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1 ALLGEMEINES

11

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Rheinfelden (Baden) liegt im trinationalen Eurodistrict Basel und dient als Mit-
telzentrum nach Landesentwicklungsplan (LEP) der Versorgung der umliegenden Ge-
meinden. Der festgelegte Mittelbereich umfasst die Nachbargemeinden Grenzach-Wyh-
len und Schworstadt, allerdings weist der LEP auch darauf hin, dass grenzuberschrei-
tende Verflechtungen zu den Kantonen Aargau, Basel-Stadt und Basel-Land zu berick-
sichtigen sind. Dadurch wird die Bedeutung der Stadt Rheinfelden (Baden) auch in der
internationalen Raumschaft betont.

Die FriedrichstraRe (B34) in der Rheinfelder Innenstadt erfillt als eine der Haupt-Ein-
kaufsstral3en diesen Versorgungsauftrag, den der Landesentwicklungsplan formuliert.
Mit vorliegendem Bebauungsplan soll die Funktion der Friedrichstral3e als Standort fur
kleinteilige Geschéftslagen gestéarkt und beginnenden Trading-Down-Prozessen entge-
gengewirkt werden. Aufgrund der in weiten Teilen des Gebietes vorherrschenden Klein-
teiligkeit hinsichtlich der Eigentiimer- und Geb&udestrukturen eignen sich die Raumlich-
keiten der vorhandenen Geschéfte im Falle einer Geschéaftsaufgabe nicht fur alle innen-
stadtrelevanten Branchen gleichermal3en.

Leerstehende Geschéfte werden dabei aus diversen Griinden wie beispielsweise nicht
mehr zeitgemalien oder zu kleinen Raumlichkeiten nicht erneut mit Einzelhandelsnut-
zungen besetzt, sondern unter anderem auch zu Gast- oder Vergnigungsstatten umge-
wandelt. Es entsteht somit eine Flachenkonkurrenz zu anderen, einzelhandelsfremden
Nutzungen. Ein Ziel der Planung ist daher, die Friedrichstral3e als Teil des zentralen
Versorgungsbereiches mittels einer entsprechenden Steuerung der zuldssigen Art der
baulichen Nutzung zu starken und hierfiir zielgerichtete Regelungen zum Einzelhandel,
zu Schank- und Speisewirtschaften (Gastronomie) und zu Vergniigungsstétten im Be-
bauungsplan festzusetzen. Aufgebaut wird hier auf den Aussagen und Empfehlungen
des vom Gemeinderat gebilligten Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes, erarbeitet
durch Dr. Lademann & Partner, Hamburg/Stuttgart, aus dem Oktober 2016 / April 2017
sowie des ebenfalls gebilligten Vergniigungsstéattenkonzeptes, erarbeitet durch GMA,
Ludwigsburg, vom 06.11.2019.

Wahrend der Erarbeitung des vorliegenden Bebauungsplanes wurde zudem der Konflikt
zwischen den in Rheinfelden (Baden) anséassigen Storfallbetrieben und den schutzwiir-
digen Nutzungen — allen voran dem Wohnen — ein zunehmend prioritdres Thema und
zum weiteren Planerfordernis. Die Planung zielt zusatzlich zu den oben genannten Punk-
ten nunmehr auch stark auf die Storfallproblematik und im Besonderen auf deren bau-
planungsrechtliche Handhabbarkeit und eine Regulierung der wohnlichen und anderwei-
tigen schutzwirdigen Nutzungen ab. So werden dezidierte Bebauungsvorschriften for-
muliert, die — auch bezogen auf die Schutzbedrftigkeit der Nutzungen — regulierend wir-
ken sollen. So werden innerhalb der gewéhlten Gebietstypen (Kerngebiet und Mischge-
biet) feinsteuernde Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung getroffen und Gber die
Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung sehr nah am Bestand bauliche Erweite-
rungsspielraume minimiert, um hiertiber einer weiteren Erhéhung der Einwohner- und
Nutzerdichte entgegenzuwirken. MaRgeblich hierflr ist das Stadtentwicklungskon-
zept (SEK) zur Seveso-llI-Richtlinie, welches speziell zur Einordnung und zum Umgang
mit den Storfallbetrieben und den damit einhergehenden Spannungsfeldern hinsichtlich
der Stadtentwicklung erarbeitet wurde.

Planungsanlass ist demnach einerseits, Einzelhandelsnutzungen, Gastronomie und Ver-
gnugungsstatten wirksam zu regulieren und damit einem Trading-Down-Prozess entge-
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1.2

genzuwirken und andererseits den Konflikt Storfallbetriebe und schutzwirdige Nutzun-
gen bauleitplanerisch — soweit mit dem Baugesetzbuch, der Baunutzungsverordnung
und der Landesbauordnung vereinbar — zu entscharfen.

Ebenfalls sollen mit Hilfe des Bebauungsplanes ,Friedrichstrale“ und ergédnzenden da-
zugehorigen Bauvorschriften erhaltenswerte stadtebauliche Strukturen identifiziert und
gesichert werden. Im Plangebiet sind vier Kulturdenkmale zu finden, die Gber das Denk-
malschutzgesetz in ihrer Struktur und Erscheinung gesichert sind. Fir die restlichen,
nicht denkmalgeschiitzten Gebaude kann diese Sicherung Uber entsprechend formu-
lierte Festsetzungen und drtliche Bauvorschriften erreicht werden. Der Stadt Rheinfel-
den (Baden) ist es wichtig, die historisch gewachsene Struktur und die Gebaude im Be-
reich der Friedrichstral3e, 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 bauordnungsrechtliche Vorgaben ge-
wabhrleistet werden, dass Neubauten sich in ihrer Erscheinung und Gestaltung an den
Altbestand anlehnen.

Zusammenfassend sind die wichtigsten Ziele:

= Starkung des zentralen Versorgungsbereiches und der gewiinschten Einzelhandels-
nutzungen basierend auf den vorliegenden Konzepten und damit Entgegenwirken
des Trading-Down-Prozesses

* Regelungen zu den Einzelhandelssortimenten anhand der Sortimentslisten und des
Markte- und Zentrenkonzeptes von Lademann und Partner aus dem Jahr 2017

» Regelungen zu Vergnigungsstatten anhand des Vergnigungsstattenkonzeptes der
GMA aus dem Jahr 2019

= Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften zur Einddmmung unerwinschter
Strukturveranderungen im zentralen Versorgungsbereich

= Einschrankung weiterer Entwicklungsmdglichkeiten im Sinne der Stérfallproblematik
sowohl baulich als auch in den Nutzungen Uber die Feingliederung der Gebietstypen,
sowie Uber die Festsetzung der Baufenster und des Males der baulichen Nutzung
sehr nah am Bestand

= Sicherung des historischen Gebaudebestandes und des Stadtbildes im Bereich der
Friedrichstral3e lber den Erlass ortlicher Bauvorschriften nach heutigen gestalteri-
schen und rechtlichen Standards

Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt an der namensgebenden FriedrichstraBe und umfasst einen der
zentralen Bereiche in der Rheinfelder Innenstadt. Die Friedrichstral3e ist eine der Haupt-
geschaftsstralen und durchquert das Stadtgebiet als Fortfilhrung der Basler StralRe be-
ginnend am Friedrichplatz in norddstlicher Richtung und ist in ihrem gesamten Verlauf
Teil der Bundesstral3e 34. Als Teil der Innenstadt gehdort sie zu einem der wichtigsten
Einzelhandelsstandorte der Stadt sowie zum zentralen Versorgungsbereich, wie er im
Einzelhandels- und Zentrenkonzept abgegrenzt und dargestellt wird.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Friedrichstralle® erstreckt sich vom Fried-
richplatz beginnend bis zur Sankt Josefskirche am nordostlichen Rand der Innenstadt
und umfasst die jeweils an der Friedrichstral3e liegenden H&auserzeilen. Eine Abgren-
zung nach Straf3enblocks wird nicht als zielfihrend erachtet, da der Planungsanlass die
Steuerung der Entwicklung der Friedrichstrale im Innenstadtbereich darstellt. Uberplant
werden insgesamt rund 2,67 ha.
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2.1

Die nachfolgende Abbildung zeigt den Geltungsbereich, fiir den der Bebauungsplan
.Friedrichstral’e” aufgestellt werden soll:

= z <

] ’ & ) e 2 4 P Al - o 4 e 3
Luftbild mit Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte Umrandung, LUBW (genordet, ohne Maf3stab)
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

Das Plangebiet ist vollstandig bebaut, Bauliicken sind keine vorhanden. Bauliche Ver-
anderungen sind deshalb aus Platzgriinden nur als Umbau, Anbau oder Abbruch und
Neubau moglich. Lediglich zwei Grundstiicke im Plangebiet kbnnten sich fir eine Nach-
verdichtung in zweiter Reihe eignen.

Weite Teile des Plangebietes waren von 2008 bis 2019 Bestandteil des Sanierungsge-
bietes , Stadtmitte-Ost“. Insbesondere handelt es sich um den kompletten Bereich west-
lich der FriedrichstralRe sowie auch an Karl- und Kronenstral3e.

PLANUNGSRECHTLICHE SITUATION

Regionalplan

Fir den Bereich Rheinfelden (Baden) sind die Ziele des Regionalplanes Hochrhein-Bo-
densee maf3geblich. Der Regionalplan wurde am 18.12.1995 als Satzung beschlossen
und am 21.11.1996 vom Ministerium fur Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau Baden-
Wirttemberg genehmigt. Er ist seit dem 10.04.1998 verbindlich.

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.
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2.2
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte West — Karte 1: Landkreis Lorrach des genehmigten Regionalplanes Hochrhein-
Bodensee mit Verortung des Plangebietes — schwarz-gestrichelte Umrandung, RVHB (genordet, ohne Maf3stab)

Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte als Siedlungsflache Wohnen und Misch-
gebiet im Bestand sowie als Ausschlussgebiet fir den Abbau oberflachennaher Roch-
stoffe (ASG) dargestellt.

Fur den vorliegenden Bebauungsplan ,Friedrichstral3e” ergeben 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 glltigen Flachennut-
zungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden — Schworstadt mit Genehmigung
vom 01.08.2014 liegt das Plangebiet innerhalb einer bestehenden gemischten Baufla-
che (M) und stellt des Weiteren Ubergeordnete und innerortliche Verkehrsflachen dar.

Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan mit schematischer Darstellung des Geltungsbereiches — schwarz-
gestrichelte Umrandung, Stadt Rheinfelden (Baden) (genordet, ohne MaRstab)
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Durch den vorliegenden Bebauungsplan wird die dargestellte gemischte Bauflache (M)
auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung weiterentwickelt und die innerértlichen
Verkehrsflachen aufgenommen, was der Darstellung im rechtskraftigen Flachennut-
zungsplan entspricht. Der Bebauungsplan kann damit als aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes im Sinne des 8 8 (2) BauGB entwickelt betrachtet werden.

2.3 Ubergeordnete Konzepte
2.3.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept von April 2017, welches von Dr. Lademann &
Partner erstellt wurde, definiert einen zentralen Versorgungsbereich nach § 1 (6) Nr. 4
BauGB. Dieser ist neben sich aus § 1 (6) BauGB ergebenden anderen Belangen bei der
Aufstellung von Bauleitplanen besonders zu bertcksichtigen. Die Abgrenzung des zent-
ralen Versorgungsbereiches ,Innenstadt* ist nachfolgend abgebildet:
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Zentraler Versorgungsbereich ,Innenstadt (ZVB) mit schematischer Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte
Umrandung —, Einzelhandels- und Zentrenkonzept Dr. Lademann & Partner (genordet ohne Maf3stab)
Das Plangebiet liegt mit Ausnahme des nordostlichen Bereiches innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches ,Innenstadt”. Direkt auf die Friedrichstral’e bezogene Handlungs-
empfehlungen sind im Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht formuliert.
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2.3.2 Vergnigungsstattenkonzept

2.4

Der Endbericht zum Vergnigungsstattenkonzept fir die Stadt Rheinfelden (Baden) der
GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung vom 06.11.2019 beschreibt bereits
stadtebauliche Trading-Down-Effekte flr den Bereich der FriedrichstralBe zwischen
Friedrichplatz und Pfarrer-Herrmann-Weg. Insbesondere die Haufung von Bars und Bist-
ros als Nachfolgenutzungen fir leerstehende Ladenlokale wird negativ bewertet.

Auch aufgrund der Funktion der Stadt Rheinfelden (Baden) als Mittelzentrum formuliert
das Vergnugungsstattenkonzept keinen Komplettausschluss von Vergniigungsstatten in
der Innenstadt, denn grundsétzlich sind auch Vergniigungsstatten zur Angebotsstruktur
einer multifunktionalen mittelzentralen Innenstadt zu zahlen. Das Vergniigungsstatten-
konzept weist vor diesem Hintergrund einen grof3en Innenstadtbereich und so auch fur
das Plangebiet einen eingeschrankten Eignungsbereich aus, in dem Vergnigungsstat-
ten in den Erdgeschosslagen im Bebauungsplan ausgeschlossen werden sollen. So
kann die Innenstadt auch in dieser Hinsicht ihrer Funktion gerecht werden, ohne dass
das stadtebauliche Erscheinungsbild in den einzelhandelsrelevanten Erdgeschosslagen
zusatzlich beeintrachtigt und der Trading-Down-Effekt verstarkt wird. Diese Konzeption
soll im Bebauungsplan ,Friedrichstrae“ planungsrechtlich umgesetzt und durch ent-
sprechende Festsetzungen gesichert werden. Das eingeschréankte Eignungsgebiet ,In-
nenstadt” ist nachfolgend abgebildet:

"
Ge7SIran
iR

Hebelstrale \ Elgnungsge,
& Innensta

sarysate

eingeschréanktes Eignungsgebiet fur Vergnugungsstétten in der Innenstadt von Rheinfelden (Baden) — gelbe Signatur —
mit schematische Darstellung des Geltungsbereiches — rot-gestrichelte Umrandung —, Vergniigungsstattenkonzept GMA
(genordert, ohne Mal3stab)

Bestehende Bebauungspléane

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

Es handelt sich dabei um folgende Bebauungspléane, welche durch den Bebauungsplan
.Friedrichstralle” teilweise tUberplant und Uberlagert werden:

= S 01 ,Stadtmitte” mit Rechtskraft vom 15.06.1966
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S 03 ,Stadtgebiet Teilbereich V* mit Rechtskraft vom 15.12.1966

= S 03,Neufassung Stadtgebiet Teilbereich V* mit Rechtskraft vom 22.12.1981 in sei-
ner 1. Anderung vom 05.04.1995 (Rechtskraft)

b '.,
- A\ Y b4 |

Abgrenzungslageplan mit Darstellung des Geltungsbereidhes des vorliegenden Bebauungsplanes ,Friedrichstralle” —
schwarz-gestrichelte Umrandung — in der Ubersicht mit den Uberlagerten und angrenzenden Bebauungsplanen — grau-
gestrichelte Umrandung, FSP (genordet, ohne Maf3stab)
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Ubersicht der Bebauungspléne, Stadt Rheinfelden (Baden) (genordet, ohne MaRstab)

Der Bebauungsplan ,Stadtmitte” setzt ein Kerngebiet (MK) fest, im Bebauungsplan
.otadtgebiet Teilbereich V* und auch in seiner Anderungsfassung ist ein Mischge-
biet (M) festgesetzt.

Im blau markierten Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Stadtgebiet Teilbereich V*
sind Vergnlgungsstatten derzeit komplett ausgeschlossen. In den restlichen Bebau-
ungsplanen sind diese zulassig. Fir Gaststatten gibt es keine Regelungen, sodass diese
als Schank- und Speisewirtschaften allgemein zulassig sind.

Planverfahren

Aufgrund der Planungsaufgabe einer innerstadtischen Nachverdichtung wére an sich ein
beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB anwendbar. Dieses Verfahren ist jedoch
dann ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte daftir bestehen, dass bei der Planung Pflich-
ten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach
§ 50 S. 1 BimSchG zu beachten sind. Dies ist in grof3en Teilen der Innenstadt von Rhein-
felden der Fall (vgl. Kapitel 7.2). Das Bebauungsplanverfahren wird auf Grund der teil-
weisen Lage des Plangebietes innerhalb der Storfallradien — Planungszone 2 — daher
als Regelverfahren mit einer zweistufigen Birger- und Behordenbeteiligung und einer
Umweltprifung mit der Erarbeitung eines Umweltberichtes durchgefuhrt.

Veranderungssperre

Nach § 14 Baugesetzbuch (BauGB) kann die Gemeinde zur Sicherung der Planung fiir
den kunftigen Planbereich eine Veranderungssperre erlassen, wenn ein Beschluss tUber
die Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst ist. Nach 8§ 16 (1) BauGB wird die Ver-
anderungssperre von der Gemeinde als Satzung beschlossen. Zur Sicherung der pla-
nerischen Ziele, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Friedrichstral3e* gesi-
chert werden sollen, wurde der Erlass einer Veranderungssperre erforderlich. Aufgrund
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der oben dargelegten Griinde soll zur Vermeidung von stadtebaulichen Fehlentwicklun-
gen in der Zeit der Planungsphase durch den Beschluss einer Veranderungssperre si-
chergestellt werden, dass

= Vorhaben im Sinne des § 29 BauGB (das sind Anderungen, die die Errichtung, An-
derung oder Nutzungsanderung von baulichen Anlagen zum Inhalt haben) nicht
durchgefuhrt oder bauliche Anlagen nicht beseitigt werden dtirfen

und

= erhebliche oder wesentlich wertsteigernde Veranderungen von Grundstiicken und
baulichen Anlagen, deren Veranderungen ansonsten nicht genehmigungs-, zustim-
mungs- oder anzeigepflichtig sind, nicht vorgenommen werden durfen.

Parallel zum Beschluss des Gemeinderates zur Aufstellung des Bebauungsplanes

.Friedrichstral3e” wurde dementsprechend eine bis zum 03.11.2022 gultige Verande-
rungssperre erlassen, die zum ersten Mal verlangert wurde und zum 01.12.2023 aus-

lauft.

Verfahrensablauf
22.10.2020

03.11.2020

10.12.2020

25.01.2021 bis
26.02.2021

Schreiben mit Frist
bis 26.02.2021

14.11.2022

01.12.2022

26.10.2023

06.11.2023 bis
08.12.2023

Schreiben vom
30.10.203 mit Frist
bis 08.12.2023

25.01.2024

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den Be-
bauungsplan und die dazugehérigen ortlichen Bauvorschriften
.Friedrichstral’e* und erlasst per Satzung eine Veranderungs-
sperre fiir den Geltungsbereich.

Die Veranderungssperre tritt mit dem Tag ihrer Bekanntmachung
in Kraft.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungsplanes
mit den dazugehorigen 6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB.

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

Durchfiihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.

Der Gemeinderat beschlie3t die Verlangerung der Verande-
rungssperre um ein Jahr.

Die Verlangerung der Veranderungssperre tritt mit dem Tag ihrer
Bekanntmachung in Kraft.

Behandlung der Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteili-
gung. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes
mit den dazugehorigen 6rtlichen Bauvorschriften und beschlief3t
die Durchfuihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
(Offenlagebeschluss).

Durchfuhrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 (2) BauGB.

Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 (2) BauGB.

Behandlung der in der Offenlage eingegangenen Stellungnah-
men. Der Gemeinderat beschlie3t den Bebauungsplan und die
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dazugehorigen Odrtlichen Bauvorschriften ,Friedrichstraf3e®
gem. 8 10 (1) BauGB als jeweils eigenstandige Satzungen.

3 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der bestehenden, stark wohnlich gepragten Nutzungs- und stadtbildpra-
genden Bebauungsstrukturen sowie auf Grundlage der in Teilbereichen vorliegenden
Bestandsbebauungspléne soll fur den Bebauungsplan ,FriedrichstralRe® in grofRen Be-
reichen ein Mischgebiet (MIl) gemaf? 8 6 BauNVO und in einem kleinen Teilbereich am
Friedrichplatz ein Kerngebiet (MK) gemafR § 7 BauNVO festgesetzt werden. Der Teilbe-
reich am Friedrichplatz wird auf Grund der unmittelbaren Lage im Platzbereich, der Nahe
zur Ful3gangerzone, der Vorpragung und der bisherigen Ausweisung im Bebauungsplan
~otadtmitte” weiterhin als MK festgesetzt. Insgesamt sollen sowohl das Ml als auch das
MK insbesondere der Unterbringung von misch- bzw. kerngebietsvertraglichen Einzel-
handels-, Gewerbe- und Dienstleistungsnutzungen dienen und untergeordnet bzw.
gleichwertig Wohnnutzungen zulassen.

Die getroffenen, feingliedernden Nutzungsausschliisse und -zulassigkeiten wurden auf
Grund der Ubergeordneten Zielvorstellungen fiir beide Gebietstypen — Ml und MK — bis
auf wenige Ausnahmen gleichlautend und jeweils auf die zugehdrigen Paragraphen (8 6
und § 7 BauNVO) bezogen formuliert. Daher erfolgt die Begriindung in den nachfolgen-
den Abschnitten der Ziffer 3.1 fUr beide Gebietstypen. Lediglich bei den Regelungen zu
den Schank- und Speisewirtschaften werden fir das Ml und das MK unterschiedliche
Festsetzungen getroffen und gesondert begriindet.

Auf Grund der zentralen Innenstadtlage und basierend auf dem Einzelhandels- und Zen-
trenkonzept der Stadt Rheinfelden (Baden) sind nahversorgungs- und zentrenrelevante
Sortimente entsprechend der ,Rheinfelder Sortimentsliste“ zulassig und nicht-zentrenre-
levante Sortimente entsprechend der ,Rheinfelder Sortimentsliste* im Ml und MK nicht
zulassig. Die Zulassigkeit bzw. der Ausschluss erfolgt auf Grundlage des Konzeptes so-
wie der hieraus Gbernommenen Abgrenzung und des in Ziffer 2.3.1 dargestellten zent-
ralen Versorgungsbereiches. Im Detail wird auf das Konzept verwiesen.

Die Zulassigkeit von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten
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 ausgebaut
werden. Es gilt ein Mindestmal3 an grof3flachigen und sogkraftigen Magnetbe-
trieben (> 400 gm VKF) vorzuhalten. Hierbei wird es entscheidend sein, die
angrenzenden Teillagen Guterstral3e und Seidenweberhof an die tradierte
Lage der Innenstadt anzubinden, um sich gegenseitig die Kunden zuzufih-
ren.”

Die Festsetzung einer Mindestverkaufsflache (hier > 400 m? VKF) ist nach geltender
Rechtsprechung innerhalb eines Bebauungsplanes, der nicht ein Sonstiges Sonderge-
biet nach § 11 BauNVO festsetzt oder als vorhabenbezogener Bebauungsplan betrieben
wird, nicht zulassig, weshalb im vorliegenden Bebauungsplan aus Griinden der Rechts-
sicherheit verzichtet wurde.

Aufgrund der in der Friedrichstral3e zu beobachtenden Haufung von Gaststéatten werden
Schank- und Speisewirtschaften im Ml komplett ausgeschlossen. Im MK werden auf
Grund der kerngebietstypischen Lage und Struktur nur Schank- und Speisewirtschaften,
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die ihren Umsatz Gberwiegend durch die Bereitstellung von Spielgeraten generieren so-
wie Schank- und Speisewirtschaften aus dem Bereich ,,Quick-Service Gastronomie® aus-
geschlossen. So kann im Bereich des Friedrichplatzes zusatzlich zu den im Plangebiet
befindlichen Bestandsbetrieben als belebendes Element weitere hochwertigere Gastro-
nomie geschaffen werden, die ihre Haupteinnahmen nicht tber Gliicksspielautomaten
und Schnellimbissangebote generiert. Damit sollen weitere, in ihrer Summe uner-
wulnschte Strukturveranderungen weg von Einzelhandelsnutzungen und hin zu weiteren
gastronomischen Nutzungen unterbunden werden, sodass keine monofunktionalen An-
gebote entstehen. Die Festsetzung dient der Starkung des zentralen Versorgungsberei-
ches. Ebenso soll die Wohnruhe der zuldssigen Wohnnutzungen geférdert werden. Mog-
liche gastronomische Neuansiedelungen werden in der Innenstadt zukiinftig in den Ful3-
gangerzonen gesehen.

In der Rechtsprechung wurde ein Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften als
fur einen Innenstadtbereich verhaltnismafig harte MalRBnahme durch den Bayrischen
Verwaltungsgerichtshof geprift. Dennoch ist ein begrindeter Ausschluss zuléassig und
bestehende, baurechtlich genehmigte Gaststéatten sind durch Bestandsfestsetzungen
nach 8 1 (10) BauNVO zu schitzen und auch mégliche Erweiterungen dieser Betriebe
abzusichern. Dies wird in der Planung entsprechend berlcksichtigt und im Ml Uber eine
sog. Fremdkorperfestsetzung in Ziffer 1.1.1.3 der Bebauungsvorschriften gesichert.

Zur Wahrung der stadtebaulichen und stadtbildpragenden Strukturen sowie zum Schutz
der Anwohnerlnnen und von Jugendlichen in diesem dicht besiedelten innerstadtischen
Bereich sind im Ml und MK gewerbliche Mobilfunkmasten, Sexshops, Bordelle, bordell-
artige Betriebe und Wettannahmestellen sowie Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als
eigenstandige Hauptnutzung fir gewerbliche Fremdnutzung als sonstige Gewerbebe-
triebe der allgemein zulassigen Nutzung nicht zulassig.

Zudem werden die im MI und MK allgemein zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sowie im MK zudem Tankstellen in Verbindung mit Parkh&usern und
GroRRgaragen aufgrund ihres im Plangebiet nicht zu deckenden Platzbedarfes ausge-
schlossen. Daruber hinaus verursachen Tankstellen Geruchs- und LA&rmimmissionen so-
wie An- und Abfahrtsverkehre, welche an dieser zentralen Stelle in der Innenstadt bzw.
FuRgangerzone Rheinfeldens (Baden) aus stadtebaulicher und verkehrlicher Sicht und
auch zum Schutz der Wohnnutzungen nicht gewlinscht ist. Zudem ist die Versorgung
der Stadt Rheinfelden (Baden) mit Tankstellen bereits jetzt ausreichend, sodass kein
Bedarf nach einer solchen Nutzung besteht.

Zur Sicherung und Forderung der vorhandenen Wohn- und Geschaftsstrukturen sowie
zur Vorbeugung eines Trading-Down-Prozesses und Verdrangungseffektes werden auf
Grundlage des fir die Stadt Rheinfelden (Baden) erstellten Vergniigungsstattenkonzep-
tes Vergnugungsstéatten im Ml und MK innerhalb der Erdgeschosse ausgeschlossen. Im
Umkehrschluss sind diese Nutzungen in den Unter- und Obergeschossen zulassig. Laut
Vergnigungsstattenkonzept befindet sich das Plangebiet innerhalb des eingeschrank-
ten Eignungsgebietes ,Innenstadt”, da dieser Bereich in seiner Funktion und Lage ge-
genluber anderen Bereichen fir die Nutzungen besser geeignet ist und ,Vergnigungs-
statten zur Angebotsstruktur einer multifunktionalen mittelzentralen Innenstadt zahlen®
Der Zulassigkeitsbereich ergibt sich aus der in Ziffer 2.3.2 dargestellten Karte und ist bei
der Neuaufstellung oder Anderung von Bebauungsplanen zu beachten. Im Detail wird
auf das Konzept verwiesen.

Um frequenzbringende Nutzungen wie Einzelhandel, zentrale Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und der Kultur im Erdgeschoss mittel- und langfristig sichern und
ansiedeln zu kdnnen und somit den oOffentlichen Raum zu beleben, sind im MI und MK
Wohnnutzungen innerhalb der Erdgeschosse nicht zuldssig. Damit geht neben einer ge-
nerellen Aufwertung des Stadtraumes auch eine starkere soziale Kontrolle der 6ffentli-
chen FreirAume im Plangebiet einher. Nichtsdestotrotz soll weiterhin der vorhandene
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Wohnungsbestand und die Mdglichkeit zur wohnlichen Nutzung bauleitplanerisch gesi-
chert werden, weshalb Wohnungen in den Obergeschossen allgemein zuléassig sind.
Des Weiteren wird hiertiber im Sinne der Storfallproblematik der Wohnnutzungsanteil
innerhalb der Storfallradien reguliert. Weiterfuhrende, die Wohnnutzung bzw. Woh-
nungs- und Einwohneranzahl beschrdnkende Festsetzungen sind nach derzeitigem
Rechtsstand auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung nur schwer rechtssicher for-
mulier- und anwendbar, weshalb hierauf verzichtet wird.

Seitens der im Stadtgebiet angesiedelten Storfallbetriebe wurde gefordert, eine detail-
lierte Bestandserhebung im Gebiet durchzufihren und die bestehende und weitere
Wohnnutzung tber noch mehr planungsrechtliche Regelungen weiter einzuschrénken
bzw. zu verhindern. Dies erscheint nach Auffassung der Stadt nicht zweckmafig und
teilweise sogar rechtlich unzulassig.

Zur Erstellung sinnvoller und den Zielen des vorliegenden Bebauungsplanes dienlicher
Bebauungsvorschriften wurde eine umfassende Erhebung des Bestandes sowohl hin-
sichtlich der Art als auch des MaRRes der baulichen Nutzung durchgefiihrt. Ansonsten
waren die Festsetzungen in der im Bebauungsplan vorliegenden Form in ihrer Dezidiert-
heit nur schwerlich bzw. nicht méglich gewesen.

Die Begriindung unterstellt nicht, wie von einem Betrieb vorgetragen, dass das Plange-
biet bzw. Teile davon momentan als Mischgebiet (MI) im Sinne des § 6 BauNVO zu wer-
ten sind, sondern stellt — auf Grund der getatigten Bestandserhebung — fest, dass das
Plangebiet bereits im Bestand stark wohnlich gepragt ist und die Wohnnutzung tber-
wiegt. Im weit Uberwiegenden Teil des Plangebietes ist lediglich im Erdgeschossbereich
gewerbliche Nutzung vorhanden, in den dariber liegenden Obergeschossen zieht sich
bis in die Dachgeschosse hinauf die wohnliche Nutzung durch. Um die stérfallrechtlichen
Risiken nicht zu verscharfen und mdglichst sogar zu verringern, soll mittel- bis langfristig
der Wohnanteil im Plangebiet auf den Bestand eingefroren bzw. zukiinftig sogar redu-
Ziert werden, was innerhalb eines voll aufgesiedelten und in zentraler Innenstadtlage
befindlichen Bestandsgebietes sowohl aus Sicht der Stadtentwicklung als auch der Bau-
leitplanung allerdings schwierig ist. Ungeachtet dessen wird im vorliegenden Bebau-
ungsplan der Versuch unternommen, diese Problematik immissionsschutzrechtlich,
stadtebaulich und eigentumsrechtlich mdglichst sachgerecht zu l6sen.

Dies erfolgt insbesondere Uber die kleinraumige Festsetzung eines MK im Bereich des
Friedrichsplatzes und Uber die groRraumige Festsetzung eines Ml im restlichen Plange-
biet, jeweils mit feinsteuernden Nutzungsausschliissen, die innerhalb dieser Begrin-
dung hinreichend erlautert werden. Das MK dient schon dem Wortlaut des Nutzungska-
taloges des § 7 BauNVO vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur und nur sehr
untergeordnet der Wohnnutzung. Und auch das Ml findet auf Grund der in Innenstadten
Ublichen hohen Wohnanteile einerseits und der weitgehend gleichwertigen Gewichtung
von Wohnen und Gewerbe andererseits richtigerweise Anwendung, da man auf Grund
der in Innenstadtbereichen gewilnschten nutzerischen und soziologischen Durchmi-
schung weder Gewerbe, Dienstleistungen und Handel noch Wohnen per se Uberbor-
dend ausschliel3en, zulassen oder gar ganz verhindern mochte. Auf Baugenehmigungs-
ebene ist dann wiederum von Seiten der Baugenehmigungsbehdrde zu prifen, inwieweit
die Nutzungsmischung — gerade im MI — noch gebietsangemessen vorliegt oder wann
eine (gewerbliche oder wohnliche) Nutzung ggf. auch versagt werden muss. Ohne Vor-
liegen eines wie auch immer gearteten Bebauungsplanes wird der Baugenehmigungs-
behdrde diese Entscheidung erschwert, da sie fur die nicht Gberplanten Bereiche den
8 34 BauGB heranziehen und auch bei der Nutzungsart nach Einfligen und Ermessen
entscheiden muss. Gerade im vorliegenden Fall ist dies nach Auffassung der Stadt auch
nichtim Sinne der Storfallbetriebe, da — wie oben beschrieben — das gesamte Plangebiet
tberwiegend wohnlich gepragt ist und es demnach oftmals schwierig ware, das Einfligen
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einer (weiteren) kleinflachigen bzw. untergeordneten Wohnnutzung zu verneinen und
diese daher zu versagen.

Ein Ausschluss von Wohnungen in mehr als nur den Erdgeschossen wird im vorliegen-
den Fall weder fur das MI noch das MK als zielfiihrend erachtet, da dies — auch wenn
ein Ziel des vorliegenden Bebauungsplanes das Einfrieren bzw. die Reduzierung der
Wohnanteile ist — stadtebaulich nicht sachgerecht erscheint, da dies weder den Bestand
widerspiegelt bzw. diesen zu stark einschranken wirde noch die stadtebaulich, nutze-
risch und soziologisch gewlinschte Durchmischung unterstiitzt. Die den Planungstragern
und Planverfassern vom Gesetzgeber auferlegte Vorrangigkeit der Innenentwicklung
wird dadurch zudem konterkariert. Auf Grund der im Bestand vorhandenen unterschied-
lich hohen Geb&ude und Raumhdhen sowie Vollgeschosse ist eine generelle, zwin-
gende Festsetzung zum Ausschluss von Wohnungen bis bspw. einschlie3lich dem
1. Obergeschoss im Sinne der Quergerechtigkeit und der momentanen Pragung aus
Sicht der Stadt nicht anzuwenden. Teilweise gibt es Gebaude mit nur drei (Voll)geschos-
sen — sprich Erdgeschoss, 1. und 2. Obergeschoss — in denen eine wohnliche Nutzung
dann nur noch im obersten Geschoss zulassig ware. Eine solche Einschrankung gegen-
Uber den im Bestand vorhandenen Strukturen entspricht nicht den Zielen der Stadt und
ware auch fur die Eigentiimerinnen und Eigentimer kaum hinnehmbar.

Bei der Wahl des MI und MK als Baugebietstypen kommt hinzu, dass fiir Teile des Plan-
gebietes bereits rechtskraftige Bebauungsplane vorliegen, die Ml bzw. fir einen flachen-
mafig untergeordneten Teil MK festsetzen und nach denen Baugesuche, Kenntnisga-
ben etc. beurteilt wurden und vor Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplanes auch
noch werden. Die analoge Anwendung der Gebietsarten, in dem Falle M, auf die restli-
chen — bisher unbeplanten — Bereiche liegt daher nahe und wird von Seiten der Stadt
als stadtebaulich richtig und zielfiihrend erachtet.

Die Anwendung eines Urbanen Gebietes (MU) nach § 6a BauNVO scheidet nach nahe-
rer Prifung aufgrund der in einem solchen Gebiet angestrebten Nutzungsmischung aus.
MU dienen dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozia-
len, kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich
stdren, wobei die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein muss. Die wohnliche und
gewerbliche Nutzung liegt unbestritten im Bestand vor. Eine im Bestand vorhandene
soziale, kulturelle oder andere Einrichtung liegt aber allenfalls im stidlichen Bereich zwi-
schen Friedrichstral3e, KarlstraRe und Cesar-Stiinzi-Strafle mit dem Tafelladen und dem
alten Rathaus vor und kénnte nur hier Anwendung finden, wird aber aus den o. g. Grin-
den fir diesen kleinen Teilbereich nicht festgesetzt. Eine Ausweitung auf die restlichen
Teilbereiche (Cluster) und die Festsetzung eines zusammenhangenden, groen MU
beidseits entlang der Friedrichstraf3e ist auf Grund der das Plangebiet durchschneiden-
den Hauptverkehrsstraen nicht rechtssicher moglich. Bis auf den genannten sidlichen
Bereich sind aber soziale, kulturelle und andere Einrichtungen im Bestand nicht vorhan-
den und es ist nicht absehbar, ob diese zukiinftig geschaffen werden (kénnen) und der
fur das MU notwendige Gebietscharakter tiberhaupt hergestellt werden kann. Beim Ml
erscheint das auf Grund der praktischen Anwendbarkeit auf Baugenehmigungsebene
hingegen machbar. Die von den Storfallbetrieben gewinschte und in einem MU nach
§ 6a Abs. 4 BauNVO grundsétzlich mdgliche Feinsteuerung nach Geschossen und Ge-
schossanteilen ist vorliegend bereits auf Grund der nicht angestrebten bzw. nicht zul&s-
sigen Festsetzung eines MU als solchen nicht mdglich.

Durch die Planung kommt es damit nicht zu signifikanten Erhéhungen der Wohndichte
oder des Publikumsverkehres. Bei Abwagung aller betroffenen 6ffentlichen und privaten
Belange ist zu beachten, dass die Gemengelage von Stadt und Industrie in Rheinfelden
historisch gewachsen ist und sich weder mittel- noch langfristig grundsatzlich auflésen
lasst. Weder ist die Verlagerung einer kompletten Innenstadt noch die der Storfallbe-
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triebe umsetzbar. Der Umgang mit den Storfallanforderungen und mdéglichen Verbesse-
rungsmafhahmen ist Gegenstand des SEK, das seit langem Gegenstand zahlreicher
Gesprache zwischen Regierungsprasidium, Stdrfallbetrieben und Stadt ist (nédher dazu
unter Ziffer 7.2).

MalR der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung ergibt sich durch Festsetzungen zur Hohe baulicher
Anlagen in Meter (m) — Traufhéhe (TH) und Gebaudehohe (GH) als Hdchstwerte, zur
Grundflachenzahl (GRZ) und zulassigen Grundflache (GR) als Hochstwerte und zur
Zahl der Vollgeschosse (I, Il und 1V) als zwingendes Mal3. Von der Festsetzung einer
Geschossflachenzahl (GFZ) wird abgesehen, da die Festsetzung der GRZ und GR in
Verbindung mit den zwingenden Vollgeschossen und mit § 17 BauNVO bereits ein aus-
reichend regulierendes Malf3 vorgibt.

Uber die stark am Bestand ausgerichteten Festsetzungen zum MaR der baulichen Nut-
zung und zur Uberbaubaren Flache werden die baulichen Erweiterungen so stark einge-
schrankt, dass eine weitere Bebauung und damit eine Erhdhung der schutzbedurftigen
Nutzungen im Sinne der Stdrfallproblematik nur sehr untergeordnet mdglich ist. Dabei
ist auch zu bertcksichtigen, ob die in den bereits bestehenden Bebauungsplanen ,Stadt-
mitte®, ,Stadtgebiet Teilbereich IV* und ,Neufassung Stadtbereich Teilbereich V* ermog-
lichte Bebauung eingeschrankt und bestehendes Baurecht durch den Bebauungsplan
.Friedrichstral’e” entzogen und etwaige Entschadigungs- oder Schadensersatzanspri-
che gegeniber der Stadt begriindet werden. Bei der Bestandserhebung und -analyse
liel3 sich aber feststellen, dass es nur noch sehr wenige Félle gibt, die die baulichen
Mdglichkeiten nicht ausgeschdpft haben, sodass dies allenfalls in sehr wenigen Fallen
gegeben sein kann. Zudem steht der Bevolkerungs- und Gesundheitsschutz im 6ffentli-
chen Interesse und im Sinne der allgemeinen Fursorgepflicht der Stadt Rheinfelden (Ba-
den) flr lhre Birgerinnen und Blrger und damit Gber den Interessen einzelner Bauher-
ren am Fortbestand bislang nicht ausgenutzter Baurechte.

Hohe der baulichen Anlagen / Vollgeschosse

Bei der Hohenentwicklung wird entsprechend dem Bestand differenziert. Die Hohe der
baulichen Anlagen sowie die Vollgeschosse werden am Bestand angelehnt festgesetzt.
Des Weiteren werden Klarstellende und auslegungssichere Regelungen zum unteren
Bezugspunkt und zu den oberen Bezugspunkten der Trauf- und Gebaudehéhen (TH und
GH) getroffen.

In Plangebieten, die noch nicht durch Stralen, Gehwege und dergleichen erschlossen
sind und somit keinen eindeutigen unteren Bezugspunkt aufweisen, ist die Festsetzung
einer Erdgeschossfulibodenhdhe oder einer Trauf- und Gebaudehdéhe lber Meter tber
Normalnull (m . NN) oder Meter Gber Normalhéhennull (m . NHN) notwendig, da nur
hierliber die Bestimmtheit erreicht werden kann. Im vorliegenden Fall handelt es sich
jedoch um ein voll erschlossenes Bestandsgebiet mit Bestandsstrafl3en und -gehwegen.
Auf Grund der ringsum liegenden Bestandsstral3en ist eine Festsetzung iiber Oberkante
Gehweg bestimmt genug und — auch ohne Einschrieb der Hohenlage — rechtssicher. Im
Sinne der Bestimmtheit wird festgesetzt, dass der untere Bezugspunkt an der stral3en-
seitigen Gebaudemitte im rechten Winkel zum Gehweg gemessen wird, sodass auch bei
geneigter Stral3e eine Interpolation erfolgen kann. Informell werden zudem die vorhan-
denen Kanaldeckelhdhen innerhalb der umliegenden StrafRen als Orientierung in den
zeichnerischen Teil aufgenommen.

Auf Grund der heterogenen Gebaudehdhen und Geschossigkeiten im Plangebiet mis-
sen die Festsetzungen der H6hen und Vollgeschosse dezidiert und gebaude- bzw. ab-
schnittsweise getroffen werden und sind daher per Planeintrag innerhalb der jeweiligen
Baufenster kenntlich gemacht. Héhen- bzw. Geschosswechsel werden durch Baugren-
zen oder Knodellinien kenntlich gemacht.
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Im gesamten Bereich der Friedrichstral3e als eine der Hauptgeschaftsstrallen im Stadt-
zentrum Rheinfeldens ist es auf Grund der stadtebaulich gewlnschten Raumbildung
wichtig, raumbildgebende Gebéude und -ensemble sowie Raumkanten planungsrecht-
lich zu sichern und auch fir die Zukunft zu erhalten, sollten Geb&ude oder Ensembleab-
schnitte abgerissen und neu gebaut werden. Dies wird durch entsprechende Massen,
Kubaturen und Héhen erreicht, weshalb es im Bereich entlang der Friedrichstral3e an-
gezeigt ist, die TH und GH sowie die zwingende Vollgeschossigkeit festzusetzen.

Uber die zwingende Festsetzung der Vollgeschosse kann in Verbindung mit der zulas-
sigen Dachform und -neigung auch bei Sanierung oder Abriss und Neubau erreicht wer-
den, dass sich die Neubauten entlang der Friedrichstral3e, Karlstral3e und Kronenstral3e
in ihrer Geschossigkeit angleichen und damit auch die Traufe und ihrem First dem Be-
stand nahekommen. Von der Festsetzung zwingender Hohen wird abgesehen, da die
Hoéhen sich im Bestand auch bei gleicher Vollgeschossigkeit unterscheiden und die zwin-
gende Festsetzung nicht zielfiUhrend und stadtebaulich notwendig erscheint.

Auf Grund der innerhalb der Offenlage vorgebrachten Einwendungen eines Stdorfallbe-
triebes, die bestehende und weitere Wohnnutzung tber noch mehr planungsrechtliche
Regelungen einzuschranken bzw. zu verhindern, wird Folgendes ausgeftihrt:

Weitere Beschrankungen, als die bereits in der vorliegenden Entwurfsfassung vorge-
nommenen bauplanungs- und bauordnungsrechtlichen Regelungen, stehen nicht im
Verhdltnis zu einer angemessenen Planung und liegen nicht im 6ffentlichen Interesse.
Eine weitere Reduzierung bspw. der tiberbaubaren Flachen oder des Mal3es der bauli-
chen Nutzung als auf den Bestand und in Teilen sogar unterhalb des Bestandes, wenn
man 8 34 heranziehen wirde, und der rechtskraftigen Bebauungsplane, ist nicht not-
wendig, wird rechtlich schwierig gesehen und stellt aus Sicht der Stadt eine Verhinde-
rungsplanung dar. Die Interessen der Stadt, der Eigentimerinnen und Eigentimer, der
Biirgerschaft und somit der Offentlichkeit im Ganzen stehen den Interessen eines Ge-
werbetreibenden gegeniber und werden im Sinne der Abwéagung 6ffentlicher und priva-
ter Interessen untereinander und gegeneinander zumindest in diesem Punkt Uber die
Interessen des Betriebes gestellt. Es wird klargestellt, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes nicht nur die Partikularinteressen und Ziele einzelner Betriebe voran-
getrieben und gesichert werden sollen, sondern Uber die Regelungsinhalte des Bebau-
ungsplanes — wie bspw. die Steuerung der Vergnigungsstatten, des Einzelhandels und
der Gastronomie — insgesamt vor allem und vornehmlich eine zukunftsgerichtete und -
fahige Stadtentwicklung und stadtebaulichen Ordnung im Interesse der Allgemeinheit,
Offentlichkeit und Gemeindevertretung erfolgen kann.

Um die Dachaufbauten im Bestand zu sichern und weiterhin zu erméglichen, dirfen die
Traufen der Gauben sowie der Zwerchgiebel / Zwerchdacher / Zwerchhauser und Wi-
derkehren die festgesetzten TH um maximal 3,5 m Uberschreiten (siehe auch Ziffer 4.2).

Die festgesetzten Gebaudehdhen (GH) durfen durch technische Aufbauten oder Bau-
teile wie beispielsweise Schornsteine, Auslasse, Luftungsanlagen, Antennen etc. um
maximal 1,0 m und bis zu 20 % der darunter liegenden Dachflache tberschritten wer-
den; maf3geblich hierfir ist die obere Dachbegrenzungskante. Dies erfolgt unter Bertick-
sichtigung gebaudetechnischer Erfordernisse, sodass Befreiungen im Baugenehmi-
gungsverfahren nicht notwendig werden. Sie stellen keine (grof3)flachigen, durchgéngi-
gen Elemente dar und bediirfen zur ordnungsgemafien, mit den jeweiligen technischen
Anspriichen einhergehenden Nutzung oft gerade der Uberschreitung des Dachfirstes
bzw. der Gebaudehohe. Auf Grund dessen wird fiir diese Bauteile eine Uberschreitungs-
regelung festgesetzt.

Um dem Klima- und Umweltschutz sowie dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg
und der daraus resultierenden Solarpflicht Rechnung zu tragen, soll die Installation von
Solar- und Fotovoltaikanlagen grundséatzlich bei allen Dachformen und -neigungen er-
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3.2

maoglicht werden. Um hier einem unschénen Wildwuchs entgegenzuwirken, werden re-
gulierende Festsetzungen hinsichtlich der Uberschreitung der festgesetzten Gebaude-
hohen getroffen. Bei geneigten Dachern wird aus ortsgestalterischen Grinden keine
Uberschreitungsmaoglichkeit eingeraumt und tber die 6rtliche Bauvorschrift in Ziffer 2.1.4
auch die Aufstdnderung ab 10° Dachneigung untersagt. Bei flachen und nur flach ge-
neigten Dachern kann aus Griinden der Effizienz die Aufstanderung und auch die Uber-
schreitung der Gebaudehohe von 1,0 m zugelassen werden, da die Anlagen durch das
flache Dach gestalterisch gar nicht oder nur untergeordnet in Erscheinung treten.

Um Garagen, Uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports) und hochbaulich in Erscheinung tre-
tende Nebenanlagen den Hauptgebauden unterzuordnen, wird flr ebendiese Gebaude
und Anlagen eine maximale Geb&audehothe von 4,0 m festgesetzt; gemessen jeweils zwi-
schen dem natirlichen Gelande und dem hdchsten Punkt der Dachflache an der Mitte
des Gebaudes. MalRgebend ist hier nicht das StraRenniveau, sondern das nattrliche
Gelande. Dies ist der Tatsache geschuldet, dass in den riickwértigen Grundstiicksberei-
chen das Gelande nicht zwingend auf das Stral3enniveau angehoben oder abgesenkt
werden muss.

Grundflachenzahl (GRZ) / zulassige Grundflache (GR) / Uberschreitung der zulés-
sigen Grundflache

Die festgesetzten Grundflachenzahlen (GRZ) und zuldssigen Grundflachen (GR) orien-
tieren sich sehr eng am Bestand und sichern diesen bzw. lassen bei Abriss und Neubau
eine ahnlich dichte Bebauung wie derzeit zu. In Teilen werden die Orientierungswerte
des 8§ 17 BauNVO Uberschritten, was begriindet ist durch die Bestandssituation und den
dicht bebauten innerstadtischen Bereich.

In den Bereichen, die durch Blockrandbebauung gepréagt sind, wird jeweils eine dem
Bestand angepasste GRZ festgesetzt, da sich diese auf Grund der Bebauungsstruktur
homogen auf die Grundstiicke verteilt. In Bereichen mit aufgelockerter Bebauung wird
die zulassige Uberbauung uber die auf die jeweiligen Baufenster abgestimmte GR gere-
gelt. Hier sind die Gebaude- und GrundstiicksgroRen so heterogen, dass die Festset-
zung Uber eine passende GR bauplanungsrechtlich sinnvoller und anwendbarer als die
einer GRZ ist.

Uber Ziffer 1.3.1 der Bebauungsvorschriften wird klargestellt, dass auch in den mit einer
hoheren GRZ | belegten Bereichen und in den Uber GR geregelten Baufenstern die
Uberschreitung der GRZ Il durch die Grundflachen von Nebenanlagen und Nebenge-
bauden sowie von Garagen und oberirdischen Stellplatzen nur bis zu dem in § 19 (4)
BauNVO genannten Maf3 Hochstmalfd von 0,8 zuldssig ist. In Anbetracht der innerstadti-
schen Situation und der fast vollstandigen Uberbauung ist dies angemessen und stad-
tebaulich vertretbar.

Abweichend von dem in § 19 (4) BauNVO genannten Hochstmal? kann im Sinne der
Bodennutzung und zur Generierung von unterirdischen Stellplatzen im Stadtzentrum
eine Erhdéhung der GRZ auf 0,9 flir bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache
(z. B. Tiefgaragen, Keller, Mull- und Abstellrdume etc.) eigenrdaumt und stadtebaulich
vertreten werden. Bei der vorliegenden Dichte und der nur wenigen vorhandenen Frei-
flachen ist Mdglichkeit zur Erstellung zahlreicher, unterirdischer Stellplatze auf den pri-
vaten Grundsticken ein probates Mittel, um den 6ffentlichen Verkehrsraum von Park-
verkehr zu entlasten.

Stellung der baulichen Anlagen

Uber die Festsetzung der Stellung der baulichen Anlagen soll im MI und MK die Block-
randbebauung entlang der Friedrichstral3e, der nérdlichen Karlstrafl3e und der nérdlichen
Kronenstral3e im Bestand und zukuinftig gesichert werden. Die Gebaude sollen durch-
gangig und traufstandig zu den Verkehrsflachen stehen und werden daher parallel zum

24-01-16 Begrundung FriedrichstraBe SA (24-01-08).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 16.01.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,FriedrichstraBe* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 19 von 31

3.3

3.4

StralRenverlauf festgesetzt. Die Eckgeb&aude Friedrichstral3e/siidliche Karlstral3e, Fried-
richstraRe/sudlich Kronenstral3e und Friedrichstral3e/Pfarrer-Hermann-Weg kénnen hin-
gegen auch giebelstandig zur FriedrichstraRe angeordnet werden, da diese Struktur be-
reits im Bestand vorhanden und stadtbildpragend ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im vorliegenden Bebauungsplan festgesetzten Baufenster richten sich zum einen
am Bestand und zum anderen an den in den bestehenden Bebauungsplanen festge-
setzten Baufenstern aus und geben einen Rahmen vor, der nicht zwangslaufig durch die
Gebaude erreicht werden muss.

Grundsatzlich dirfen die Baufenster nicht durch Gebaudeteile wie z. B. Wande, Erker,
Balkone, Tir- und Fenstervorbauten etc. Giberschritten werden; diese sind innerhalb der
ausreichend dimensionierten Baufenster herzustellen. Nach 8§23(2)S.3 und
§ 23 (3) S. 3 BauNVO sind nur einschrankende — und nicht erweiternde — Festsetzun-
gen sowie die Regelung von Ausnahmen im Bebauungsplan méglich. Etwaige Ausnah-
men missen hierbei nach Art und Umfang definiert sowie jeweilige Anwendungsvoraus-
setzungen mit hinreichender Bestimmtheit formuliert werden. Zur Klarstellung und Ver-
meidung unterschiedlicher Interpretationsmdglichkeiten werden daher hinreichend be-
stimmte Regelungen zu den Uberschreitungsmdglichkeiten der Baulinien und Baugren-
zen formuliert.

So sind im Ml und MK ausnahmsweise Uberschreitungen der Baulinien durch Uberdach-
ungen bis maximal 1,0 m Tiefe Uber die gesamte Gebaudelange zulassig. Der mit Bau-
linien versehene Bereich zieht sich fast komplett entlang der Friedrichstral3e, Karlstral3e
und Kronenstrafe und ermdglicht innerhalb der hier befindlichen Vor- und Eingangszo-
nen zu den Ladengeschaften durchgehende Uberdachungen. Zum einen sind diese be-
reits im Bestand vorhanden, zum anderen soll den Geschaften und der Kundschatft die
Mdglichkeit gegeben werden, bei schlechtem Wetter im regengeschitzten Bereich au-
Berhalb der Geschafte warten bzw. laufen zu kénnen. Lediglich im nérdlichen Plange-
bietsbereich werden entlang der Friedrichstral’e Baugrenzen festgesetzt. Hier I6st sich
im weiteren Verlauf nach Norden die Blockrandbebauung auf und die Gebaude springen
zurlick, sodass hier eine andere stadtebauliche Struktur erkennbar ist, die die Festset-
zung von Baulinien, an die man heran bauen muss, nicht notwendig macht.

Ausnahmsweise sind Uberschreitungen der Baugrenzen durch Balkone, mit dem Ge-
baude verbundene Terrassen, Erker sowie Tir- und Fenstervorbauten 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 Gebaudeldange nicht
Uberschreitet. Die in der Planzeichnung eingetragenen Baugrenzen (Baufenster) sind
sollen im Sinne des Flachensparens maoglichst durch Hauptbaukdrper ausgenutzt wer-
den kdnnen. Deshalb erscheint es stadtebaulich vertraglich und begriindbar, dass eine
ausnahmsweise Uberschreitung durch die obengenannten Bauteile im Einzelfall zuge-
lassen werden kann.

Die Entscheidung Uber die in 8 23 (2) S. 2 und § 23 (3) S. 2 BauNVO genannten Unter-
bzw. Uberschreitungen der Baugrenzen in geringfigigem Ausmal obliegen der zustan-
digen Baugenehmigungsbehérde.

Garagen, Carports, Stellplatze und Tiefgaragen

Um die Bestandsstral3en nicht zusatzlich mit parkenden Autos zu belasten, sind die er-
forderlichen privaten und gewerblichen Stellplatze grundsatzlich auf dem eigenen
Grundstiick unterzubringen. Daher werden auf die Bestandssituation angepasste Fest-
setzungen zu Garagen, Uberdachten Kfz-Stellplatzen (Carports) und offenen Kfz-Stell-
platzen sowie zu deren Lage und Anordnung getroffen.

24-01-16 Begrundung FriedrichstraBe SA (24-01-08).docx



Stadt Rheinfelden (Baden) — Gemarkung Rheinfelden Stand: 16.01.2024

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,FriedrichstraBe* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 20 von 31

3.5

Auf Grund ihres Erscheinungsbildes und im Sinne der Erhaltung bzw. Schaffung von
Freibereich sind oberirdische Garagen nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstticksfla-
chen (Baufenster) zulassig. Uberdachte Kfz-Stellplatze (Carports) und offene Kfz-Stell-
platze sind sowohl innerhalb der Gberbaubaren als auch innerhalb der nicht tiberbauba-
ren Grundstiicksflachen zulassig, da das stadtebauliche Erscheinungsbild durch die of-
fene Gestaltung nicht nachhaltig beeintrachtigt wird. Zudem koénnen in der hier vorlie-
genden zentralen Innenstadtlage weitere Anwohner- und Kundenstellplatze geschaffen
werden, die nicht den offentlichen Parkraum belasten und Parkmdglichkeiten in direkter
Néhe zu den Geschéften schaffen, die von der Kundschaft durchweg gut angenommen
werden. Um die 6ffentlichen Verkehrsflachen jedoch nicht zu sehr einzuengen, missen
Garagen und Carports von der offentlichen Stralenverkehrsflache (Gehweg bzw.
Stral3e) einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten. Zudem ist im Falle von Straf3ensa-
nierungsarbeiten hiertiber noch ein Puffer gegeben.

Im Falle einer Neubebauung soll die Méglichkeit zur Herstellung ausreichender Stell-
platze Uber die Errichtung von Tiefgaragen er6ffnet werden. Daher sind bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache (z. B. Tiefgaragen einschlielich ihrer Zu- und Ab-
fahrten sowie Keller, Mill- und Abstellrdume etc.) — aulR3er im Bereich der durch Planein-
schrieb zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume — auch auRRerhalb der Giberbaubaren Fla-
chen zuléssig.

Unter Beruicksichtigung der letzten Anderung der Landesbauordnung, die Fahrrader als
eine umweltvertragliche Mobilitdtsform nochmals hervorhebt und dieses Fortbewe-
gungsmittel durch ein angemessenes Angebot an Stellplatzen fordern méchte, sind
uiberdachte und offene Fahrradstellplatze im generell zulassig. Insbesondere die Ande-
rung zum Nachweis von mindestens zwei notwendigen Fahrradabstellplatzen je Woh-
nung fuhrt zu einer VergréfRerung der nachzuweisenden (oberirdischen) Flachen fir Ne-
benanlagen, da gerade Fahrradabstellplatze sinnvollerweise oberirdisch angelegt wer-
den sollten, um diese leicht zuganglich zu machen. Die Errichtung von Fahrradstellplat-
zen in Tiefgaragen wird von Seiten der Stadt Rheinfelden (Baden) jedoch ebenfalls be-
gruRt. Uber die generelle Anwendbarkeit ist zudem die Mdglichkeit gegeben, auch im
offentlichen Raum Fahrradstellplatze anzuordnen.

Nebenanlagen

Die Uber die vergangenen Jahrzehnte in den riickwartigen Grundstlicksbereichen errich-
ten Nebenanlagen und Nebengebdude sollen mdglichst in ihrem Bestand gesichert, im
Sinne des Stadtbildes eine Uberbordende Neubebauung mit diesen Anlagen jedoch ver-
mieden werden, sodass diese nur bis zu einer Grundflache von maximal 100 m2 auch
auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. In Verbindung mit der
zulassigen GRZ Il findet hieriber im Sinne des Stadtbildes und des Bodenschutzes eine
Regulierung statt, die eine vollstandige Ausnutzung der Grundstticke mit Nebenanlagen
und Nebengebauden unterbindet.

Um die 6ffentlichen Verkehrsflachen nicht zu sehr einzuengen, missen diese Nebenan-
lagen mit ihrer &uRBersten Gebdudekante von der 6ffentlichen Stral3enverkehrsflache
(Gehweg bzw. Straf3e) jedoch einen Mindestabstand von 0,5 m einhalten.
Nebenanlagen, die der Versorgung des Baugebietes dienen, sind auf Grund ihrer Funk-
tion generell zulassig.

Auf Grund ihrer Kleinteiligkeit und der in Teilen recht tiefen Grundstiicke sind nicht tber-
dachte Freisitze und Erdterrassen auch aul3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen (Baufenster) zulassig.
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3.6 MalRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und

3.7

3.8

4.1

Landschaft

Die festgesetzten Mal3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen insgesamt der Minimierung der Eingriffe in den Boden und
den Wasserhaushalt und damit der Erh6hung der Grundwasserneubildungsrate. So wer-
den beispielsweise bei Starkregenereignissen auftretende Hochwasserspitzen gemin-
dert und der Uberlastung des Entwasserungsnetzes vorgebeugt. Die Versiegelung des
Plangebietes kann Uber die Festsetzung von Dachbegriinung und wasserdurchlassigen
Belagen reduziert und dariiber 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 zuldssig,
wenn diese dauerhaft korrosionsresistent beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt
sind, sodass eine Kontamination des Bodens ausgeschlossen werden kann.

Weiterhin werden zum Schutz nachtaktiver Insekten und Flederm&use insekten- und fle-
dermausfreundliche Aul3enbeleuchtungen vorgeschrieben.

Um sicherzustellen, dass in den unterbauten Bereichen oberirdisch ebenfalls eine Be-
grinung angelegt wird, ist geregelt, dass die Tiefgarage aul3erhalb der Hauptgebaude
mit einer mindestens 40 cm dicken Substratschicht zu Uberdecken und zu begrinen ist.
Ausgenommen hiervon sind notwendige Wege-, Platz- oder Terrassenflachen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen — Larmschutz-
malflinahmen

Durch das Buro fur Fichtner WT, Freiburg, wurde zum vorliegenden Bebauungsplan ein
schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Im Ergebnis hat sich gezeigt, dass in weiten
Teilen des Plangebietes passive Schallschutzmal3inahmen notwendig sind bzw. werden.
Das heil3t zum einen, dass durch den Einsatz von Geb&udeaulRenbauteilen mit einer
hinreichend hochwertigen Luftschalldammung der in schutzbedurftige Raume von Ge-
bauden Ubertragene StralBenverkehrslarm auf ein zumutbares Mal3 begrenzt werden
muss. Die als Grundlage fur die Ermittlung der erforderlichen Luftschalldammung von
AuRenbauteilen gemaf DIN 4109 dienende Zuordnung einzelner Teilflachen zum jewei-
ligen Larmpegelbereich wird in den Bebauungsvorschriften tber die Darstellung der
Larmkarten aufgenommen.

Daruber hinaus werden Festsetzungen zur Grundrissorientierung und zu Aul3enwohn-
bereichen aufgenommen. Nahere Erlauterungen sind in Ziffer 7.1 zu finden.

Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet befinden sich entlang der Friedrichstrale, Karlstra3e, Kronenstrafl3e und
dem Pfarrer-Herman-Weg sowie der privaten Grundstiicke erhaltenswerte, stadtbildpra-
gende und im Sinne des Klimaschutzes wichtige Einzelbdume, die im zeichnerischen
Teil zum Erhalt festgesetzt werden. Dieser Pflanzerhalt dient zudem der Ein- und Durch-
grunung des Plangebietes, dem Erhalt der Bodenfunktion sowie der Aufenthaltsqualitat
im Bereich der GeschaftsstralRen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Allgemein

Vorschriften zu beispielsweise Dachern und Dachaufbauten, Gestaltung unbebauter Fl&-
chen, Einfriedungen, AufRenantennen, Freileitungen etc. sollen den Bestand abbilden
und sichern und der gestalterischen Einbindung von Neubauten in den stadtebaulich und
architektonisch gepragten Kontext dienen. Hierbei werden die Anforderungen an eine
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4.2

zeitgemale und vertragliche Gestaltung im gesamtdrtlichen Zusammenhang bertck-
sichtigt. Aus diesem Grund werden neben den planungsrechtlichen Festsetzungen auch
ortliche Bauvorschriften fir das Plangebiet ,FriedrichstraRe“ erlassen.

Dachgestaltung

Es werden dezidierte Vorgaben zur Dachgestaltung und zu den Dachaufbauten formu-
liert, die sich dabei nah am Bestand orientieren.

Wie in Ziffer 1.1 bereits beschrieben, ist es ein Anliegen der Stadt Rheinfelden (Baden),
die im Bereich der Friedrichstral3e, Karlstral3e, Kronenstral3e und dem Pfarrer-Hermann-
Weg befindlichen Gebaude im Bestand zu sichern und bei einer etwaigen Neubebauung
die stadtebauliche und architektonische Struktur auf die Neubauten zu Ubertragen.

Gemal der bestehenden baulichen Pragung bzw. in FortfUhrung der baulichen Struktu-
ren sollen fur die genannte Hauserzeile ortstypischen Dachformen mit entsprechenden
Dachneigungen und -eindeckungen mit auf die Umgebung angepassten Dachaufbauten
zur Anwendung kommen.

In den riickwartigen Grundstucksteilen sind gemaf den bestehenden Bebauungsplanen
flache und flach geneigte Dacher von 0° bis 5° zulassig. Flache und flach geneigte Da-
cher stellen zeitgemé&Re Dachformen dar, die auch im Plangebiet Verwendung finden
sollen und die Uber die festgesetzte Dachbegriinung noch einen erheblichen 6kologi-
schen Vorteil bringen.

Durch die Installation begriinter Flachdacher wird trotz der Uberbauung mit Gebauden
eine Entsiegelung erreicht. Dies ist bei eingedeckten D&achern nicht der Fall. Die Was-
serriickhaltung wird somit verbessert. Je nach Begrinungsart 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 (Baden) entlas-
tet werden. Uber die Verdunstung des in den Grindachern gespeicherten Wassers
ergibt sich durch die Kiihlung und Luftbefeuchtung eine Verbesserung des Umgebungs-
klimas. Es kénnen 6kologische Ausgleichsflachen geschaffen werden, die die Stadtdko-
logie verbessern und Lebensrdume fir Kleintiere bieten. Die Filterung von Luftschad-
stoffen und Feinstaub sowie die Minderung von Elektro-Smog werden ermdglicht. Die
flachen und flach geneigten Décher der Haupt- und Nebengebédude missen daher ex-
tensiv begriint werden. Dies gilt nicht fur die als Terrassen genutzten Flachen der Haupt-
gebaude.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen sowie glanzende oder reflektierende Mate-
rialien sind fur Dacheindeckungen und Wandverkleidungen nicht zul&ssig.

Die der Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Fotovoltaik) sind bei allen
Dachneigungen zulassig und aus blendfreiem Material herzustellen. Solaranlagen fih-
ren zwar zu einer starken Veranderung des Stadt- bzw. Ortsbildes, haben aber aufgrund
ihrer Vorzige bereits Einzug in Rheinfelden (Baden) gehalten. Die Stadt Rheinfel-
den (Baden) fordert ausdrucklich diese zeitgemaf3e Energieform und wird in ihrem Be-
streben durch das im Jahr 2021 erlassene Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg be-
starkt und die darin verankerte Solarpflicht bauleitplanerisch ermdglicht.

Fur die Dachaufbauten werden Vorgaben auf Grundlage des baulichen Bestandes for-
muliert. Da sich der Bestand jedoch sehr heterogen gestaltet, werden nur Vorgaben zu
den Anteilen, Flachen und Maf3en der Dachaufbauten gemacht, nicht aber zur Form der
Gauben, Zwerchgiebel etc. Von der Moglichkeit zur Installation von Dacheinschnitten
(Negativgauben) wird aus gestalterischen Grinden und zur Wahrung des Stadtbildes
kein Gebrauch gemacht.
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4.3 Werbeanlagen

4.4

4.5

4.6

4.7

4.8

Da die Stadt Rheinfelden (Baden) keine Gestaltungssatzung fur Werbeanlagen erlassen
hat, werden fiir den vorliegenden Geltungsbereich Regelungen zu Werbeanlagen ge-
troffen. Damit soll einem ,Wildwuchs® von Werbeanlagen an Gebauden, freistehenden
Werbeanlagen sowie sonstigen Formen von Werbeanlagen in der Innenstadt und in den
Hauptgeschéftsstralien begegnet und Beeintrachtigungen des Stadtbildes entgegenge-
wirkt 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.

Zur Vermeidung unnotiger Gelandeveranderungen werden in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten Regelungen zur Hohe von Stitzmauern aufgenommen. Damit kdnnen Beeintrachti-
gungen von Nachbargrundstticken vermieden werden.

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

Einfriedungen

Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sollen die Grundstiicke — soweit sie nicht durch
die strukturgebende Blockrandbebauung tiberbaut sind — offen erscheinen und den Stra-
Benraum optisch nicht weiter einschréanken. Daher wird die Hohe der Einfriedungen
(z. B. Zaune, Mauern, Hecken etc.) auf 1,0 m — bezogen auf die Oberkante des nachst-
gelegenen Gehweges — begrenzt, wodurch auch das Sichtfeld von Kindern und Auto-
fahrern weitestgehend uneingeschrankt bleibt. Die Einfriedungen miissen einen Abstand
von mindestens 0,5 m zum Fahrbahnrand als Schutzstreifen einhalten.

Aus gestalterischen Grinden und zur Starkung der Grunstrukturen sind Maschendraht-
und Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zul&ssig.

Die Verwendung von Stacheldraht als ortsuntypisches Material wird aus gestalterischen
Griinden sowie aufgrund der hohen Verletzungsgefahr ausgeschlossen.

Aullenantennen

Die Konzentration von Aufenantennen an einem Standort an den Gebauden — hier nur
auf den stra3enabgewandten Dachseiten — sowie die Regelung zum Farbton soll einen
Antennenwildwuchs vermeiden, das Stadtbild schitzen und technische Vorrichtungen
am Gebaude in deren Erscheinung mindern.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Vermeidung von rdumlichen Konflikten mit der Bebauung, zur Freihaltung des Plan-
gebietes von stadtebaulich unerwiinschten Verdrahtungen und zum Schutz des Ortsbil-
des sind Freileitungen nicht zuldssig und daher als unterirdisches Kabelnetz zu verlegen.

Stellplatzverpflichtung

Grundsatzlich beruht die notwendige Anzahl der herzustellenden Stellplatze (Kfz und
Fahrrad) fur die wohnlichen und gewerblichen Nutzungen auf der derzeit geltenden Stell-
platzverordnung zur Landesbauordnung Baden-Wurttemberg (VwV Stellplatze).

Die Anzahl der auf dem Grundstiick nachzuweisenden notwendigen Kfz-Stellplatze be-
tragt fur Wohnungen 1,0 Kfz-Stellplatze je Wohneinheit geméal Landesbauordnung Ba-
den-Wurttemberg, wobei ein Kfz-Stellplatz in einer Garage bzw. einem Carport und der
zweite im betreffenden Stauraum (Zufahrt) untergebracht werden kann. Gefangene Kfz-
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4.9

5.1

5.2

Stellplatze sind mit anzurechnen. Auf Grund der zentralen Innenstadtlage in direkter
Nahe zum OPNV ist eine Erhohung des Stellplatzschliissels gegeniiber der VwV Stell-
platze nicht notwendig. Die derzeit glltige VwV Stellplatze ist per Gesetz innerhalb der
einzelnen Baugesuche und Kenntnisgabeverfahren zu beriicksichtigen und nachzuwei-
sen und betrifft nur peripher die Festsetzungsmdglichkeiten auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung.

Niederschlagswasser

Um die gesamtraumliche Entwéasserungssituation zu verbessern und die Kanalisation zu
entlasten, ist bei Neubauvorhaben jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrundstiick
geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlagswasser vorzu-
sehen. Dies kann Uber Versickerungsmulden oder Retentionszisternen erfolgen.

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 grundséatzlich
zu bertcksichtigen (8 1 (6) Nr. 7 BauGB).

Vom Ingenieurbliro Kunz GalLaPlan, Todtnau, wurde ein voll umfanglicher Umweltbe-
richt mit artenschutzrechtlichem Gutachten, Grunordnungsplan 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 wurden in die Bebauungsplanung eingestellt.

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

Naturschutz / Eingriff / Ausgleich

,Da lber die Aufstellung des Bebauungsplanes ,FriedrichstralBe* die bestehende
Bebauung gesichert werden soll und kein neues Bauland geschaffen wird, ergibt
sich keine Verschlechterung der Situation fur die relevanten Schutzgiter Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft, Landschaftsbild/Erholung, menschliche Ge-
sundheit. Durch die Festlegung umfangreicher Vermeidungs- und Minimierungs-
mafinahmen wird die Bestandssituation insgesamt sogar verbessert.

Ausgleichsmaflinahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht erforderlich.

Da die bestehenden Einzelbdume alle durch eine Pflanzbindung gesichert werden,
wird eine ausreichende Durchgriinung beibehalten.

Innerhalb der Offenlage wurde vom Landratsamt Ldrrach, Fachbereich Natur-
schutz, vorgebracht, Fassadenbegrinungen in Betracht zu ziehen. Dieser Vor-
schlag wurde nochmals geprift. Bei dem vorliegenden Plangebiet handelt es sich
um ein zentral gelegenes, innerstadtisches Bestandsgebiet, dass sich tberwie-
gend als grenzstandige (Blockrand-)bebauung darstellt. Die Gehwegbereiche sind
in weiten Teilen an sich schmal bemessen und durch die grenzstandigen Bauten
auf der einen Seite und die straRenbegleitenden Alleebaume und Parkstande auf
der anderen Seite bereits im Bestand beengt. Eine bodengebundene Begriinung
wirde durch die dann im Gehwegbereich herzustellenden, notwendigen Pflanz-
beete zusatzlich den Gehwegraum einengen. Und auch eine fassadengebundene
Begriinung musste — genauso wie die Bodenpflanzer — wiederkehrend zuriickge-
schnitten werden, um ein zu starkes Auswachsen der Pflanzen zu vermeiden und
die hindernis- und barrierefreie Begehbarkeit der Gehwege zu gewéhrleisten. Dies
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5.3

5.4

7.1
7.1.1

darfte nicht im Sinne der Fassadenbepflanzung, der gewiinschten Be- und Durch-
grinung sowie der vom Fachbereich Naturschutz angefiihrten besseren Durch-
wanderbarkeit flr Arten sein. Fassadenbegriinungen waren auf Grund der Block-
randbebauung sonst nur noch an den Riickseiten der Geb&ude mdglich, was durch
die verdichtete Bebauung und raumliche Enge in diesem zentralen Stadtbereich
sowie die sich stark am Bestand orientierenden, engen Baufenster ebenfalls er-
schwert ist. Von der Festsetzung zur Herstellung von Fassadenbegriinung wird
daher begriindet abgesehen.

Artenschutz

»Zur methodisch abgesicherten Prufung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande wurden Untersuchungen der Fauna im Jahr 2021 durchgefuhrt. Aufgrund
der Lage im Innenstadtbereich von Rheinfelden wurde jeweils eine Kartierung der
Artengruppen Reptilien, Vogel und Fledermé&use als ausreichend erachtet. Der Un-
tersuchungsumfang wurde im Voraus von der Stadt Rheinfelden mit dem Landrat-
samt Lérrach abgestimmt.

Die Verbotstatbestdnde gemald § 44 BNatSchG treten durch das Bauvorhaben
nicht ein. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Vermeidungs-, Minimie-
rungs- oder AusgleichsmafRnahmen erforderlich.”

Ergebnis

,AUS umweltplanerischer Sicht ergeben sich durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Friedrichstralle” keine Konflikte.“

BELANGE DES KLIMASCHUTZES

Gemal § 1a (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 tber die Bebauungsvorschriften Mdglichkeiten
zur Installation von zur Energiegewinnung dienenden Dachaufbauten (Solar, Fotovol-
taik) sowohl im Bestand als auch bei Sanierung bzw. Um- oder Neubau und fur das
konkrete Bauvorhaben geschaffen. Uber die weiterhin getroffenen griinordnerischen
Festsetzungen (Baumerhalt, Entsiegelungsmafnahmen, 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 Ingenieurbtro Fichtner WT, Freiburg, wurde eine schalltechnische Untersuchung
zum Verkehrslarm — ausgehend von der FriedrichstraRe (B34) — erarbeitet, welche dem
Bebauungsplan beigelegt wird. Die Ergebnisse wurden lber passive Larmschutzmal3-
nahmen in die Bebauungsplanung eingestellt.

Hinsichtlich der bestehenden gewerblichen und gastronomischen Nutzungen wurde ge-
pruft, ob diese im vorliegenden Bebauungsplanverfahren ebenfalls betrachtet werden
mussen.
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Im Detail wird auf die schalltechnische Untersuchung verwiesen. Zusammenfassend
wird bereits in der Begriindung Folgendes festgehalten:

7.1.2 Verkehrslarm

,FUr die Aufstellung des Bebauungsplanes werden die Larmeinwirkungen ermittelt
und bewertet. Dabei ist der Stra3enverkehrslarm der Friedrichstral3e (B34) zu be-
ricksichtigen. Dazu gehdren die Ermittlung und Bewertung der Einwirkungen des
Verkehrslarmes auf das Plangebiet und die Anderungen der Verkehrslarmsituation
fur die Nachbarschaft. Da das Gebiet des zu untersuchenden Bebauungsplanes
bereits bebaut ist, wird von keiner wesentlichen Anderung der Verkehrslarmsitua-
tion in der Nachbarschaft ausgegangen.

Das Plangebiet liegt beidseits der namensgebenden FriedrichstralBe (B34), die
eine wichtige Verkehrsachse darstellt und entsprechend auch eine hohe Verkehrs-
belastung aufweist. Somit bestehen fir das Stralenumfeld auch relevante Ver-
kehrslarmeinwirkungen. Von weiteren Verkehrswegen bestehen keine beziiglich
der Larmschutzanforderungen relevante Einwirkungen.

Aus den Planen ist zu erkennen, dass an den Fassaden, die direkt zur Friedrich-
stral3e ausgerichtet sind, die Beurteilungspegel am Tag zwischen 64 und 70 dB(A)
liegen. Damit wird der Immissionsgrenzwert fir Misch- bzw. Kernge-
biete (64 dB(A)) dort durchweg Uberschritten. Der nachtliche Immissionsgrenzwert
von 54 dB(A) wird ebenfalls an diesen Fassaden uberschritten.

Gesundheitskritische Larmbelastungen, von denen man ab Beurteilungspegeln
von 70 dB(A) tags bzw. 60 dB(A) nachts ausgeht, werden hingegen nicht erreicht.

Alle larmabgewandten Fassaden sowie auch alle Fassaden an den vereinzelten
Gebauden in der zweiten Reihe zur Friedrichstral3e liegen tags wie nachts sowohl
unter den Immissionsgrenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung als auch
unter den Orientierungswerten der DIN 18005.

Die seitlichen Fassaden liegen i. d. R. genau im Bereich zwischen den Orientie-
rungswerten und den Immissionsgrenzwerten fir den jeweiligen Gebietstyp.

Aus dem geschilderten Gesamtbild wird erkennbar, dass vor allem an den direkt
zur Friedrichstral3e ausgerichteten Fassaden ein Bedarf fir Larmschutzmaf3nah-
men besteht.

Wie oben angesprochen sind im Rahmen der Abwégung des Bebauungsplans
auch die Anderungen der Verkehrslarmsituation durch eine Realisierung der Pla-
nungen zu bewerten. Im vorliegenden Fall eines bereits vollstandig bebauten Ge-
biets, das tberplant wird, konnen allenfalls sehr geringe Anderungen der Verkehrs-
mengen eintreten. Somit kann ausgeschlossen werden, dass relevante Anderun-
gen der Verkehrslarmsituation in der Nachbarschaft infolge der Planaufstellung
entstehen.

Diesbeziiglich sind somit keine LdrmschutzmalBnahmen erforderlich.*

Zwar werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung in Teilen tberschritten, auf Grund der Bestandssitua-
tion, der fast vollstandigen Uberbauung und der nicht vorhandenen Bauliicken wird von
einer vertiefenden Begriindung zum Thema L&rm abgesehen. Die im Bestand oder bei
Umbauten umsetzungsfahigen passiven Schallschutzmalinahmen wurden in den Be-
bauungsvorschriften festgesetzt, sodass zumindest fur zukinftige Um-, An oder Neu-
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7.1.3

7.2
7.2.1

bauten ein ausreichender Schutz bei Einhaltung der Bebauungsvorschriften und bauli-
chen Realisierung dieser Vorgaben ein ausreichender Gesundheitsschutz gewahrleistet
sein wird.

Auf den wahrend der Offenlage eingebrachten Hinweis des Landratsamtes Loérrach,
Fachbereich Immissionsschutz, hin, wurde nochmals die Festsetzung zu Luftungsele-
menten gutachterlich geprift. Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die ergan-
zende Festsetzung einer Bellftung lange gelibte Praxis und eine vergleichbare Formu-
lierung auch Bestandteil von Festsetzungen in anderen Bebauungsplanen war. Im Ber-
liner Leitfaden Larmschutz in der verbindlichen Bauleitplanung®, auf den auch der Bericht
zur schalltechnischen Untersuchung verweist, wird diese Festsetzung seit der aktuellen
Version 2021 bewusst und mit nachvollziehbarer Begrindung verzichtet. Der Luftaus-
tausch ist keine originadre Aufgabe, um Larmschutz zu erreichen. Allerdings sollte der
Luftaustausch spater sichergestellt sein. Dies ist aber tUber die eingeflihrten technischen
Baubestimmungen bereits sicher gewahrleistet. Ein Verzicht auf die Festsetzung hat den
Vorteil, dass die Luftungsanforderungen dynamisch nach den jeweils geltenden techni-
schen Baubestimmungen nachgewiesen werden kdnnen.

Gewerbelarm

Durch die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sind keine erheblichen Ande-
rungen und damit gewerblichen Larmkonflikte zu erwarten. Eine Untersuchung des Ge-
werbelarmes war somit nicht notwendig.

Die ortsansassigen Gewerbebetriebe werden durch die Aufstellung des Bebauungspla-
nes demnach nicht eingeschréankt.

Fur eine Untersuchung des durch die Firma Evonik erzeugten Gewerbelarmes gibt es
fur die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes keinen Anlass. Die Aufstellung
des Bebauungsplanes fihrt sicher nicht zu neuen Konflikten mit der gewerblichen und
industriellen Nachbarschaft. Dies liegt zum einen daran, dass das Plangebiet bereits
heute in gleicher Lage zu den in der Umgebung befindlichen Anlagen einer Nutzung mit
gleichem Schutzniveau unterliegt. Hieran andert der Bebauungsplan nichts. Zum ande-
ren befinden sich im direkten Umfeld des Plangebietes weitere schutzbeddrftige Nutzun-
gen mit mindestens dem gleichen Schutzniveau, zu denen bereits Ricksichtnahme-
pflichten bestehen. Auch aus diesem Grund kdnnen durch die Aufstellung des vorliegen-
den Bebauungsplanes keine neuen Larmkonflikte entstehen.

Storfallbetriebe gemaR Seveso-llI-Richtlinie

Seveso-llI-Richtlinie

Das Bebauungsplangebiet ,Friedrichstralle” liegt, wie weite Teile der Rheinfelder Innen-
stadt, innerhalb der zur Seveso-llI-Richtlinie ermittelten Achtungsabstande (Planungs-
zone 1 und Planungszone 2) zu storfallrelevanten Anlagen der Industrie. Um eine zu-
kunftsfahige Innenstadtentwicklung weiterhin zu ermoglichen und um stadtebaulich sinn-
volle und abgewogene Spielraume fur die kinftige Stadt- bzw. Innenstadtentwicklung
auszuloten und Leitlinien fir ein vertragliches Miteinander der Innenstadt und der Be-
triebsbereiche zu definieren, wurde in Zusammenarbeit insbesondere mit der Firma Evo-
nik und dem Regierungsprasidium Freiburg ein Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (SEK) erarbeitet und im Jahr 2016 von allen Beteiligten unterschrieben.

Gemal SEK 2016 zur S-IlI-RL sind im Rahmen der Bauleitplanung die storfallrechtlichen
Belange in die Abwéagung aller privaten und 6ffentlichen Belange gemaR3 § 1 (7) BauGB
einzustellen. Neben diesen Belangen sind jedoch auch stadtebauliche und soziodkono-
mische Belange, die fir die spezifische Bauleitplanung relevant sind, entsprechend ih-
rem jeweiligen Gewicht zu beriicksichtigen. Dabei kommt den storfallrechtlichen Belan-
gen nicht automatisch eine héhere Gewichtung oder gar ,Ausschlusswirkung® zu; sie
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sind mit dem ihnen objektiv zukommenden Gewicht im jeweiligen Planungsfall in die
Abwaégung einzustellen.

Aufgrund der seit 2016 erfolgten baulichen Nachverdichtungen innerhalb der Planungs-
zonen ist eine Aktualisierung des SEK 2016 erforderlich geworden, welche derzeit vor
allem mit der Firma Evonik und dem Regierungsprasidium Freiburg erarbeitet wird.

7.2.2  Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2016 (SEK 2016)

Das SEK 2016 zur S-llI-RL gliedert das vom ,angemessenen Abstand" von 850 m be-
troffene Stadtgebiet in zwei Planungszonen (Planungszone 1 und Planungszone 2) mit
einhergehenden Nutzungseinschrankungen. Mit diesem Zwei-Zonen-Modell tragt sie auf
der Ebene der Bauleitplanung zur strukturierten Gebietsentwicklung und gegen die Ver-
festigung einer stadtebaulichen Fehlentwicklung in der bestehenden Gemengelage bei.

Bei Anwendung des SEK 2016 zur S-llI-RL kann den Anforderungen von Art. 13 der
Seveso-llIl-Richtlinie bzw. des § 50 BImSchG entsprochen werden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Friedrichstrae liegt sowohl in Planungs-
zone 1 als auch Planungszone 2. Des Weiteren wurden die Planungszonen in Quartiere
eingeteilt, so dass der sudwestliche Teil des Plangebietes im Quartier 5 liegt und der
nordoéstliche im Quatrtier 6.

Die folgende Karte zeigt das Plangebiet, die beiden Planungszonen und die Quartier-
seinteilung:
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Planausschnitt aus dem SEK Zdlé_zdr Seveso-llI-RL — Planungszone 1 (hellblau) und Planungszone 2“(hellrot) mit Dar-
stellung des Geltungsbereiches, Stadt Rheinfelden (Baden) (genordet, ohne Maf3stab)
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Im SEK 2016 zur Seveso-llI-Richtlinie finden in den Quartieren 5 und 6 potentielle Ver-
anderungen in der Innenstadt und somit auch im Bereich Friedrichstral3e Beriicksichti-
gung. Grundsatzlich handelt es sich nach dem SEK sowohl bei 6ffentlich genutzten Ge-
bauden als auch bei Geschafts- oder Burogeb&uden bzw. generell bei Nutzungen mit
Publikumsverkehr um Nutzungen mit geringer Schutzbeddrftigkeit. Die Zuweisungen
kénnen der nachfolgenden Tabelle entnommen werden.

Stufe der Schutz- Nutzungen und Vorhaben
bedurftigkeit

Vorhaben, die nicht der Seveso-IlI-RL unterliegen

* Gewerbebetriebe ohne Publikumsverkehr
Verwaltungsgebaude ohne Publikumsverkehr
Neue Wohngebéude, 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 / Erganzung von bestehenden Wohngebauden (z.B.
Dachgauben, Dachgeschossausbau)

s Parkplatze

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

Keine

Offentlich genutzte Gebaude / Geschafts-, Verwaltungs- und Biiro-
gering gebiude / Gebéaude und Nutzungen mit Publikumsverkehr

s Beherbergungsstatten (Hotels)

*  Wohngebiete

Schulen und Kindergarten
mittel s Altenbetreuungseinrichtungen
Sportplatze

(Veranstaltungen im Freien)

LEmpfindliche* Planungen mit sehr groBen (iberartlich bedeutsamen)
hoch AusmaBen, wie (neue) Krankenhéuser und &hnlich groBe Einrichtungen,
groBe Freizeitareale

Zuweisungen von Nutzungen anhand ihrer Schutzwirdigkeit nach dem SEK

zur Seveso-lII-RL (vgl. SEK zur Seveso-III-RL: S. 12)

Fir beide Planungszonen gilt, dass eine Erweiterung oder Ansiedelung von u. a. Einzel-
handel, Dienstleistungs- und Blronutzungen bei Erhalt des Gebietscharakters in der In-
nenstadt grundsatzlich moglich ist (vgl. SEK 2016 zur Seveso-IlI-RL: S. 28). Hinsichtlich
der FriedrichstraBe bzw. der Innenstadt allgemein wird im SEK 2016 zur Seveso-IlI-RL
als Ziel die ,Sicherung und Entwicklung der mittelzentralen Funktion als GroBe Kreis-
stadt“angefiihrt. Durch eine Aufwertung der Innenstadt, indem der Einzelhandel gestarkt
und die Attraktivitat als Wohnstandort gesteigert wird, wird laut SEK 2016 zur Seveso-
IlI-RL keine signifikante Erhdhung der Wohnbevdlkerung und auch des Publikumsver-
kehrs stattfinden (vgl. ebd.: S. 15 ff.).

Auch soziodkonomische und stadtebauliche Belange sind in die Abwagung einzustellen.
Das SEK 2016 zur Seveso-IlI-RL listet dazu u. a. die Erhaltung und die Entwicklung des
zentralen Versorgungsbereiches zur Daseinsvorsorge auf, ebenso wie die Belange der
Wirtschaft im Interesse einer verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung und insge-
samt die Aufwertung der Innenstadt und ihre Starkung als Einkaufsstandort.

Zusammenfassend entspricht die vorliegende Planung den im SEK 2016 zur Seveso-llI-
Richtlinie festgeschriebenen Entwicklungszielen fur die Innenstadt. Eine signifikante Ri-
sikoerh6hung in dem derzeit bereits komplett bebauten Gebiet ist gemafd SEK 2016 nicht
gegeben.

Bewertung

Die Aufwertung der Innenstadt durch die Starkung des Einzelhandels und die Steigerung
der Attraktivitat als Wohnstandort durch die Steuerung der zulassigen Art baulicher Nut-
zungen bedeutet nicht gleichzeitig eine erhebliche quantitative Erhéhung von Verkaufs-
und Wohnflachen. Vielmehr wird es sich bei den meisten Verdnderungen um intelligente
Umnutzungen handeln, sodass die Risikoerhéhung im ,angemessenen Abstand" durch
mehr Publikumsverkehr und einen héheren Anteil der Wohnbevdlkerung nicht signifikant
sein wird.
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Fazit

7.2.3

9.1

9.2

9.3

Durch das im Bebauungsplan festgesetzte Kerngebiet (MK) und Mischgebiet (MI) wird
keine signifikante Risikoerhéhung im ,angemessenen Abstand" verursacht.

Die Flachen des Bebauungsplanes ,Friedrichstrale" liegen im ,angemessenen Ab-
stand". Mit zunehmender Entfernung von Storfallbetrieben nehmen die Auswirkungen
eines sogenannten Dennoch-Stérfalls ab.

Folgende stadtebauliche und soziobkonomische Belange u. a. sprechen in der Rheinfel-
der Innenstadt fur eine Weiterentwicklung innerhalb der historisch gewachsenen Ge-
mengelage:

1. Die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung Anpassung und Umbau vorhandener
Stadtquartiere und Siedlungsstrukturen

2. die Erhaltung, Entwicklung und Aufwertung zentraler Versorgungsbereiche sowie 6f-
fentlicher und privater Infrastrukturbereiche (Daseinsvorsorge) und

3. die Belange der Wirtschaft und ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

Stadtebauliches Entwicklungskonzept 2023 (SEK 2023)

Durch die Uberarbeitung des SEK 2016 soll mit dem SEK 2023 hauptséachlich die mog-
liche Nachverdichtung von Wohnraumflachen innerhalb der Quartiere und der neu ge-
schaffenen Quartiersabschnitten detaillierter betrachtet und geregelt werden. Da das
SEK 2023 noch nicht abschlielend beraten ist, wird es nicht der Begriindung zur Offen-
lage des Bebauungsplanes ,Friedrichstral’e® zugrunde gelegt, in der Abwagung aber
dennoch bertcksichtigt.

ERSCHLIESSUNG

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das 6ffentliche Verkehrsnetz der Stadt
Rheinfelden (Baden) erfolgt im Bestand.

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 Entwéasserungssituation zu verbessern und die Kanalisation zu
entlasten, ist bei Neubauvorhaben jeder Bauherr verpflichtet, auf dem Baugrundstiick
geeignete MaRnahmen zur Minderung des Abflusses von Niederschlagswasser vorzu-
sehen. Wie in Ziffer 4.9 dargestellt, miissen auf den Grundstiicken Versickerungsmulden
oder Retentionszisternen hergestellt werden.

Schmutzwasser

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

Trinkwasser

Die Trinkwasserversorgung erfolgt tiber die vorhandenen Leitungen in den umliegenden
StralRen.
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9.4 Loschwasserversorgung / Brandschutz

10

11

12

Unter Zugrundelegung der Technischen Regeln des DVGW-Arbeitsblattes W405 wird
fur das Plangebiet eine Loschwassermenge von 96 m3/h fur 2 Stunden tber das 6ffent-
liche Netz zur Verfigung gestellt (Grundschutz).

Der Loschwasserbedarf fir den Objektschutz innerhalb privater Grundstticke wird ge-
maflR DVGW-Arbeitsblatt W405 von der fir den Brandschutz zustéandigen 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 zuklnftigen Eigentumsverhéltnisse ist zur Verwirkli-
chung des Bebauungsplanes eine Bodenordnungsmalnahme nach dem Baugesetz-
buch nicht erforderlich. Eine eventuelle Grundstiicksbildung kann durch Fortfiihrungs-
nachweis erfolgen.

KOSTEN

Die MaRRnahme verhdlt sich fur die Stadt Rheinfelden (Baden) hinsichtlich der Erschlie-
Bung kostenneutral, da im Bestand nichts verandert wird.

STADTEBAULICHE KENNZIFFERN

Flache des raumlichen Geltungsbereiches ca. 2,67 ha
davon:

Mischgebiet (MI) ca. 1,83 ha
Kerngebiet (MK) ca. 0,16 ha
offentliche StraRenverkehrsflachen ca. 0,68 ha

Rheinfelden (Baden), den

fsp.stadtplanung

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

Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister Der Planverfasser

Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt des Planes sowie Es wird bestétigt, dass der Satzungsbeschluss ge-
der Inhalt der zugehérigen planungsrechtlichen maRk § 10 (3) BauGB offentlich bekannt gemacht
Festsetzungen und der o6rtlichen Bauvorschriften worden ist. Tag der Bekanntmachung und somit

mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Ge- Tag des Inkrafttretens ist der
meinderates der Stadt Rheinfelden (Baden) tber-

einstimmen.

Rheinfelden (Baden), den Rheinfelden (Baden), den
Klaus Eberhardt Klaus Eberhardt
Oberbirgermeister Oberburgermeister
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