StralRe

Das Plangebiet mit einer Grof3e von ca. 4.238 m? ist derzeit durch die bestehenden
Wohn- und Geschéftshauser, deren Nebenanlangen und privaten Parkplatzflachen

sowie durch Grunstrukturen und die FuRgéangerzone gepragt.

Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte Umrandung, LUBW (6hne Maf3stab)
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2.1

2.2

Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke Nrn. 1353/7 (Teil — Weg), 2566/6 (Teil —
Platz/StraRe), 2583 (Teil — Stralle), 2566/1, 2566/2, 2566/3, 2566/4, 2566/5, 2566/7
und 2566/8. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der Planzeichnung des Bebau-
ungsplanes.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Fur den Bereich Rheinfelden (Baden) sind die Ziele des Regionalplanes Hochrhein-
Bodensee mafgeblich. Der Regionalplan wurde am 18.12.1995 als Satzung beschlos-
sen und am 21.11.1996 vom Ministerium fir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Ba-
den-Wirttemberg genehmigt. Er ist seit dem 10.04.1998 verbindlich.
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Ausschnitt aus dem genehmigten Regionalplan Hochrhein-Bodensee mit Verortung des Plangebietes — roter Kreis,
RVHB (ohne Maf3stab)

- iy

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

Fur 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 néchsten Jahren dar. Im derzeit giltigen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden — Schwérstadt mit Genehmigung
vom 01.08.2014 liegt das Plangebiet innerhalb einer bestehenden gemischten Baufla-
che (M) und stellt im stdlichen Bereich innerértliche Verkehrsflachen dar.
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2.3

3

'a.

SIED - ; = .
Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte Umran-

dung, Stadt Rheinfelden (Baden) (ohne Maf3stab)

Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird das bestehende Mischgebiet weiterent-
wickelt und die innerortlichen Verkehrsflachen aufgenommen, was der Darstellung im
rechtskraftigen Flachennutzungsplan entspricht. Der Bebauungsplan kann damit als
aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes im Sinne des 8 8 (2) BauGB entwi-
ckelt betrachtet werden.

Bestehender Bebauungsplan

Fur 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 ,Kapuzinerstrae® (S47) mit Rechts-
kraft vom 05.12.2018
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2.4

Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Stadtgebiet — Teilbereich 1V* (S02) mit Darstellung des Geltungs-

bereiches des vorliegenden Bebauungsplanes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung® — rot-gestrichelte Umran-
dung, Stadt Rheinfelden (Baden) (ohne Maf3stab)

Der Ursprungsplan wird nunmehr mit der vorliegenden 4. Anderung tiberplant. Die

4. Anderung stellt hierbei den eigenstandigen, qualifizierten Bebauungsplan ,Stadtge-
biet — Teilbereich IV — 4. Anderung* dar.
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Darstellung des Geltungsbereiches des vorliegenden Bebauungsplanes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung® —

rot-gestrichelte Umrandung — in der Ubersicht mit dem Ursprungsplan ,Stadtgebiet — Teilbereich IV* (S02) vom

22.12.1967 (Rechtskraft) sowie Darstellung der angrenzenden Bebauungspléne, Stadt Rheinfelden (Baden) (ohne
MaRstab)

Planungsverfahren

Aufgrund der Planungsaufgabe einer innerstadtischen Nachverdichtung ware an sich
ein beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB anwendbar. Dieses Verfahren ist je-
doch dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung
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2.5

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach 8 50 S. 1 BimSchG zu beachten sind. Dies ist in grof3en Teilen der Innenstadt
von Rheinfelden der Fall (vgl. Kapitel 5.2). Das Bebauungsplanverfahren wird auf
Grund der teilweisen Lage des Plangebietes innerhalb der Storfallradien — Planungs-
zone 2 — daher als Regelverfahren mit einer zweistufigen Birger- und Behdrdenbeteili-
gung und einer Umweltprifung mit der Erarbeitung eines Umweltberichtes durchge-
fuhrt.

Verfahrensablauf

22.10.2020 Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die dazugehérigen ortlichen Bauvorschriften
,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung” als eigenstandigen
Bebauungsplan.

22.10.2020 Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplanes
mit den dazugehdorigen ortlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB.

23.11.2020 bis Durchfuhrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
23.12.2020 gem. 8 3 (1) BauGB.
Schreiben vom Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und

16.11.2020 mit Frist sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis 23.12.2020

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungspla-
nes mit den dazugehdorigen ortlichen Bauvorschriften und be-
schlie@t die Durchfihrung der Offenlage gem. 8§ 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB (Offenlagebeschluss).

. bis Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
. gem. 8 3 (2) BauGB.
Schreiben vom Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-

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

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan und die
dazugehorigen ortlichen Bauvorschriften ,Stadtgebiet — Teilbe-
reich IV — 4. Anderung“ gem. § 10 (1) BauGB als jeweils eigen-
standige Satzungen.

PLANUNGSINHALTE / KONZEPTION

Auf Grund der unterschiedlichen Zielsetzungen innerhalb des Plangebietes — einerseits
die Sicherung der stadtebaulichen Strukturen entlang des Oberrheinplatzes, anderer-
seits die Ermdglichung der projektierten Neubebauung in der Karl-Fiurstenberg-Stralie
Nr. 3 und 5 — soll das angedachte Mischgebiet (MI) entsprechend dieser Zielsetzung in
MI1, MI2 und MI3 zoniert werden.
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N

2566/18

Okerrhelnplatz
2566/6

2563712 Kapuzinerstrofle

== =83

Schematische Darstellung der Zonierung des Mischgebietes in MI1, MI2 und MI3 innerhalb des Geltungsbereiches,
FSP (ohne MaRstab)

In MI1 und MI2 orientieren sich die planungsrechtlichen Festsetzungen und &rtlichen
Bauvorschriften nah am Bestand, der in den untenstehenden Fotos abgebildet ist.

Oberrheinplatz Nr. 1-4, FSP Oberrheinplatz Nr. 1-4, FSP
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Oberrheinplatz 1-2, Eingang FuRgéangerzone, FSP
e TR

g

Gargn im rickwartigen Bereich (Schaferweg),
Stadt Rheinfelden

Garten im ruickwartigen Bereich (Schéaferweg),
Stadt Rheinfelden

Pragende Elemente z. B. bei der Dachform/-neigung, Dachaufbauten etc. werden in
die Bebauungsvorschriften aufgenommen bzw. in diesem widergespiegelt. Hierzu zah-
len unter anderem:

» Festsetzung von Baulinien zum Oberrheinplatz und zur Karl-FUrstenberg-Stralle
hin
» Festsetzung der First- und Traufhthen (zwingend) nahe am Bestand

» Festsetzung der Firstrichtung — Traufstandigkeit zum Oberrheinplatz und zur Karl-
Furstenberg-Stralle

= [Festsetzung und gestalterische Vorgaben zu Solaranlagen — Anbringungsort, Héhe
und Flachenanteil

= gestalterische Vorgaben zur zuldssigen Dachform und -neigung — Satteldach und
in Teilen Walmdach mit 24° bis 30°

= gestalterische Vorgaben zu Dachaufbauten — Ausformung, L&nge, Abstdnde zu
First/Traufe/Seite

= gestalterische Vorgaben zur Ziegel-/Dachfarbe — rot bis rotbraun

= gestalterische Vorgaben zur Fassadengestaltung — Fensterformate, Fassadenma-
terialien/-farben

= gestalterische Vorgaben zu Werbeanlagen — Anbringungsorte, MalRe und Ausfih-
rung

= gestalterische Vorgaben zu unbebauten Flachen — Ausgestaltung privater Ver-
kehrsflachen, Unzulassigkeit von Schottergarten

= gestalterische Vorgaben zu AuRenantennen — Anbringungsorte und Ausfiihrung

In MI3 sollen sich die planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvorschriften
hingegen am geplanten Bauvorhaben orientieren und erfahren gegeniber dem mo-
mentanen Bestand (siehe Fotos unten) damit eine deutliche Aufweitung hinsichtlich der
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Ausnutzung und Gestaltung. Dies ist auf Grund der vom Oberrheinplatz abgerickten
Lage sowie der ostlich angrenzenden und gegeniberliegenden, nicht mehr historisch
gepragten Bebauung stadtebaulich vertret- und begriindbar. Zudem wurden die Hoch-
bauplane bereits mehrfach in den Gremien der Stadt Rheinfelden (Baden) vorbehan-
delt und — mit Anderungen — grundsatzlich positiv beschieden.
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4 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

4.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden, stadtbildpragenden Bebauungs- und Nutzungsstruktu-
ren sowie dem hochbaulichen Vorhaben auf den Grundstiicken Flst.-Nrn. 2566/1 und
2566/2 soll fir den Bebauungsplan ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung“ ein
Mischgebiet (MI) mit der in Ziffer 3 genannten Zonierung in MI1 bis MI3 festgesetzt
werden. Insgesamt soll das Mischgebiet MI1 bis MI3 insbesondere der Unterbringung
von mischgebietsvertraglichen Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Wohnnutzungen
dienen.

Auf Grund der zentralen Innenstadtlage und basierend auf dem vom Buro Dr. Lade-
mann & Partner, Hamburg/Stuttgart, erstellten Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Rheinfelden (Baden) aus Oktober 2016/April 2017 sind nahversorgungs- und
zentrenrelevante Sortimente entsprechend der ,Rheinfelder Sortimentsliste® mit einer
Verkaufsflache von jeweils mindestens 400 m2 zuldssig und nicht-zentrenrelevante
Sortimente entsprechend der ,Rheinfelder Sortimentsliste“ generell und ausnahmswei-
se nicht zulassig. Die Zulassigkeit bzw. der Ausschluss erfolgt auf Grundlage des Kon-
zeptes sowie der hieraus Ubernommenen Abgrenzung und nachfolgend dargestellten
zentralen Versorgungsbereiches. Im Detail wird auf das Konzept verwiesen.
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Zentraler Versorgungsbereich Innenstadt mit Verortung des Plangebietes — roter Kreis —, Einzelhandels- und
Zentrenkonzept Dr. lademann & Parnter (ohne Maf3stab)
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Die Zulassigkeit von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten erst ab mindestens 400 m2 Verkaufsflache ergibt sich hierbei aus Ziffer 7.4, S. 105
des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes:

»,Grundsétzliche Entwicklungsstrategie ,Konzentration auf das Zentrum®, hierbei

= Positionierung der Innenstadt als tragender Einzelhandelsstandort durch die
Konzentration von héherwertigen, weniger transportsensiblen Angeboten.
Der Schwerpunkt sollte hier auf den sog. ,Lustkauf’ gelegt werden. Der Anteil
der zentrenrelevanten Sortimente sollte dabei gesichert und weiter ausge-
baut werden. Es gilt ein MindestmalR an grof3flachigen und sogkraftigen
Magnetbetrieben (> 400 gm VKF) vorzuhalten. Hierbei wird es entscheidend
sein, die angrenzenden Teillagen Guterstralle und Seidenweberhof an die
tradierte Lage der Innenstadt anzubinden, um sich gegenseitig die Kunden
zuzufuhren.”

Zur Wahrung der stadtebaulichen und stadtbildpragenden Strukturen sowie zum
Schutz der Anwohnerinnen in diesem dicht besiedelten innerstadtischen Bereich sind
im gesamten Plangebiet gewerbliche Mobilfunkmasten als sonstige Gewerbebetriebe
der allgemein zulassigen Nutzung gemaf § 6 (2) Nr. 4 BauNVO nicht zulassig.

Zudem werden die im Mischgebiet (MI) gemafl § 6 (2) Nrn. 6 und 7 BauNVO allgemein
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen im gesamten Plangebiet
aufgrund ihres im Plangebiet nicht zu deckenden Platzbedarfes ausgeschlossen. Dar-
Uber hinaus verursachen Tankstellen Geruchs- und Larmimmissionen sowie An- und
Abfahrtsverkehre, welche an dieser zentralen Stelle in der Innenstadt bzw. Ful3génger-
zone Rheinfeldens (Baden) aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht und auch zum
Schutz der Wohnnutzungen nicht gewilinscht ist. Zudem ist die Versorgung der Stadt
Rheinfelden mit Tankstellen bereits jetzt ausreichend, sodass kein Bedarf nach einer
solchen Nutzung besteht.

Zur Sicherung und Forderung der vorhandenen Wohn- und Geschéftsstrukturen sowie
zur Vorbeugung eines Trading-Down-Prozesses und Verdrangungseffektes werden auf
Grundlage des fir die Stadt Rheinfelden (Baden) vom Biro GMA, Ludwigsburg, erstell-
ten Vergnigungsstattenkonzeptes vom 06.11.2019 zudem Vergnigungsstatten nach
8 6 (3) BauNVO (Vergnlugungsstatten im Sinne des § 4a (3) Nr. 2 BauNVO) in den
Erdgeschossen ausgeschlossen. Im Umkehrschluss sind diese Nutzungen in den Un-
ter- und Obergeschossen zulassig. Laut Vergnigungsstattenkonzept befindet sich das
Plangebiet innerhalb des ,eingeschrankten Eignungsgebietes Innenstadt®, da dieser
Bereich in seiner Funktion und Lage gegentiiber anderen Bereichen fur die Nutzungen
besser geeignet ist und ,Vergnigungsstatten zur Angebotsstruktur einer multifunktio-
nalen mittelzentralen Innenstadt zahlen® Der Zulassigkeitsbereich ergibt sich aus der
unten dargestellten Karte 4 des Verniligungsstattenkonzeptes und ist bei der Neuauf-
stellung oder Anderung von Bebauungspldnen zu beachten. Im Detail wird auf das
Konzept verwiesen.
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4.1

41.1

Eignungsgebiet
Innenstadt

Eingeschranktes Eignungsgebiet fiir Vergnugungsstétten in der Innenstadt von Rheinfelden (Baden) — gelbe Signatur —
mit Verortung des Plangebietes — roter Kreis —, Vergnugungsstattenkonzept GMA (ohne Maf3stab)

Um frequenzbringende Nutzungen wie Einzelhandel, zentrale Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur im Erdgeschoss mittel- und langfristig sichern
und ansiedeln zu kénnen und somit den 6ffentlichen Raum zu beleben, sind geman
81 (7) Nr.2 BauNVO Wohnnutzungen innerhalb der Erdgeschosse nicht zul&ssig.
Damit geht neben einer generellen Aufwertung des Stadtraumes auch eine starkere
soziale Kontrolle der 6ffentlichen Freirdume im Plangebiet einher. Nichtsdestotrotz soll
weiterhin der vorhandene Wohnungsbestand und die Mdglichkeit zur wohnlichen Nut-
zung bauleitplanerisch gesichert werden, weshalb Wohnungen in den Obergeschossen
allgemein zulassig sind.

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur Hohe baulicher
Anlagen in Meter tGber Normalnull (m . NN) — Traufhéhe (TH) und Gebaudehdhe (GH)
als Maximalwerte und zwingend, zur Grundflichenzahl — GRZ als Maximalwerte, zur
Zahl der Vollgeschosse — I, Il und Il als Maximalwerte und zwingend sowie zur Ge-
schossflachenzahl — GFZ als Maximalwerte.

Hohe der baulichen Anlagen / Vollgeschosse
Allgemein

Bei der Hohenentwicklung wird entsprechend des Bestandes, der gewiinschten Nach-
verdichtungsmoglichkeiten und des projektierten Vorhabens zwischen den Gebietsbe-
reichen MI1/MI2 und MI3 und auch innerhalb dieser Zonierung differenziert.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird durch die maximal und in Teilen zwingend fest-
gesetzten Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) geregelt. Der obere Bezugspunkt
fur die Hohenfestsetzungen wird auf Meter tber Normalnull (m 4. NN) bezogen, um
Auslegungsspielraume zu reduzieren. Er greift die bestehenden Hohen der Steffen-
Héauser auf und berticksichtigt zugleich die Hohenlage der Nollinger Stral3e, des Ober-
rheinplatzes und der Karl-Furstenberg-Strale.

Auf Grund der unterschiedlichen vorhandenen und geplanten Dachformen und Gebau-
dehdhen werden die Hohenregelungen Uber die maximal oder zwingend festgesetzten

21-06-10 Begrundung 4.BPLA Stadtgebiet TB IV OF (21-06-04).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 10.06.2021

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften Fassung: Offenlage
»Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung“ gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 16 von 34

Trauf- und Geb&udehdhen (TH und GH) vorgenommen. Die Eintragung der jeweiligen
Festsetzungen erfolgt innerhalb der jeweiligen Baufenster und wird bei Wechsel durch
Baugrenzen oder Knddellinien kenntlich gemacht.

Die maximal oder zwingend festgesetzten Traufhéhen (TH) bemessen sich am
Schnittpunkt der Auenwand mit der Oberkante der Dachhaut an der stralRenseitigen
Fassadenmitte im rechten Winkel zur Stral3e und gilt fur die gesamte Trauflange. Die
maximal oder zwingend festgesetzten Gebaudehthen (GH) bemessen sich an der
obersten Dachbegrenzungskante.

Im Bereich des Oberrheinplatzes und der Karl-Furstenberg-Stral3e ist es auf Grund der
stadtebaulich gewiinschten Raumbildung innerhalb dieses zentralen Stadtbereiches
und der Ful3géngerzone wichtig, raumbildgebende Gebaude zu erhalten oder zu gene-
rieren. Dies wird durch entsprechende Massen, Kubaturen und Hohen erreicht, wes-
halb es gerade im Bereich entlang der Ful3gdngerzone angezeigt ist, die Trauf- und
Gebaudehohen sowie die Vollgeschossigkeit (1) zwingend festzusetzen.

Uber die zwingende Festsetzung kann in Verbindung mit der zulassigen Dachform und
-neigung auch bei Sanierung oder Abriss und Neubau erreicht werden, dass sich die
Neubauten entlang der FulRgangerzone in ihrer Traufe und ihrem First dem Bestand
angleichen.

Um dem Klima- und Umweltschutz Rechnung zu tragen, soll sowohl bei den Steffen-
Hausern als auch beim projektierten Vorhaben die Installation von Solar- und Fotovol-
taikanlagen moglich gemacht werden. Diese dirfen zur Wahrung der fir das Stadtbild
wichtigen und erhaltenswerten Strukturen ausschlie3lich auf den stral3enabgewandten
Dachflachen angebracht werden und durfen die maximal und zwingend festgesetzten
Gebaudehohen (GH) nicht tberschreiten. Zwar soll aus nachhaltigen und 6kologischen
Gesichtspunkten die solare Energiegewinnung ermdglicht werden, stadtebaulich ist ei-
ne Sichtbarkeit der Anlagen im 6ffentlichen Stralenraum sprich in der FuRgangerzone
und gerade auch an den historischen Bauten nicht gewlinscht.

Die maximal und zwingend festgesetzten Trauf- und Gebaudehéhen (TH und GH) diir-
fen hingegen durch technische Aufbauten oder Bauteile wie beispielsweise Schorn-
steine, Auslasse, Liftungsanlagen, Antennen etc. um maximal 1,0 m und bis zu 20 %
der darunter liegenden Dachflache Uberschritten werden; maf3geblich hierfur ist die
obere Dachbegrenzungskante. Dies erfolgt unter Bertcksichtigung gebaudetechni-
scher Erfordernisse, sodass Befreiungen im Baugenehmigungsverfahren nicht not-
wendig werden. Sie stellen keine (grof3)flachigen, durchgéngigen Elemente dar und
bedurfen zur ordnungsgeméafen, mit den jeweiligen technischen Ansprichen einher-
gehenden Nutzung oft gerade der Uberschreitung des Dachfirstes bzw. der Gebaude-
hohe. Auf Grund dessen wird fiir diese Bauteile eine Uberschreitungsregelung festge-
setzt.

Um Garagen, Carports und hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenanlagen den
Hauptgebauden unterzuordnen wird fir ebendiese Gebaude und Anlagen eine maxi-
male Gebaudehthe von 4,0 m festgesetzt; gemessen jeweils zwischen der mittleren
Gelandeoberkante nach Herstellung der BaumaRhahme und dem héchsten Punkt der
Dachflache an der Mitte des Gebaudes. Mal3gebend ist hier nicht das StraRenniveau,
sondern die tatséchlich hergestellte Gelandehdhe nach Herstellung der Baumalinah-
me. Dies ist der Tatsache geschuldet, dass in Gartenbereichen das Gelande nicht
zwingend auf das Stral3enniveau angehoben oder abgesenkt werden muss.

MI1 und MI2
Die im MI1 und MI2 befindlichen, erhaltens- und schiitzenswerten Steffen-Hauser wer-
den in ihren Bestandshohen Gbernommen und fur die Gebaude entlang der Nollinger

Stral3e, des Oberrheinplatzes und der Karl-Firstenberg-Strafe zwingende Trauf- und
Gebaudehothe von TH =286,5 m . NN (entspricht etwa 7,5 m Uber StralRenniveau)
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und GH =292,0 m 4. NN (entspricht etwa 13,0 m Uber Straf3enniveau) und zwingend
drei Vollgeschosse (1) festgesetzt, sodass diese im Bestand gesichert sind und auch
zuklnftige Planungen bzw. Neubauten die historischen Héhen und Kubaturen wieder
aufnehmen missen.

Fur die rickwartigen Bereiche werden analog zum Ursprungsplan flache und flach ge-
neigte Dacher festgesetzt. Hier werden abweichend vom Ursprungsplan die Baufenster
jedoch weiter gefasst und die Vollgeschosse sowie Gebaudehthen (GH) im Sinne des
Flachensparens und der Nachverdichtung angehoben. Es werden maximal zulassige
Gebaudehthen von GH = 285,0 m 0. NN (entspricht etwa 7,0 m Utber StralRenniveau)
bei maximal 2 Vollgeschossen und von GH =282,5m u. NN (entspricht etwa 4,5 m
Uber StraRenniveau) bei einem Vollgeschoss festgesetzt.

Um die Dachaufbauten im Bestand zu sichern und weiterhin zu ermdglichen, durfen die
Traufen der Gauben sowie der Zwerchgiebel / Zwerchdéacher / Zwerchhauser die ma-
ximal und zwingend festgesetzten Traufhéhen um maximal 3,5 m Uberschreiten (siehe
auch Ziffer 5.1).

MI3

Im MI3 werden die Trauf- und Gebaudehdhen (TH und GH) auf das projektierte Vorha-
ben und — soweit nutzungsbedingt mdglich — auf die umgebende Bestandsbebauung
abgestimmt. Entlang der Karl-Firstenberg-Strale wird die Gebaudehthe (GH) wie in
MI1 und MI2 ebenfalls zwingend mit GH = 292,0 m . NN festgesetzt, sodass die First-
linie im Ubergang von den Steffen-Hausern zur Neubebauung gehalten wird und har-
monisch verlauft.

Die Traufhdhe (TH) hingegen wird gegenuber MI1 und MI2 auf TH =289,5 m i. NN
(entspricht etwa 10,5 m Uber StralBenniveau) erhdht und als Maximalwert festgesetzt,
da in der Vorhabenplanung im Sinne der flachensparenden Ausnutzung die Traufe an-
gehoben und somit ein viertes Geschoss (Dachgeschoss) generiert wird, welches je-
doch kein Vollgeschoss darstellt. Das Nicht-Vollgeschoss wird Uber die Festsetzung
von zwingend 3 Vollgeschossen (lll) bauleitplanerisch gesichert. Im Umkehrschluss
heil3t dies, dass die Ausnutzung bzw. Bebauung nicht zwingend mit 4 Geschossen er-
folgen muss, sodass auch eine niedrigere Traufhohe und damit weniger Masse reali-
sierbar ware. Zum besseren Verstandnis wird auf die untenstehende Abbildung der
StralRenansicht verwiesen:
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projektiertes Vorhaben Straf3enansicht — Stand 06/2021, Buro Lietzow (ohne Maf3stab)

In den rickwartigen Grundstiicksbereichen treppen sich sowohl die Geschossigkeit als
auch die Hohen zum Bestand hin ab, um auf diesen angemessen reagieren zu kdnnen.
Auch hier sind, wie im MI1 und MI2, ausschlie3lich Flachdéacher vorgesehen. Hier wer-
den maximal zulassige Gebaudehthen von GH =289,0 m 0. NN (entspricht etwa
10,0 m Uber StralRenniveau) bei maximal zuldssigen 3 Vollgeschossen und von
GH =282,5m 0. NN (entspricht etwa 4,5 m Uber Stral3enniveau) bei einem Vollge-
schoss festgesetzt.
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4.1.2

Auch hier wird zum besseren Verstandnis auf die untenstehende Abbildung des Schnit-
tes A-A (Nord-Sud) verwiesen:
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projektiertes Vorhaben Schnitt — Stand 06/2021, Biiro Lietzow (ohne Mal3stab)

Die Neubebauung soll zum einen raumlich, funktional und gestalterisch in die Innen-
stadt eingebunden werden, zum anderen aber eine erhdhte, zeitgemale Dichte inner-
halb der Flache und der abgestaffelten Hohen des Gebaudes ermdglichen. Diese Ver-
dichtung ist auf Grund des gewollten flachen- und ressourcenschonenden Bauens so-
wie der Innenstadtlage und der damit verbundenen erhéhten Bauland- und Mietpreise
gewollt und im stadtebaulichen Kontext der verdichteten Kernstadtbebauung vertrag-
lich.

Um die geplanten Dachaufbauten zu ermdglichen, durfen die Traufen der Gauben,
Zwerchgiebel / Zwerchdacher / Zwerchhauser sowie der Widerkehren die maximal und
zwingend festgesetzten Traufh6hen um maximal 3,0 m Uberschreiten (siehe auch Ziffer
5.1).

Grundflachenzahl (GRZ) / Uberschreitung der zulassigen Grundflache (GRZ) /
Geschossflachenzahl (GFz)

Im MI1 wird als Obergrenze der Uberbaubaren Grundstiicksflache analog zum Ur-
sprungsplan, zur Sicherung des Bestandes und der Moglichkeit zur weiterhin verdichte-
ten Bebauung, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und eine Geschossflachenzahl
(GFZ2) von 2,4 festgesetzt.

Um einen maRvollen Ubergang an die ostlichen und nordlichen Bestandsgebiete zu
gewabhrleisten, wird in MI2 und MI3 die Grundflachenzahl (GRZ) auf maximal 0,65 und
die Geschossflachenzahl (GFZ) auf maximal 1,8 festgesetzt (gegentber Ursprungs-
plan GRZ 0,6 und GFZ 1,6).

Durch die Festsetzung und Staffelung der Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschoss-
flachenzahlen (GFZ) soll einerseits eine zeitgemale Ausnutzung des Plangebietes im
Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden und andererseits eine mo-
derate, fur die Stadt Rheinfelden (Baden) vertragliche Verdichtung erzielt werden.

Die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossfla-
chenzahlen (GFZ) orientiert sich zwar an den in § 17 BauNVO dargestellten Obergren-
ze fur Mischgebiete (MI) mit GRZ 0,6 und GFZ 1,2, wird aber gerade im MI1 deutlich
Uberschritten. Dies ist dem Ursprungsplan und dem Bestand geschuldet, der durch die
Uberplanung keine Einschrankungen erfahren soll. Zudem entspricht die Uberschrei-
tung dem Sinn eines sparsamen Umganges mit Grund und Boden im Wege einer an-
gemessenen, dichten Bebauung sowie den umliegenden Strukturen in diesem zentra-
len, innerstadtischen Bereich.

Die Ausweisung anderer Gebietstypen wie beispielsweise Urbanes Gebiet (MU) ge-
maf § 6a BauNVO oder Kerngebiet (MK) gemaf § 7 BauNVO wurde u. a. im Hinblick
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4.2

4.3

4.4

auf die hdheren Obergrenzen gepriift, kdnnen hier aber nicht zur Anwendung kommen.
Fur das Urbane Gebiet (MU) fehlt der Dreiklang der Nutzungen: Wohnen, Unterbrin-
gung von Gewerbebetrieben und sozialen, kulturellen und anderen Einrichtungen, da
letztere nicht im Gebiet vorhanden sind und voraussichtlich auch nicht etabliert werden
kénnen.

Das Kerngebiet (MK) dient laut 8 7 BauNVO der vorwiegenden Unterbringung von
Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung
und der Kultur. Durch den hohen Wohnanteil innerhalb des Plangebietes ist demnach
auch diese Ausweisung nicht mdglich, da der Gebietscharakter nicht vorhanden ist
bzw. auch durch die Neubebauung nicht hergestellt werden kann.

Somit bleibt nur die Ausweisung als Mischgebiet (Ml), bei dem die Einhaltung der ge-
nannten Obergrenzen in solchen Lagen heutzutage nicht mehr angezeigt und zielfuh-
rend ist und eine Anhebung der GRZ und GFZ begriindet erscheint.

Im MI3 darf aufgrund des erhdhten Stellplatzbedarfes und der fast kompletten Unter-
bauung des Plangebietes mit einer Tiefgarage, Kellern, Abstellflachen etc. die Grund-
flache nach § 19 (4) BauNVO durch Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,9 Uberschritten werden.

Bauweise

In MI1 bis MI3 gilt die geschlossene Bauweise (g) bei der die Gebaude ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden.

Dies entspricht sowohl der Festsetzung im Ursprungsplan als auch den Bestandsstruk-
turen im Bereich entlang der FuRgangerzone und in den rickwartigen Grundstticksbe-
reichen. Uber die geschlossene Bauweise kann die Blockrandbebauung entlang der
Nollinger Stral3e, des Oberrheinplatzes und der Karl-Firstenberg-Strale sowie der
Ausnutzungsgrad der im rickwartigen Bereich sehr schmal geschnittenen Grundstiicke
im Bestand und zukiinftig gesichert werden.

Gerade im Hinblick auf die im obengenannten Zentren- und Marktekonzept dargestellte
Zielsetzung zur Ansiedlung von Einzelhandel mit Verkaufsflachen von tber 400 m2 im
zentralen Innenstadtbereich bietet die geschlossene Bauweise in den hinterliegenden
Grundstiicksteilen verbunden mit dem in Ziffer 4 genannten Ausschluss von Wohnnut-
zungen im Erdgeschoss sowie der Erweiterung der Baufenster immense Chancen. So
kénnen die von der FulRgéngerzone erschlossenen Ladengeschéfte in die Grund-
stuckstiefe flachenmaRig und ebenerdig Platz und Raum gewinnen, sodass auch die-
sem Ziel unter anderem Uber die Bauweise Rechnung getragen wird.

In den Obergeschossen werden die Baufenster und Hohen abgestaffelt, sodass hier fur
Wohnnutzungen dennoch gesunde Wohn- und Lebensverhéltnisse und eine ausrei-
chende Belichtung gewabhrleistet sind.

Stellung der baulichen Anlagen

Uber die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen soll in MI1 bis MI3 die Block-
randbebauung entlang der Nollinger Stral3e, des Oberrheinplatzes und der Karl-
Furstenberg-Strale im Bestand und zukuinftig gesichert werden. Die Geb&ude sollen
durchgangig und traufstandig zu den Verkehrsflachen stehen und werden daher paral-
lel zum StralBenverlauf festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baufenster geben Grenzen vor, die im Bereich
der Baugrenzen nicht zwangslaufig durch die geplanten Bauten erreicht werden mus-
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sen. Die verbindliche Bauleitplanung gibt einen Rahmen fur die hochbauliche Planung
vor, der einerseits gewisse Spielraume zulassen und andererseits gebietsvertragliche
Vorgaben treffen soll.

In MI1 bis MI3 werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen durch die festgesetzten
Baulinien und Baugrenzen (Baufenster) in der Planzeichnung dargestellt. Diese be-
ricksichtigen im ruckwartigen Bereich bereits die Kubaturen der Steffen-Hauser sowie
des projektierten Vorhabens, indem beispielsweise auskragende Terrassen und Balko-
ne durch die Baugrenzen abgedeckt sind. Durch die Uberplanung soll aber insgesamt
mehr Spielraum zur Ausnutzung der Grundstiicke geschaffen werden, da eine Nach-
verdichtung im innerstadtischen Bereich im Sinne des Gedankens der Innen- vor Au-
Renentwicklung gewiinscht und sinnvoll ist.

Grundsatzlich dirfen die Baufenster nicht durch Gebaudeteile wie z. B. Wande, Erker,
Balkone, Tir- und Fenstervorbauten etc. Uberschritten werden; diese sind innerhalb
der ausreichend dimensionierten Baufenster herzustellen. Nach §23(2) S. 3 und
§ 23 (3) S. 3 BauNVO sind nur einschréankende — und nicht erweiternde — Festsetzun-
gen sowie die Regelung von Ausnhahmen im Bebauungsplan mdéglich. Etwaige Aus-
nahmen missen hierbei nach Art und Umfang definiert sowie jeweilige Anwendungsvo-
raussetzungen mit hinreichender Bestimmtheit formuliert werden.

Zur Klarstellung und Vermeidung unterschiedlicher Interpretationsmdglichkeiten wer-
den daher hinreichend bestimmte Regelungen zu den Uberschreitungsmdoglichkeiten
der Baulinien und Baugrenzen formuliert.

So sind in MI1 bis MI3 ausnahmsweise Uberschreitungen der Baulinien durch Uber-
dachungen bis maximal 1,25 m Tiefe Uber die gesamte Gebaudelange zulassig, sofern
diese aus glasernem oder transparentem Material hergestellt sind. Da sich die Bauli-
nien ausschlie3lich entlang der Nollinger StralRe, des Oberrheinplatzes und der Karl-
Furstenberg-StraRe ziehen, kann nur innerhalb der hier befindlichen Vor- und Ein-
gangszonen zu den Ladengeschéften eine durchgehende, glaserne bzw. transparente
Uberdachung angebracht werden. Zum einen sind diese bereits im Bestand vorhan-
den, zum anderen soll den Geschaften und der Kundschaft die Mdglichkeit gegeben
werden, bei schlechtem Wetter im regengeschiitzten Bereich auRerhalb der Geschafte
warten zu koénnen.

In MI1 und MI2 sind zudem ausnahmsweise Uberschreitungen der Baugrenzen durch
Vorbauten (Balkone, Terrassen, Erker, Tur- und Fenstervorbauten etc.) bis maximal
1,5 m Tiefe und bis maximal 5,0 m Lange zulassig, sofern der Anteil der Uber die Bau-
grenze hinaustretenden Gebaudeteile die Halfte der jeweiligen Gebaudelange nicht
Uberschreitet. Die in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen (Baufenster) sind
groRziigig gefasst und sollen im Sinne des Flachensparens mdglichst durch Hauptbau-
korper ausgenutzt werden kénnen. Deshalb erscheint es stadtebaulich vertraglich und
begriindbar, dass eine ausnahmsweise Uberschreitung durch die obengenannten Vor-
bauten im Einzelfall zugelassen werden kann.

Im MI3 sind innerhalb der durch Planeinschrieb mit ,1“ gekennzeichneten Baugrenzen
(Baufenster) ausschlief3lich Balkone, Terrassen und Terrassenuberdachungen zul&s-
sig. Auf Grund der Vorhabenplanung kénnen die genannten Gebaudeteile hier bereits
verortet und entsprechend durch Baufenster abgedeckt werden. Eine Ausnutzung die-
ser Baufenster durch den Hauptbaukérper ist auf Grund der Gebaudemasse stadte-
baulich nicht gewlnscht, sodass diese Baufenster nur fur die obengenannten Vorbau-
ten gelten.

Die Entscheidung tber die in 8 23 (2) S. 2 und 8 23 (3) S. 2 BauNVO genannten Unter-
bzw. Uberschreitungen der Baugrenzen in geringfiigigem Ausmaf obliegen der zu-
stdndigen Baugenehmigungsbehdrde.
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4.5 Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

4.6

Um die Bestandsstral3en nicht mit parkenden Autos zu belasten, sind die erforderlichen
privaten und gewerblichen Stellplatze grundsétzlich auf dem eigenen Grundstiick un-
terzubringen. Die Andienung der Parkplatze erfolgt insgesamt tber den Schaferweg,
da Uber die FuRgangerzone nicht zugefahren werden kann. Es werden entsprechende
Festsetzungen zu Garagen (GA), Carports (CP) und offenen Kfz-Stellplatzen (ST) so-
wie zu deren Lage und Anordnung getroffen.

In MI1 bis MI3 sind oberirdische Garagen (GA), Carports (CP) und Kfz-Stellplatze (ST)
demnach nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sowie in-
nerhalb der durch Planeinschrieb mit ,GA®, ,CP“ und/oder ,ST* gekennzeichneten Fla-
chen zuldssig. In den restlichen nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind oberirdi-
sche Garagen (GA), Carports (CP) und Kfz-Stellplatze (ST) nicht zul&ssig. Alternativ
und je nach Nachfrage ist auch die Erstellung von Tiefgaragen mdglich.

Im MI3 ist die Unterbringung der notwendigen Anzahl an Kfz- und Fahrradstellpléatzen
fur die Mitarbeiterinnen und Kundinnen des geplanten Ladengeschéftes sowie flir die
Anwohnerinnen der geplanten Wohnungen in dieser zentralen Innenstadtlage mit der
entsprechenden baulichen Dichte nur unterirdisch méglich, da nicht alle erforderlichen
Kfz- und Fahrradstellplatze oberirdisch auf dem Grundstiick untergebracht werden
konnen. Um bereits im Bebauungsplan darzustellen, in welchem Bereich die Ein- und
Ausfahrt zu liegen kommt, wird in der Planzeichnung der Ein- und Ausfahrtbereich der
Tiefgarage festgesetzt.

Im Falle einer Nachverdichtung in MI1 und MI2 soll auch in diesen Bereichen die M&g-
lichkeit zur Herstellung ausreichender Stellplatze Gber die Errichtung von Tiefgaragen
gegeben werden.

In den Mischgebieten MI1 bis MI3 sind daher bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache (z. B. Tiefgaragen einschliel3lich ihrer Zu- und Abfahrten sowie Keller, Mll-
und Abstellrdume etc.) — aul3er im Bereich der durch Planeinschrieb zum Erhalt und
zur Anpflanzung festgesetzten Einzelbaume — auch aufRerhalb der tUberbaubaren Fla-
chen zulassig.

Unter Beruicksichtigung der letzten Anderung der Landesbauordnung, die Fahrrader als
eine umweltvertragliche MobilitAtsform nochmals hervorhebt und dieses Fortbewe-
gungsmittel durch ein angemessenes Angebot an Stellplatzen férdern mochte, sind of-
fene Fahrradstellplatze im gesamten Plangebiet zuldssig. Insbesondere die Anderung
zum Nachweis von mindestens 2 notwendigen Fahrradabstellplatzen je Wohnung fuhrt
zu einer VergroRerung der nachzuweisenden (oberirdischen) Flachen fir Nebenanla-
gen, da gerade Fahrradabstellplatze sinnvollerweise oberirdisch angelegt werden soll-
ten, um diese leicht zugéanglich zu machen. Die Errichtung von Fahrradstellplatzen in
Tiefgaragen wird von Seiten der Stadt Rheinfelden (Baden) jedoch ebenfalls begrifit.

Uber die Anwendbarkeit auf das gesamte Plangebiet ist zudem die Moglichkeit gege-
ben, auch im 6ffentlichen Raum Fahrradstellplétze anzuordnen.

Nebenanlagen

In MI1 bis MI3 sind Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO Uber 25 m?3 Brutto-
Rauminhalt nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baufenster) und im
MI3 auch innerhalb der dafiir festgesetzten Zone (NA) zuldssig, um bereits eine Lokali-
sierung der hochbaulichen Anlagen zu gewahrleisten und einen gewissen Anteil an
Freiflachen zu sichern.

Kleinere Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO bis 25 m?3 Brutto-Rauminhalt
kénnen in MI1 bis MI3 auch aulRerhalb der Baufenster angelegt werden. Dies wird auf-
grund ihrer untergeordneten Erscheinung fur stadtebaulich vertretbar gehalten. Um die
offentlichen Verkehrsflachen nicht zu sehr einzuengen, missen diese Nebenanlagen
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4.7

4.8

4.9

4.10

mit ihrer aul3ersten Gebaudekante von der o6ffentlichen Verkehrsflache (Gehweg bzw.
Stral3e) jedoch einen Mindestabstand von 2,0 m einhalten.

Nebenanlagen, die der Versorgung des Gebietes dienen, sind auf Grund ihrer Funktion
im gesamten Plangebiet zulassig.

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Die fur MI1 bis MI3 festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Boden, Natur und Landschaft dienen insgesamt der Minimierung der Ein-
griffe in den Boden und den Wasserhaushalt und damit der Erhéhung der Grundwas-
serneubildungsrate. So werden beispielsweise bei Starkregenereignissen auftretende
Hochwasserspitzen gemindert und der Uberlastung des Entwasserungsnetzes vorge-
beugt. Die Versiegelung des Plangebietes kann lber diese MaRhahmen auf ein not-
wendiges Mal reduziert und dartiber das Orts- und Kleinklima verbessert werden.

Um den Boden vor Verunreinigung mit Kupfer-, Zink- oder Bleiionen zu schitzen, ist
die Dacheindeckung oder Fassadenverkleidung mit diesen Metallen nur dann zulassig,
wenn diese dauerhaft korrosionsresistent beschichtet oder in &hnlicher Weise behan-
delt sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten insektenfreundliche AufRRenbe-
leuchtungen vorgeschrieben.

Die geplante Tiefgarage unterbaut das Grundstiick weitestgehend. Um sicherzustellen,
dass in den unterbauten Bereichen oberirdisch ebenfalls eine Begrinung angelegt
wird, ist geregelt, dass die Tiefgarage aufl3erhalb der Hauptgeb&ude mit einer mindes-
tens 40 cm dicken Substratschicht zu Uberdecken und zu begriinen ist. Ausgenommen
hiervon sind notwendige Wege-, Platz- oder Terrassenflachen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Larmschutz-
malinahmen

Durch das Buro fur Fichtner WT, Freiburg, wurde zum vorliegenden Bebauungsplan
ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass in wei-
ten Teilen des Plangebietes passive SchallschutzmafRnahmen notwendig sind bzw.
werden. Das heif3t zum einen, dass durch den Einsatz von Gebaudeaul3enbauteilen
mit einer hinreichend hochwertigen Luftschallddmmung der in schutzbediirftige Raume
von Gebéduden Ubertragene StralRenverkehrslarm auf ein zumutbares Mal3 begrenzt
werden muss. Die als Grundlage fur die Ermittlung der erforderlichen Luftschalldam-
mung von Aulenbauteilen gemanr DIN 4109 dienende Zuordnung einzelner Teilflachen
zum jeweiligen Larmpegelbereich wird in den Bebauungsvorschriften tber die Darstel-
lung der Larmkarten aufgenommen.

Darlber hinaus werden Festsetzungen zur Grundrissorientierung, zur Bellftung von
Schlafraumen und zu AuRenwohnbereichen aufgenommen. Nahere Erlauterungen sind
in Ziffer 8 zu findenFehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden..

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die im MI3 festgesetzten Baumpflanzungen dienen dem Ausgleich und der Ein- und
Durchgrinung des Plangebietes sowie dem Erhalt der Bodenfunktionen.

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet befinden sich im Bereich der privaten Grundstiicke und innerhalb der
FuRgangerzone erhaltenswerte Einzelbaume, die in der Planzeichnung zum Erhalt
festgesetzt werden. Dieser Pflanzerhalt dient ebenfalls der Ein- und Durchgriinung des
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5.1

Plangebietes, dem Erhalt der Bodenfunktion sowie der Aufenthaltsqualitat im Bereich
des Oberrheinplatzes und der Karl-Firstenberg-Strafie.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Vorschriften zu beispielsweise Dachern und Dachaufbauten, Gestaltung unbebauter
Flachen, Einfriedungen, Aul3enantennen, Freileitung etc. sollen in MI1 und MI2 den
Bestand abbilden und sichern und in MI3 einer gestalterischen Einbindung des projek-
tierten Vorhabens in den stadtebaulich und architektonisch gepragten Kontext dienen.
Hierbei werden die Anforderungen an eine zeitgemafe und vertragliche Gestaltung im
gesamtortlichen Zusammenhang berticksichtigt. Aus diesem Grund werden neben den
planungsrechtlichen Festsetzungen auch 6rtliche Bauvorschriften fir das Plangebiet
,Stadtgebiet — Teilberich IV — 4. Anderung“ erlassen.

Dachgestaltung

Fiar MI1 bis MI3 werden dezidierte Vorgaben zur Dachgestaltung und zu den Dachauf-
bauten formuliert.

In MI1 und MI2 orientieren sich die Ortlichen Bauvorschriften dabei nah am Bestand. Im
MI3 sollen sich die 6rtlichen Bauvorschriften hingegen am geplanten Bauvorhaben ori-
entieren und erfahren gegeniiber dem momentanen Bestand damit eine deutliche Auf-
weitung hinsichtlich der Ausnutzung und Gestaltung.

Wie in Ziffer 1.1 bereits beschrieben, ist es ein Anliegen der Stadt Rheinfelden (Ba-
den), die im Bereich der Nollinger StralBe, des Oberrheinplatzes und der Karl-
Furstenberg-StraRe befindlichen sog. Steffen-Hauser im Bestand zu sichern und bei
einer etwaigen Neubebauung die stadtebauliche und architektonische Struktur auf die
Neubauten zu tUbertragen.

Gemal der bestehenden baulichen Pragung bzw. in Fortfihrung der baulichen Struktu-
ren sollen fur die genannte Hauserzeile im MI1 und MI2 ortstypische Dachformen mit
entsprechenden Dachneigungen und -eindeckungen wie Sattel- und Walmdacher mit
auf die Umgebung angepassten Dachaufbauten zur Anwendung kommen.

Im MI3 wird im Bereich der Karl-Firstenberg-Straf3e keine Dachform festgelegt, da sich
die geplante Dachlandschaft nicht in einer einheitlichen Dachform gestaltet. Hier wird
reglementierend nur die Dachneigung von 0° bis 45° festgelegt, sodass hierliber alle
Teile des Daches erfasst sind. Zur Verdeutlichung wird auf die nachfolgend dargestell-
te Dachaufsicht sowie den Lageplan der Vermessungsbiros Frey und Ganter verwie-
sen.
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Lageplan — Stand 06/2021, Biro Frey und Ganter (ohne Maf3stab)

In den rickwartigen Grundsticksteilen sind gemaf Ursprungsplan flache und flach ge-
neigte Dacher von 0° bis 5° zulassig. Flache und flach geneigte Déacher stellen zeitge-
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5.2

mafe Dachformen dar, die auch im Plangebiet Verwendung finden sollen und die tber
die festgesetzte Dachbegriinung noch einen erheblichen 6kologischen Vorteil bringen.

Durch die Installation begriinter Flachdacher wird trotz der Uberbauung mit Gebauden
eine Entsiegelung erreicht. Dies ist bei eingedeckten Dachern nicht der Fall. Die Was-
serriickhaltung wird somit verbessert. Je nach Begriinungsart sind dies jahrlich 30-
99 % des Niederschlages. Die Spitzenabfliisse werden um bis zu 100 % vermindert.
So kann die bereits stark ausgelastete Kanalisation im Stadtbereich Rheinfelden ent-
lastet werden. Uber die Verdunstung des in den Griindachern gespeicherten Wassers
ergibt sich durch die Kihlung und Luftbefeuchtung eine Verbesserung des Umge-
bungsklimas. Es konnen oOkologische Ausgleichsflachen geschaffen werden, die die
Stadttkologie verbessern und Lebensrdume fir Kleintiere bieten. Die Filterung von
Luftschadstoffen und Feinstaub sowie die Minderung von Elektro-Smog werden ermdg-
licht.

Die flachen und flach geneigten Dacher der Haupt- und Nebengeb&ude missen daher
extensiv begrtint werden. Dies gilt nicht fir die als Terrassen genutzten Flachen der At-
tikageschosse der Hauptgebaude.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Ma-
terialien sind fir Dacheindeckungen und Wandverkleidungen nicht zulassig.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Fotovoltaik) sind bei den
geneigten Dachern nur auf den stralenabgewandten Seiten auf maximal 50 % der
Dachflachen und bei flachen und flach geneigten Déachern generell zuldssig. Solaran-
lagen fihren zwar zu einer starken Veranderung des Ortsbildes, haben aber aufgrund
ihrer Vorziige bereits Einzug in Rheinfelden (Baden) gehalten. Die Anordnung auf den
stralRenabgewandten Dachseiten — sprich von der Nollinger StralRe, dem Oberrhein-
platz und der Karl-Firstenberg-Strale abgewandt — erscheint im stadtebaulichen Kon-
text vertraglich und wird durch die Flachenbeschrankung noch reglementiert und im
Erscheinungsbild zum Schéaferweg hin reduziert. Auf den flachen und flach geneigten
Dachern wird hierzu keine Einschréankung getroffen, da die solaren Anlagen hier nicht
vom Straf3enniveau aus sichtbar sein werden; die maximal und zwingend festgesetzten
Gebaudehothen (GH) durfen durch diese Anlagen nicht tberschritten werden.

Fir das MI1 und MI2 werden fiir die Dachaufbauten und Dachflachenfenster dezidierte,
bestandssichernde Vorgaben zu den der Nollinger Stral3e, dem Oberrheinplatz und der
Karl-Furstenberg-StralRe stralBenzugewandten und strallenabgewandten Dachseiten
auf Grundlage der Bestandserhebung und Fotodokumentation vor Ort formuliert. So
sind straRenzugewandt nur Dachgauben und straldenabgewandt auch Zwerchgiebel /
Zwerchdacher / Zwerchhauser (Unterbrechung der Traufe ohne Versatz in der Fassa-
de) sowie Dachflachenfenster zuléssig. Zur Ful3gdngerzone hin stellen sich die Dach-
aufbauten als reine Dachgauben mit — meist geringem — Abstand zur Traufe dar. Dies
ist auf der straRenabgewandten Seite nicht der Fall. Hier sind zum Teil beispielsweise
Dachflachenfenster vorhanden und auch die Realisierung von Zwerchgiebeln etc. ist im
Sinne einer effizienten Ausnutzung des begrenzten Baufensters stadtebaulich vertrag-
lich und sinnvoll.

Auch fur das MI3 werden bezogen auf das konkrete Vorhaben, aber auch die Umge-
bungsbebauung bericksichtigend, dezidierte Vorgaben getroffen. Die Planung sieht im
straldenzugewandten Bereich ein Zwerchdach und im straRenabgewandten Bereich
verschiedenste Dachaufbauten vor, sodass Uber die ortlichen Bauvorschriften Rege-
lungen hierzu getroffen werden.

Werbeanlagen

Da die Stadt Rheinfelden (Baden) keine Gestaltungssatzung fiir Werbeanlagen erlas-
sen hat, werden zumindest fur den vorliegenden Geltungsbereich Regelungen zu Wer-
beanlagen getroffen. Damit soll einem ,Wildwuchs* von Werbeanlagen an Gebauden,
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5.3

5.4

5.5

5.6

freistehenden Werbeanlagen sowie sonstigen Formen von Werbeanlagen in der In-
nenstadt begegnet und Beeintrachtigungen des Stadtbildes entgegengewirkt werden.

Gestaltung unbebauter Flachen / Abstellflachen und Abfallplatze

Zur Sicherung von Grinanteilen und zur Reduzierung thermischer Belastung sind die
nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke zu begriinen bzw. gartnerisch als
Vegetationsflachen anzulegen. Um zudem die Biodiversitat zu fordern, sind Stein- und
Schottergarten nicht zulassig.

Zur Vermeidung unnétiger Gelandeveranderungen werden in den Ortlichen Bauvor-
schriften Regelungen zur Hohe von Stitzmauern aufgenommen. Damit Beeintrachti-
gungen von Nachbargrundstticken vermieden werden.

Offene Abstellflachen und Abfallplatze sollen dauerhaft gegeniber dem Stral3enraum
und anderen offentlichen Raumen optisch abgeschirmt und begriint werden, um unat-
traktive Abstellplatze zu vermeiden.

Einfriedungen

Entlang des Schaferweges sollen die Grundstiicke offen erscheinen und den Stral3en-
raum optisch nicht weiter einschranken. Daher wird die Hohe der Einfriedungen (z. B.
Zaune, Mauern, Hecken etc.) auf 1,2 m — bezogen auf die Oberkante des Schéaferwe-
ges — begrenzt, wodurch auch das Sichtfeld von Kindern und Autofahrern weitestge-
hend uneingeschrankt bleibt.

Die Einfriedungen missen einen Abstand von mindestens 0,5 m zum Fahrbahnrand
als Schutzstreifen einhalten. Dies wird insbesondere bei Stralen ohne Gehwege als
sinnvoll erachtet. Grundsatzlich sind Einfriedungen Anlagen an oder auf einer Grund-
stiicksgrenze, die dazu bestimmt sind, ein Grundstiick ganz oder teilweise zu um-
schlieBen und nach aufRen abzuschirmen, um unbefugtes Betreten oder Verlassen
oder sonstige storende Einwirkungen abzuwehren.

In diesem Zusammenhang ergibt sich fiir die zu 6ffentlichen StraRen und Wegen ver-
laufenden Grundstlicksgrenzen die Moglichkeit, hthere Einfriedungen als 1,2 m herzu-
stellen, wenn diese einen ausreichenden Abstand von den Grundsticksgrenzen einhal-
ten. Uber den ausreichenden Abstand entscheidet die zustandige Bauordnungsbehor-
de.

Unabhéangig davon wird an dieser Stelle auf 8 11 bis 8 13 Nachbarrechtsgesetz Baden-
Wirttemberg verwiesen, wonach bei Einfriedungen tber 1,5 m Hohe (tote Einfriedun-
gen) bzw. 1,8 m Hohe (Hecken, Spaliervorrichtungen) eventuell groRere Grenzabstan-
de einzuhalten sind.

Aus gestalterischen Grinden und zur Starkung der Grinstrukturen sind Maschendraht-
und Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zulassig.

Die Verwendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material wird aus gestalteri-
schen Grinden sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr ausgeschlossen.

AufRenantennen

Die Konzentration von Aul3enantennen an einem Standort an den Gebauden — hier die
stralRenabgewandten Dachseiten — sowie die Regelung zum Farbton soll einen Anten-
nenwildwuchs vermeiden, das Ortsbild schitzen und technische Vorrichtungen am
Gebdaude in deren Erscheinung mindern.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von raumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des
Plangebietes von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des
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5.7

5.8

6.1

6.2

Ortsbildes sind Freileitungen nicht zulassig und daher als unterirdisches Kabelnetz zu
verlegen.

Stellplatzverpflichtung

Die Anzahl der auf dem Grundstlick nachzuweisenden notwendigen Stellplatze betragt
fur Wohnungen 1,0 Stellplatze je Wohneinheit gemafl LBO BW, wobei ein Stellplatz in
einer Garage bzw. einem Carport und der zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt)
untergebracht werden kann. Gefangene Stellplatze sind mit anzurechnen. Auf Grund
der zentralen Innenstadtlage in direkter Nahe zum OPNYV ist eine Erhéhung des Stell-
platzschlissels nicht notwendig.

Die notwendige Anzahl der herzustellenden Stellplatze (Kfz und Fahrrad) beruht fur die
gewerblichen Nutzungen auf der derzeit geltenden Stellplatzverordnung des Landes
Baden-Wirttemberg (VwV Stellplatze).

Niederschlagswasser

Um die gesamtraumliche Entwasserungssituation zu verbessern und die Kanalisation
zu entlasten, ist bei Neubauvorhaben jede/r Bauherrin verpflichtet, auf dem Baugrund-
stiick geeignete MalRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlagswasser
vorzusehen.

Das anfallende Niederschlagswasser von Hof- und Dachflachen soll in Speicherzister-
nen gesammelt und mit einem gedrosselten Abfluss in die 6ffentliche Kanalisation bzw.
Vorflut zugefihrt werden. Das Rickhaltevolumen muss mindestens 2 m? pro angefan-
gener 100 m2 versiegelter Hof- und Dachflache betragen. Der Drosselabfluss darf ma-
ximal 0,5 I/s je 100 m2 versiegelte Flache betragen. Bei einer Regenwassernutzung ist
der Behalter um den vorgesehenen Bedarf zu vergrél3ern.

BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES

Allgemein

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes, insbesondere die Auswirkungen des Be-
bauungsplanes auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und das Wirkungs-
geflige zwischen ihnen, sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes grundsatzlich
zu bertcksichtigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Vom Ingenieurbliro Kunz GalLaPlan, Todtnau, wurde ein voll umfanglicher Umweltbe-
richt mit artenschutzrechtlichem Gutachten, Grinordnungsplan und Eingriffs-/ Aus-
gleichsbilanzierung erarbeitet, der alle zu untersuchenden und abzuwégenden Belange
des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet. Dieser ist dem Bebauungsplan beigelegt
und die Ergebnisse werden in die Bebauungsplanung eingestellt.

Im Detail wird auf den Umweltbericht mit Anlagen verwiesen. Zusammenfassend wird
bereits in der Begrindung Folgendes festgehalten:

Naturschutz

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes verringert sich die maximal
versiegelbare Flache im Vergleich zum rechtskraftigen Bebauungsplan von 1967 um
309 m2.

Dies hat positive Auswirkungen auf alle Schutzguter. Es entsteht ein Kompensations-
Uberschuss von 5.035 Okopunkten beim Schutzgut Pflanzen und Tiere und 3.090 Oko-
punkten beim Schutzgut Boden.
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6.3 Artenschutz

6.3.1

6.3.2

6.3.3

8.1
8.1.1

Zur methodisch abgesicherten Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestéande
wurden Untersuchungen der Fauna im Jahr 2020 durchgefihrt.

Reptilien
Bei vier Begehungen wurden keine Hinweise auf Reptilien gefunden.

Vagel

Bei vier Begehungen konnten keine Fassadenbriter festgestellt werden, sodass der
Abbruch oder die Sanierung von Gebauden unproblematisch ist.

In den Garten wurden vereinzelt Allerweltsarten bzw. Siedlungsfolger wie Spatzen,
Amseln etc. angetroffen.

Fledermause

Bei vier Begehungen wurde eine nur geringe Flugfrequenz in den umliegenden Stra-
Ben und Garten festgestellt.

Es wurden keine Hinweise auf Wochenstuben, Winterquartiere oder Fassadenquartiere
gefunden.

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Gemal § la (5) BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes auch
im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Stadt Rheinfelden (Baden) misst diesem
Belang einen hohen Stellenwert bei.

Im vorliegenden Bebauungsplan werden Uber die Bebauungsvorschriften Mdglichkei-
ten zur Installation von zur Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Foto-
voltaik) sowohl im Bestand als auch bei Sanierung bzw. Um- oder Neubau und fir das
konkrete Bauvorhaben geschaffen. Uber die weiterhin getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen (Erhaltens- und AnpflanzmalBRnahmen, EntsiegelungsmalRnahmen,
Dachbegriinungen etc.) wird damit insgesamt ein positiver Beitrag zum Klimaschutz in
diesem stadtisch vorgepragten Bereich geleistet.

BELANGE DES IMMISSIONSSCHUTZES

Verkehrs- und Gewerbelarm

Allgemein

Die Belange des Immissionsschutzes, insbesondere zu Verkehrs- und Gewerbelarm,
sind bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes grundséatzlich zu bericksichtigen
(8 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Vom Ingenieurbiiro Fichtner WT, Freiburg, wurde eine schalltechnische Untersuchung
zum Verkehrslarm — ausgehend von der Nollinger StralRe — erarbeitet, welche dem Be-
bauungsplan beigelegt wird. Die Ergebnisse werden Uber passive Larmschutzmal3-
nahmen in die Bebauungsplanung eingestellit.

Hinsichtlich der bestehenden gewerblichen und gastronomischen Nutzungen wurde
geprift, ob diese im vorliegenden Bebauungsplanverfahren ebenfalls betrachtet wer-
den muissen.

Im Detail wird auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen. Zusammenfassend
wird bereits in der Begriindung Folgendes festgehalten:
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8.1.2  Verkehrslarm

8.1.3

8.2

Es konnen Konflikte durch Verkehrslarmeinwirkungen auf das Plangebiet entstehen.
Mit der Nollinger Stral3e verlauft eine Stral3e mit hohen Verkehrsmengen im direkten
Umfeld des Plangebietes. Somit ist ein Konfliktpotential bezlglich des Verkehrslarmes
im Plangebiet gegeben. Fur die auftretenden Konflikte erfolgt bereits innerhalb des Be-
bauungsplanes (ber die Festsetzungen zur Grundrissanordnung, Lage und Art der
Fenster, Schalldammung der AuRenbauteile oder Beliiftung in Ziffer 1.10 der Bebau-
ungsvorschriften eine geeignete Konfliktlésung.

Hinsichtlich des Verkehrslarmes bestehen im Gegensatz zum Gewerbeldrm keine fes-
ten Richt- oder Grenzwerte, aus denen zwingende Vorgaben zu Art und Umfang des
erforderlichen Larmschutzes abzuleiten sind.

Es wird daher empfohlen, fiir Bereiche mit Uberschreitungen der Immissionsgrenzwer-
te der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) Uber Festsetzungen im Bebau-
ungsplan Vorgaben zum passiven Larmschutz zu definieren, auch wenn damit Teilbe-
reiche mit leichten Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 nicht von
den Vorgaben erfasst werden. Im Hinblick auf eine planerische Zuriickhaltung bei eher
moderaten Uberschreitungen und den ohnehin bestehenden Anforderungen an Ge-
baude zur Energieeinsparung und den Schallschutz im Hochbau ist aus fachlicher
Sicht in diesem Zwischenbereich von einer Zumutbarkeit der Verkehrslarmeinwirkun-
gen auszugehen.

Da bereits im Bestand Gewerbe- und Wohnnutzungen im Plangebiet vorhanden sind,
ist durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht von einer relevanten Anderung
des Verkehrslarmes fiir die Nachbarschaft auszugehen. Bei dennoch vereinzelt ermit-
telten Konflikten ware — z. B. lUber Vorgaben innerhalb des Plangebietes oder Uber
passive Schallschutzmalinahmen an den betroffenen Gebéuden — in der Nachbar-
schaft eine Losung des Konfliktes moglich.

Gewerbeldrm

Durch die vorgesehenen Anderungen des Bebauungsplans sind keine gewerblichen
Larmkonflikte zu erwarten. Eine Untersuchung des Gewerbelarmes war somit nicht
notwendig.

Die ortsansassigen Gewerbebetriebe werden durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes demnach nicht eingeschrankt.

Storfallbetriebe gemaf Seveso-llI-Richtlinie

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

Teile des vorliegenden Plangebietes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung® lie-
gen innerhalb der Planungszone 2 des Storfallradius.
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Ausschnitt aus dem Ubersichtsplan zum Stadtebaulichen Entwicklungskonzept zur Seveseo-llI-Richtlinie mit Darstel-
lung des Geltungsbereiches, Stadt Rheinfelden (Baden) (ohne Maf3stab)

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-
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 fur 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
mdoglich sein. Um stadtebaulich sinnvolle und abgewogene Spielrdume fiir die kinftige
Stadt- bzw. Innenstadtentwicklung auszuloten und Leitlinien fur 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
8§ 50 BImSchG zu bewerten sind (vgl. SEK S-llI-RL: S. 4). Die Ziele zum Umgang mit
dem storfallrechtlichen Abstandsgebot (vgl. ebd.: S. 5) sind:

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

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-llI-RL: S. 7). Bei Anwen-
dung des SEK S-IlI-RL kann den Anforderungen von Art. 13 der Seveso-llI-Richtlinie
bzw. des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Gemal SEK S-llI-RL sind im Rahmen der Bauleitplanung die stdrfallrechtlichen Belan-
ge in die Abwagung aller privaten und offentlichen Belange gemé&nR § 1 (7) BauGB ein-
zustellen. Neben diesen Belangen sind jedoch auch stadtebauliche und sozio6konomi-
sche Belange, die fir die spezifische Bauleitplanung relevant sind, entsprechend ihrem
jeweiligen Gewicht zu berticksichtigen. Dabei kommt den stérfallrechtlichen Belangen
nicht automatisch eine héhere 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. Offentlich genutzte Ge-
baude. Zu den offentlich genutzten Gebauden gehéren auch Geschéaftsgebdude 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 flr die Bevdlkerung von ele-
mentarer Bedeutung sind. Dartber hinaus spricht in bestehenden Geschaftslagen auch
die Werthaltung von Grundstiucken und Geb&uden dafir, dass die Eigentimer diese
auch weiterhin in einer angemessenen Weise nutzen kdénnen. Als Nutzungen mit ge-
ringer Schutzbedurftigkeit nach Tab. 2, wozu neben Geschéftsgebduden auch Wohn-
gebiete gehdren, 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 Grol3e
Kreisstadt sowie der Innenstadt sollen perspektivisch verschiedene Quartiere im In-
nenstadtbereich aufgewertet werden. Dazu werden voraussichtliche blockweise vor-
handene, aber unglinstig geschnittene oder unzusammenhangende Gewerbeeinheiten
zusammengelegt. In der Regel werden drei- bis viergeschossige Bauten entstehen. Die
Obergeschosse werden voraussichtlich tGberwiegend als Biiros oder Wohnungen ge-
nutzt. Die Aufwertung der Innenstadt durch die Starkung des Einzelhandels und die
Steigerung der Attraktivitat als Wohnstandort bedeutet nicht gleichzeitig eine erhebli-
che quantitative Erhéhung von Verkaufs- und Wohnflachen. Vielmehr wird es sich bei
den meisten Veranderungen 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-1lI-RL: S.16)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Ande-
rung” liegt teilweise innerhalb der Planungszone 2 und teilweise aufderhalb 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 (MI) geplant ist, wird grol3flachiger Einzelhandel damit ausgeschlossen. Ledig-
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lich Einzelhandel unterhalb der Grof3flachigkeit (< 800 m?) ist damit zulassig. Auch im
derzeit glltigen Bebauungsplan ,Stadtgebiet Teilbereich IV* vom 22.12.1967 ist ein
Mischgebiet (MI) als Art der baulichen Nutzung festgesetzt, sodass sich hinsichtlich der
zulassigen Nutzungen keine Anderung der derzeitigen Rechtslage ergibt. Die derzeit
bekannten Veranderungen im Planungsbereich entsprechen den oben aus dem SEK
zitierten Entwicklungsperspektiven der Innenstadt und sind auch als sozio6konomische
Belange (Weiterentwicklung der Innenstadt) entsprechend zu werten.

9 BELANGE DES HOCHWASSERSCHUTZES

Gemal den Hochwassergefahrenkarten ist das Bebauungsplangebiet nicht von einem
100-jahrlichen Hochwasserereignis (HQioo) betroffen. Jedoch besteht eine Uberflu-
tungsgefahr bei Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit (sogenanntes
HQexrem). Die Wasserspiegellage fir das HQexwem liegt bei 279,0 bzw. 279,1 m.0.NHN

und wird zur Offenlage nachrichtlich in den zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
tbernommen.

Die jeweiligen gebietsbezogenen Einstautiefen sind den Steckbriefen auf der Seite der
LUBW zu entnehmen und konnen unter https://www.hochwasser.baden-
wuerttemberg.de/hochwassergefahrenkarten im Internet abgerufen werden.
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Hochwassergefahrenkarte mit Darstellung des Geltungsbereiches, Burger-GeoPortal Landkreis Lérrach (ohne MaRstab)

Durch bauliche MaRnahmen und eine hochwasserangepasste Bauweise bzw. Nut-
zung, kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uberflutungen begrenzt oder gar ver-
mieden werden (Hinweis: Hochwasserfibel des Bundesministeriums fir 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 eingeschréankter
Versicherungsschutz fur das Gebaude gewahrt.
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10 ERSCHLIESSUNG

11

111

11.2

11.3

114

12

13

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das offentliche Verkehrsnetz der
Stadt Rheinfelden (Baden) erfolgt im Bestand. Der motorisierte Individualverkehr (MIV)
kann von der ,Nollinger Stral’e” und ,Zahringer Stral3e” Uber die ,HebelstralRe“ und im
Verlauf den ,Schaferweg“ an- und abfahren. Die ful3laufige Erschlie3ung 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).

Oberflachenwasser

Um die gesamtraumliche Entwasserungssituation zu verbessern und die Kanalisation
zu entlasten, ist bei Neubauvorhaben jede/r Bauherrin verpflichtet, auf dem Baugrund-
stiick geeignete MalRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlagswasser
vorzusehen. Wie in Ziffer 5.8 dargestellt, missen auf den Grundstiicken Retentionszis-
ternen hergestellt werden.

Schmutzwasser

Die Ableitung des Schmutzwassers erfolgt im Mischsystem (ber die vorhandenen Ka-
nale in den umliegenden StralRen.

Trinkwasser

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 Loschwassermenge von 96 m3/h fur 2 Stunden tber das offent-
liche Netz zur Verfligung gestellt (Grundschutz).

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

BODENORDNUNG

Aufgrund der bestehenden und zuklnftigen Eigentumsverhéltnisse ist zur Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes eine BodenordnungsmalRnahme nach dem Baugesetz-
buch nicht erforderlich. Eine eventuelle Grundstiicksbildung kann durch Fortfihrungs-
nachweis erfolgen.

KOSTEN

Die MalRnahme verhalt sich fir die Stadt Rheinfelden (Baden) hinsichtlich der Erschlie-
Bung kostenneutral, da im Bestand nichts veréndert wird. Die Kosten fur die Planung
und fur etwaige Gutachten werden anteilig von der Vorhabentragerin Gbernommen.

21-06-10 Begrundung 4.BPLA Stadtgebiet TB IV OF (21-06-04).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden
Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften
»Stadtgebiet — Teilbereich IV — 4. Anderung“

BEGRUNDUNG

Stand: 10.06.2021
Fassung: Offenlage
geman 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

Seite 34 von 34

14 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Flache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 4.238 m2
davon:
Mischgebiet (MI) ca. 2.454 m?

Verkehrsflachen

Rheinfelden (Baden), den

Klaus Eberhardt
Oberblrgermeister

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes so-
wie der Inhalt der zugehorigen planungsrechtli-
chen Festsetzungen und der 6rtlichen Bauvor-
schriften mit den hierzu ergangenen Beschlissen
des Gemeinderates der Stadt Rheinfelden (Ba-
den) Ubereinstimmen.

Rheinfelden (Baden), den .

Klaus Eberhardt
Oberburgermeister

ca. 1.784 m?

fsp.stadtplanung

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

Der Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, 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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