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BEBAUUNGSPLAN ,FERIENANLAGE RUHRBERG"
BEGRUNDUNG ZUR 2. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG, STAND 25.03.2024

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca.
10.650 m2, mit den Flurstiicken Nr. 3205 und 3207/4 sowie Teilflachen der Flurstiicke
Nr. 3207/ 2+3.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch das Flurstick Nr. 3204,

Im Osten durch die Flurstiick Nr. 3169/1, 3207/1 und 3172/1 sowie durch
Teilflachen der Flurstiicke Nr. 3171 und 3207/3 und einer Teilflache der
Wegeflache Flurstiick Nr. 3206,

Im Siiden durch die Flurstiicke Nr. 3177 und 3178/1,

Im Westen durch das Wegeflurstiick Nr. 3208 und einer Teilflache der Wegeflache
Flurstiick Nr. 3206.

2.  RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Luftaufnahme aus Richtung Siden

Luftaufnahme aus Richtung Norden
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BEBAUUNGSPLAN ,FERIENANLAGE RUHRBERG"
BEGRUNDUNG ZUR 2. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG, STAND 25.03.2024

Stidansicht Ferienhaus

Das Plangebiet befindet sich auf
dem Rihrberg und stellt eine
bestehende Ferienhausanlage aus
den 60er Jahren dar.

Das Plangebiet grenzt im Osten an
ein Landschaftsschutzgebiet an.

Die Grundstiicke, die uberplant
werden sollen, befinden sich in
Privatbesitz.

Die Ver- und Entsorgung, die
Léschwasserversorgung und die
VerkehrserschlieBung im Plangebiet
sind gesichert.

h,.s
Nordansicht Gemeinschaftshaus

3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt im Aul3enbereich nach § 35 BauGB.

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennut-
zungsplan (FNP) der Verein-
barten Verwaltungsgemeinschaft
Rheinfelden-Schworstadt  stellt
innerhalb des réaumlichen Gel-
tungsbereichs fir das Plangebiet

»sonderbauflache” mit der
Zweckbestimmung  -Internatio-
nales Jugendcamp- dar.

Die Planung entwickelt sich
somit aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes.

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, ohne MafR3stab

Natur- und Landschaftsschutz

Die von der Planung betroffenen Flachen liegen aullerhalb eines Landschafts-
schutzgebietes.
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BEBAUUNGSPLAN ,FERIENANLAGE RUHRBERG"
BEGRUNDUNG ZUR 2. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG, STAND 25.03.2024

5.  ANLASS DER PLANUNG

Die Gruppen- und Ferienhausanlage aus den 60-70er Jahren ist nicht mehr zeitgeman in
ihrer Nutzungsmaoglichkeit und in ihrem baulichen Zustand. Die Ferienhausanlage soll
daher erneuert werden.

Erstellt werden sollen Wohngebaude fur Familien und Kleingruppen sowie
Veranstaltungs- und Gemeinschaftsgebaude, in Holzbauweise.

Dazu kommt eine Naturblihne und ein AuRenraumkonzept - nicht nur fir die Feriengaste,
sondern auch fir die Bevolkerung der Region und die Menschen die den Fahrrad-/
Wanderweg, welcher durch die Ferienanlage fuhrt, nutzen.

Das geplante Raumprogramm spiegelt die unterschiedlichen Bedirfnisse von Familien
und Gruppen wider, der Aul3enraum die Bedurfnisse der verschiedenen Zielgruppen.

Um die planungsrechtliche Zulassigkeit fir die geplante neue Ferienhausanlage in diesem
Sondergebiet herzustellen, sollen durch einen Bebauungsplan die erforderlichen
planungsrechtlichen Rahmenbedingungen geschaffen werden.

6. PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHRENSSTAND

Das Plangebiet ist dem AuRenbereich gem. § 35 BauGB zuzurechnen. Das Vorhaben mit
der geplanten Nutzung einer neuen Ferienhausanlage ist daher auf der Basis des gelten-
den Planungsrechts nicht zuldssig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ferienanlage Rihrberg® erforderlich.

Umweltprifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
einschliel3lich dem Themenfeld Artenschutz durchgefuhrt. Beide Untersuchungen werden
als Anlage zur Begriindung dem Bebauungsplan beigeftigt.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird ebenfalls gepruft, in welcher Form Ausgleichs-
maflnahmen realisiert werden kénnen. Dies erfolgt in Abstimmung mit dem Landratsamt
Lorrach.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 22.07.2021 die Aufstellung des Be-
bauungsplanes "Ferienanlage Rihrberg“ beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die
erforderlichen Verfahrensschritte einzuleiten.

Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und 2 BauGB und Beteiligung der
Behdrden gemal § 4 Abs. 1 und 2 BauGB

Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 06.09.2021 bis
08.10.2021 wurde die Fruihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung durchgefiihrt.

Am 28.09.2023 hat der Gemeinderat die Durchfiihrung der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung beschlossen. Die offentliche Auslegung erfolgte vom 23.10.2023
bis 24.11.2023. Aufgrund der eingegangenen Stellungnahmen zum Waldabstand
wurde eine Umplanung des stadtebaulichen Entwurfes notwendig. Da dadurch nun die
Grundziige der Planung berihrt werden, wird eine erneute Auslegung erforderlich.

7. GENERELLE ZIELE DER PLANUNG

Dem Bebauungsplan liegen folgende grundsétzlichen Planungsziele zugrunde:
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BEBAUUNGSPLAN ,FERIENANLAGE RUHRBERG"
BEGRUNDUNG ZUR 2. OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNG, STAND 25.03.2024

Sondergebiete (SO1 + SO2) gemal § 10 BauNVO

Festsetzung einer héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse

Festsetzungen einer héchstzulassigen tberbaubaren Grundflache (GR) in m2

Im SO1 Festsetzung einer héchstzulassigen Traufhéhe (TH) talseitig in (.NN

Im SO1 abweichende Bauweisen fur Gebaudeldngen bis max. 20 m, im SOz offene
Bauweise

e Schaffung einer Streuobstwiese im Waldabstand als Ausgleichsmaflinahme

e 6 o o o

8. AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
8.1 Erschlielung

Die verkehrstechnische Anbindung des Sondergebietes erfolgt, wie im Bestand, Uber die
vorhandene 6ffentliche Verkehrsflache ,Maiackerweg®.
Bauliche Malinahmen im Bereich der ErschlieBungsstral3e sind nicht erforderlich.

8.2 Versorgung und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs werden an die
vorhandenen Leitungstrassen angebunden.

Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.

Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im modifizierten Trennsystem geplant.

Die Wahl der Oberflachenwasserbehandlung erfolgt im Baugenehmigungsverfahren in
Abstimmung mit dem Landratsamt Lorrach. Auf den Grundstiicken ist nicht schadlich
verunreinigtes Niederschlagswasser von privaten Hof- und Dachflachen flachig zu
versickern.

Das anfallende hausliche Schmutzwasser ist zentral an die bestehenden Misch- bzw.
Schmutzwasserkanalisation anzuschlief3en.

Das Planungsgebiet liegt in Zone I1lIIB des Wasserschutzgebietes WSG 025
Rheinfelden: Tiefbrunnen 1, 3+4.

8.3 Umweltbelange

Die Gruppen- und Ferienhausanlage ,Rihrberg“ aus den 60-70er Jahren ist nicht mehr
zeitgemal in ihrer Nutzungsmoglichkeit und in lhrem baulichen Zustand. Die Ferienhaus-
anlage soll daher erneuert werden. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ferienanlage Ruhrberg“ erforderlich.
Im Rahmen des Umweltberichtes/ Grinordnungsplanes wurden die Schutzguter
abgeprift.

Durch die Umgestaltung der B-Plan-Flache, insbesondere durch die Anlage der
Streuobst- und Magerwiese sowie die Pflanzung von 16 Einzelbaumen, kénnen im
Vergleich zum Ausgangsbestand hoherwertige Biotoptypen geschaffen werden und ein
Okopunkte-Plus von 5.897 OP generiert werden.

Bei Umsetzung des Griunordnungsplans verbessern sich, im Vergleich zum heutigen
Zustand, die okologischen Verhaltnisse im B-Plan-Bereich. Das Defizit an Okopunkten im
Schutzgut Boden kann schutzgutiibergreifend mit der Uberkompensation im Schutzgut
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Pflanzen vollstandig ausgeglichen werden. In die dbrigen Schutzgiter wird nur
unwesentlich eingegriffen bzw. eine Verbesserung gegentber dem heutigen Zustand
erreicht. Weitere Details sind dem Umweltbericht - Griinordnungsplan (Stand 22.03.2023)
von proEco GmbH aus Wehr zu entnehmen.

9. ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Fl&achen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das Plan-
gebiet stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

10. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfiihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein ,Sondergebiet (SO1 + SO2) im Sinne von 8§ 10 BauNVO fest, mit der
Zweckbestimmung: Ferienanlage fir kirchliche und soziale Zwecke.

Im SO 2 sind Gemeinschaftshduser zur Versorgung des Gebiets zulassig. In den
Gemeinschaftshausern ist auch die Ubernachtung von Feriengéasten zulassig.

Malf der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des MalRes der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. § 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung oOffentliche
Belange, inshesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kdnnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser MalRgabe dadurch Rechnung, dass er eine
hdchstzulassige Zahl der Vollgeschosse, eine hdchstzulassige lberbaubare Grundflache
(GR) fur die einzelnen Baufenster und die Hohe der baulichen Anlagen in Form einer
hdchstzulassigen Traufhdhe (TH) sowie Firsthéhe (FH) festsetzt.

Diese Festsetzungen flgen sich in die in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest-
gelegten Obergrenzen ein und gestatten die geplante Bebauung.

Gemal § 19 (4) BauNVO Satz 2 darf die zulassige Uberbaubare Grundflache bis zu 50 %
uberschritten werden. Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Um eine ,kleinteilige* Bebauung zu sichern, wird eine offene Bauweise (8§ 22 Abs. 2
BauNVO) festgesetzt, hierbei sind Gebaude mit unterschiedlichen maximalen Langen
innerhalb der einzelnen Baufenster zuléssig.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen erfolgt durch Baugrenzen (i.S.v. §
23 BauNVO), Uber die nicht hinaus gebaut werden darf, Gebdude und Anlagen kdnnen
jedoch durchaus dahinter zuriickbleiben. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden
unter Bezugnahme auf die geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Fest-
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setzungen flachenhaft ausgewiesen und sollen die kinftige Bebauung mit einem
angemessenen Spielraum zulassen. Die baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen
mussen eingehalten werden.

VerkehrserschlielRung

Die verkehrstechnische Anbindung des Sondergebietes erfolgt, wie im Bestand, Uber die
vorhandene o6ffentliche Verkehrsflache ,Maiackerweg®. Die ErschlieRungsstrale wird als
Loffentliche Verkehrsflache® festgesetzt.

Nebenanlagen / Flachen fur Stellplatze und Carports

Im Plangebiet wird ein Stellplatzbereich fur Fahrrader (FSt) und ein Stellplatzbereich fur
PKW (St) ausgewiesen. Bei Errichtung einer Garage oder eines Carports sind diese mit
Flachdach zu versehen. Die Flachdacher sind extensiv zu begriinen und entsprechend
der Photovoltaik-Pflichtverordnung mit PV-Anlagen auszustatten.

Im gesamten restlichen Sondergebiet sind Garagen, Carports oder Stellplatze nicht zu-
lassig.

Angrenzende Walder
Zu den nord-6stlich und sld-6stlichen angrenzenden Waldflachen wird die
vorgeschriebene Waldabstandsflache von 30 m eingehalten.

Ausgleichsflachen

Zum nordéstlich angrenzenden Waldbestand ist ein Waldabstand von 30 m einzuhalten,
der von baulichen Anlagen freizuhalten ist. In dieser ,Abstandsflache® soll auf einer
Flache von ca. 900 m2 als AusgleichsmalRnahme eine Streuobstwiese angelegt werden.
Die im Plan festgesetzte private Grinflache hat die Zweckbestimmungen: Ausgleichs-
flache fur Sondergebietsnutzung.

Aus artenschutzrechtlichen Grinden sind insektenfreundliche AuRenbeleuchtungen
vorzusehen

11. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die ortlichen Bauvorschriften zur auB3eren Gestaltung der baulichen Anlagen
orientieren sich an der exponierten Umgebung und dem Einfliigen der Geb&aude an
diese.

Dachform, Dachgestaltung

Festgesetzt werden fir die Hauptgebdude Flachdécher und geneigte Déacher mit
einer Dachneigung von 0 ° bis 15 ° als zuldssige Dachform, um die Gebaude niedrig
zu halten. Zur Nutzung von Sonnenenergie sind die entsprechenden Anlagen auf den
Déachern erlaubt. Dachaufbauten werden zugelassen.

Fassadengestaltung

Die ortlichen Bauvorschriften zur Fassadengestaltung dienen der gestalterischen
Einbindung der Ferienanlage in die natirliche Umgebung und bericksichtigen den
Umwelt- und Artenschutz.

Gestaltung der unbebauten Grundsticksflachen

Die Vorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflichen dienen der
Verringerung der thermischen Belastung durch Aufheizung und verringern bzw.
verzdgern den Oberflachenabflusses (insbesondere bei Starkregenfallen).
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Stellplatze
Es wird ein gestaffelter Stellplatzschlissel festgesetzt, um die erforderliche

Stellplatzflache einzuschranken.
Einfriedungen
Die Regelungen zu Einfriedungen dienen der gestalterischen Einbindung der neuen

Bebauung in die Landschaft. Ebenso sind Hecken geeignet um einen Eintrag von Pflan-
zenschutzmittelabdrift zu verringern.

13. BODENORDNUNG

Eine Baulandumlegung ist nicht erforderlich

Rheinfelden (Baden), 25.03.2024
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