BEBAUUNGSPLAN ,, KAPFWEG*

STADT RHEINFELDEN (BADEN) BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN VOM 02.02.2017

A)

B)

2)

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geédndert durch Art. 6 des Gesetzes vom
20.10.2015 (BGBI.I S. 1722), i. V. mit den 88 1-23 der Baunutzungsverordnung vom
23.01.1990 (BGBI.S.132), jeweils in der derzeit gultigen Fassung, werden folgende
bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

Die Art der baulichen Nutzung wird festgesetzt als:

1.1) Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 4 BauNVO

1.1.1) Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 - 5 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2) Mischgebiet (MIl) gemaf § 6 BauNVO

1.2.1) Vergnlgungsstatten nach § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO, Tankstellen nach § 6 Abs. 2
Nr. 7 BauNVO und Gartenbaubetriebe nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 BauNVO sind nicht
zulassig (8 1 Abs. 5 BauNVO).

1.2.2) Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (8§ 1 Abs. 6 BauNVO).

Die nachfolgenden Festsetzungen gelten ausschliefZlich in den im zeichnerischen
Teil gekennzeichneten Bereich mit , qualifizierten* Festsetzungen gem. § 30 (1)
BauGB.

MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragungen
im zeichnerischen Teil der Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstwerte und der Zahl
der Vollgeschosse als Hochstgrenze bzw. im Mischgebiet Mi 1 als Mindest- und
Hochstgrenze.

2.2) Die maximale Hohe der Gebaude wird im zeichnerischen Teil durch die zuldssige
Trauf- und Firsthéhe festgelegt. Gemaf? Eintragung im zeichnerischen Teil
erfolgen die Angaben in Meter tber der jeweiligen ErschlieBungsstralie.

Gemessen wird bei Bezug auf die Erschliefungsstralie an den der Stral3e
zugewandten Gebaudeeckpunkten. Bei unterschiedlichen Hohen ergibt sich die
Hohe aus dem arithmetischen Mittel der Eckpunkte.
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3)

4)

5)

6)

7)

2.3) Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der baulichen Anlagen
unterhalb der Geldandeoberflache, durch die das Grundstiick lediglich unterbaut
wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Mindestens
der die Grundflachenanzahl von 0,6 Uberschreitende Anteil der unterirdischen
baulichen Anlage ist dauerhaft mit Humus zu Gberdecken und zu begrinen.

BAUWEISE

Im Plangebiet wird geman der Darstellung im zeichnerischen Teil offene Bauweise (0)
bzw. abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In der abweichenden Bauweise ist die
Errichtung eines Gebaudes ohne seitlichen Grenzabstand — soweit dies die festgesetzte
Uberbaubare Flache zulasst und vorsieht — zulassig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch die
Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen First- bzw. Gebaudehauptrichtungen sind bei
einer zulassigen Abweichung bis 10° einzuhalten.

STELLPLATZE UND GARAGEN/CARPORTS/TIEFGARAGEN

6.1) Die fur die geplanten Nutzungen erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten
Grundstticken zu errichten. Sie sind auf dem gesamten Grundstiick zulassig.

6.2) Garagen (auch Tiefgaragen oder Carports) auf den ausgewiesenen
Baugrundsticken sind nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen und zuséatzlich
auf den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen fur Stellplatze, Garagen
und Carports zul&assig.

SCHUTZFLACHEN

7.1) Die im zeichnerischen Teil mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten eingetragenen
Flachen sind von jeglicher Uberbauung frei- und zugénglich zu halten. Die
Befestigung durch Wege oder Stralenflachen ist méglich. Tief wurzelnde
Gehdlze durfen nicht im Leitungsbereich gepflanzt werden. Eine Gefahrdung von
Leitungen durch Bepflanzung ist auszuschliel3en.

7.2) Die im zeichnerischen Teil als Durchfahrt mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
gekennzeichnete Flache innerhalb der Gberbaubaren Flache des WA 1 ist mit
einer lichten Hohe von mindestens 2,0 m auszufihren.
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7.3)

Bei StralReneinmiindungen sind die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke von
baulichen Anlagen mit mehr als 0,80 m Hohe freizuhalten.

8) GEBOTE ZUM ANPFLANZEN VON BAUMEN UND STRAUCHERN

8.1)

8.2)

Auf den Baugrundstiicken ist je 400 m? angefangene nicht Uberbaubarer
Grundstucksflache eine standortgerechter und hochstammiger Einzelbaum
geman der Pflanzenliste im Anhang zu pflanzen. Koniferen sind nicht zulassig.

Der im zeichnerischen Teil als Pflanzbindung festgesetzte Baumbestand ist zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéangige Baume sind zu ersetzen. Als
PflanzgréRen sind zu verwenden: Baume = Hochstamm 3 x verpflanzt, 18 — 20
cm Stammumfang.

9) MARNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR

UND LANDSCHAFT

9.1)

9.2)

9.3)

9.4)

9.5)

9.6)

Dachflachen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind
unzulassig.

Die Befestigung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen, Garagenvorplatzen und
Hofzufahrten ist auf das unbedingt notwendige Mal3 zu beschranken

Aufgrund der im Plangebiet festgestellten Fledermausvorkommen sind Gebaude
und altere Einzelbdume vor Abbruch/ Rodung durch eine Fachkraft auf mogliche
Sommer- oder Zwischenquartiere von Flederméusen zu untersuchen. Sofern
Nachweise fur Flederméause innerhalb der abzubrechenden Gebaudestrukturen
oder zu rodenden Einzelbaumen erbracht werden, konnen die Geb&ude oder
Einzelbaume nur innerhalb der Wintermonate von November bis Februar
abgebrochen bzw. gerodet werden. Artspezifische Ersatzhabitate sind unter
Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde an den Fassaden
der Neubauten anzubringen.

Es ist auf eine fledermausfreundliche Beleuchtung der Gebaude zu achten.

Die Einhaltung der gesetzlichen Rodungsfrist von Anfang Oktober bis Ende
Februar ist zwingend einzuhalten. Ebenfalls diirfen Abbrucharbeiten nur im
Zeitraum von Anfang November bis Ende Februar durchgefihrt werden.

Fur den Haussperling und den Mauersegler missen pro Grundsttick innerhalb
des Plangebiets je ein Sperlingskoloniekasten, Typ 1 S und ein
Mauerseglerkasten in einer Mindesthéhe von finf Metern angebracht werden.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHME

DENKMALSCHUTZ/DENKMALPFLEGE

Regierungsprasidium Stuttgart — Landesamt fir Denkmalpflege
Stellungnahme vom 15.12.2015:

Fund von Kulturdenkmalen (8§20 DSchG):

Sollten bei der Durchfiihrung der Malinahme arché&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal §20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Gemeinde/Stadt
umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréber, Mauerreste, Brandschichten, bzw.
auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde
oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 — Arch&ologische Denkmalpflege
(E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die
Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. 827 DSchG wird hingewiesen. Bei der
Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

KENNZEICHNUNGEN, HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

1. BAUGRUND

Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Stellungnahme vom 20.05.2015:

Der Untergrund besteht aus quartéren, bindigen Lockergesteinen, die Karbonatgesteine
des Muschelkalks tberlagern. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die
ggaf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Mit einem kleinrGumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Verkarstungserscheinungen sind
nicht auszuschlieRen. Fur Bauvorhaben (inshesondere Tiefgarage) wird eine
objektbezogene Baugrunderkundung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

1.1 Baugrunderkundung

Zur Baugrunderkundung wurde ein geotechnischer Bericht der Ingenieurgruppe
Geotechnik in Kirchzarten eingeholt, der dem Bebauungsplan beigefiigt wird. Demnach
stehen im Plangebiet Festgesteine des triassischen Oberen Muschelkalkes an, die von
einer wechselnd méachtigen, tberwiegend bindigen Deckschicht tiberlagert werden.
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Die Baugrundaufschlisse ergaben Deckschichtméachtigkeiten von ca. 1,7 m bis 2,9 m
unter Gelandeoberflache (GOF), unter denen das Festgestein des Oberen
Muschelkalkes (Dolomitgestein, Kalkstein) angetroffen wurde.

Ein zusammenhangender Grundwasserspiegel liegt gemaf Berichtsergebnis nicht vor,
wohl aber muss —je nach vorherrschender Witterung — mit einem Hang-/bzw.
Schichtwasserspiegel bis an die GOF gerechnet werden. Ein Versickern von
Niederschlagswasser ist aus diesem Grund nicht mdglich. Die in das Erdreich
einbindenden Bauteile miissen auftriebssicher und dicht gegen driickendes Wasser
ausgefihrt werden.

Die Einzelheiten sind dem beigefiligten geotechnischen Bericht vom 22.06.2016 zu
entnehmen, der aber aufgrund der Grobmaschigkeit der Erkundungspunkte nur eine
grobe Orientierung vermitteln kann. Eine objektbezogene Baugrundbeurteilung und
Grundungsbeurteilung wird empfohlen.

Das Stadtbauamt Rheinfelden (Baden), Tiefbauabteilung hat darauf hingewiesen, dass
vor dem jeweiligen Baubeginn zusatzliche Gutachten bezuglich des Baugrunds und des
Grundwassers einzuholen wéren.

2. ABWASSERBESEITIGUNG

Landratsamt Lorrach, Umwelt, Abwasserbeseitigung; Stellungnahme vom 21.05.2015:

Das Planungsgebiet ist im wasserrechtlich genehmigten Gesamtentwasserungsplan
enthalten. Das Abwasser ist rechtzeitig vor Bezugsfertigstellung an das 6ffentliche
Mischwassersystem anzuschliel3en.

Keller sind mittels geeigneter MalRhahmen (weil3e Wanne, Dichtungen) gegen
Regenwasser/Schichtwasser zu schiitzen. Die Verlegung von Drainagen mit Anschluss
an die Entwéasserungsleitungen ist nicht zuldssig. Ausnahmen hiervon bedurfen der
Zustimmung des Betreibers der 6ffentlichen Kanalisation und des Landratsamtes
Lorrach, Fachbereich Umwelt.

Landratsamt Lorrach, Umwelt, Abwasserbeseitigung; Stellungnahme vom 19.07.2016:
Fur einen Teilbereich des Gebietes ist eine Mischnutzung vorgesehen. Bei gewerblicher
Nutzung ist eine dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser nur mit einer
wasserrechtlichen Erlaubnis mdglich, sofern das Niederschlagswasser nicht vollstéandig
der offentlichen Kanalisation zugefihrt wird.

3. GRUNDWASSERSCHUTZ

Landratsamt Lorrach, Umwelt, Grundwasserschutz und Wasserversorgung
Stellungnahme vom 21.05.2015:

Das Planungsgebiet liegt in Zone 111B des Wasserschutzgebietes Tiefbrunnen 1-4 (WSG
025) der Stadt Rheinfelden (Baden). Die entsprechende Rechtsverordnung ist somit zu
beachten. Das Versickern und Versenken von Abwasser ist verboten, ausgenommen
das breitflachige Versickern von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlagswasser
(z.B. Dachflachenwasser) Uber die belebte Bodenschicht.
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4. STRARENBAULICHE BELANGE

Regierungsprasidium Freiburg, Abteilung Strallenwesen und Verkehr
Stellungnahme vom 12.05.2015

Eigene Ausbauabsichten bestehen fiir die Landesstral3e L143 im Planbereich keine. Die
mafigebenden Rechtsgrundlagen sind unter Ziffer 1 angeflhrt.
Larmvorsorgemalfinahmen aus Stral3enverkehrslarm bei den Flachenausweisungen
entlang der bestehenden und geplanten klassifizierten StraRen des tberdrtlichen
Verkehrs gehen zu Lasten der Kommune. Der geplanten Unterschreitung der
Anbaubeschrankungen wird zugestimmt. Der sudlich entlang der L 143 verlaufende
Rad-/Gehweg ist bei der weiteren Planung zu beriicksichtigen. Die zur
Oberflachenentwasserung notwendigen Quer- und Langsneigungen sind so
anzuordnen, dass kein Oberflachenwasser auf die Landesstralle L 143 gelangen kann.

4.1. Einschrankungen fir den Baustellenverkehr

Stadtbauamt Rheinfelden (Baden), Tiefbauabteilung; Stellungnahme vom 18.05.2015

Bezlglich des Kapfweges sind fir den Baustellenverkehr Nutzungseinschradnkungen
(maximale Belastbarkeit 44 Tonnen, erhéhte Bodenfreiheit erforderlich) durch die
denkmalgeschiitzte Sandsteinbogenbriicke zu beachten. Eine Wendemdglichkeit fiir
grolRere Fahrzeuge ist im Kapfweg nicht gegeben.

5. TELEKOMMUNIKATION

Deutsche Telekom Technik GmbH; Stellungnahme vom 26.05.2015

Im genannten Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom
Deutschland GmbH. lhre Lage ist aus dem beigefigten Plan ersichtlich (griin markiert).
Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen an den
Telekommunikationslinien der Telekom Deutschland GmbH vermieden werden. Die
Bauausfiihrenden muissen sich unbedingt zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung tber die
Lage der vorhandenen Kabel bei der Telekom Deutschland GmbH informieren. Die
Kabelschutzanweisung der Telekom Deutschland GmbH ist zu beachten. Das
Plangebiet kann grundsatzlich an die vorhandene Telekom Infrastruktur angeschlossen
werden. Inwieweit die Schaltreserven der Kabel im Plangebiet ausreichen oder neue
Kabel innerhalb und ggf. auch auRerhalb des Plangebietes ausgelegt werden mussen,
kann erst nach Kenntnis der letztendlich vorgesehenen Bebauung beurteilt werden. Zur
rechtzeitigen Planung und Bauvorbereitung sollte durch den Bauherrn daher so friih als
moglich ein Auftrag fur einen Anschluss an das Bauherrenbiiro (Hotline 0800 33 01 903)
erfolgen.

Rheinfelden (Baden), den

Klaus Eberhardt,
Oberblrgermeister
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ANHANG

Pflanzenliste 1

Baum- und Strauchpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Baume

Straucher

Fagus sylvatica
Quercus petraea
Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Sorbus aria

Sorbus torminalis
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Berberis vulgaris
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus laevigata
Crataegus monogyna
Daphne mezereum
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa

Rosa canina

Rotbuche
Traubeneiche
Feld- Ahorn
Berg- Ahorn
Echte Mehlbeere
Elsbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Gewohnliche Berberitze
Blutroter Hartriegel
Gemeine Hasel
Zweigriffeliger Weil3dorn
Eingriffeliger Weil3dorn
Echter Seidelbast
Gewdhnlicher Liguster
Rote Heckenkirsche

Schlehdorn
Hundsrose

Einheimische, alte Obstbaumsorten (nur Hochstamme) wie z.B.:

Apfel

Weil3er Klarapfel
Jakob Fischer
Gravensteiner
Jakob Lebel
Gewdrzluiken
Roter Berlepsch
Glockenapfel
Brettacher

Quitten
Konstantinopler
Apfelquitte
Riesenquitte Leskovac

Birnen

Pastorenbirne
Schweizer Wasserbirne
Gelbmaostler
Osterreicher Weinbirnen
Champagner Bratbirne

Nussbaume

Juglans regia
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Kirschen Zwetschgen
Esslinger Schnecken Ersinger
Moserkirsche Frihzwetschge
Dolleseppler Hauszwetschge
Grol3e Germerdorfer Kirkespflaume
Hedelfinger

Schneiders Spate
Glemser




	Rheinfelden (Baden), den

