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BEBAUUNGSPLAN BAUERT
BEGRUNDUNG ZU AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND FRUHZEITIGER OFFENLAGE

1. Planungsanlass

Die Stadtverwaltung Rheinfelden (Baden) beabsichtigt, fiir das Gebiet Bauert im Ortsteil
Adelhausen einen Bebauungsplan aufzustellen. So kénnen die Voraussetzungen fur ein neues

Wohngebiet zur Deckung des eigenentwicklerischen Bedarfs des Ortsteils geschaffen werden.

Das Gebiet ,Bauert” im Stadtteil Adelhausen liegt in rickwartigen ehemaligen Gartenbereichen
und verflgt Gber ein hohes Innenentwicklungspotential. Die Flache bietet die Moglichkeit einer
stadtebaulich sinnvollen Ergdnzung zum bestehenden Siedlungsgefuige, da sie von allen Seiten
von bestehender Bebauung umgeben ist. Aufgrund des umgebenden Gebaudebestands eignet

sich die Flache inshesondere fir eine aufgelockerte Einfamilienhausbebauung.

2. Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan (FNP) ist das Planungsgebiet als ,Wohnbauflache (Planung)“ darge-
stellt. Es handelt sich dabei um eine 1,4 Hektar groRe Eintragung. Auf den Ortsteil Adelhausen

bezogen ist dies die einzige im FNP enthaltene Reserveflache.

=
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Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne Mafstab

. STADTPLANUNGS- UND UMWELTABTEILUNG 1
Rheinfelden

Baden



BEBAUUNGSPLAN BAUERT
BEGRUNDUNG ZU AUFSTELLUNGSBESCHLUSS UND FRUHZEITIGER OFFENLAGE

Das Bebauungsplanverfahren entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan und hat das
Ziel, fur die Eigenentwicklung des Ortsteils Adelhausen notwendige Wohnbauflachen planungs-
rechtlich verfigbar zu machen. Dabei soll der dorfliche Charakter der naheren Umgebung erhal-

ten werden.

Im Planungsgebiet befinden sich laut Flachennutzungsplan keine Altlastenflachen. Eine mdagli-
che, naturgegebene Schwermetallbelastung wurde im angehéangten Bodengutachten der Firma

dplan Gberprift.

3. Bebauungsplane in der Umgebung

Angrenzend an das Plangebiet liegen zwei rechtskraftige Bebauungsplane vor. Dabei handelt
es sich um den Bebauungsplan Juchstrale vom 08.03.1984 und den Bebauungsplan
Ottwanger Stral3e, der am 17.07.1995 in Kraft trat.

e MD s
227 \/
03 | 4 .
YL / ZEICHENERKLARUNG :
SRR 222 L e e e s s | wmm o PLANUNOSOEDIETSORENZE
3 s s B s T P S ] e, fi ¢ ———e— BAUCRENZEN
] = Z=wEll [ - s " < o o oo TRENNUNG FLACHEN UNTERSCHEDL NUTZUNG
5 § - —_L ' ] e | s
— i) 9 e MFIMEBENDE  CRUNDSTUCKSGAENZEN (VWORGESCHLAGEN )
1 = D D g NEUE GRUNDSTUCKSSRENZEN | VORDESCHLAGEN )
2 3 s s T (ks
C\. 254 D/x ZANL DER VOLLOESCMOSSE - ZWINGEND /MOCHSTWERT
i3 : Boouee
} IR, e B S SATTELOACH
Y . 5 vl : S T A NUR EINZELHAUSER 2ULASSH
A e o
le— % L :w %g_q v . %$ FREZUMALTENDE  SICHTFLACMEN
=2 N oal S T
B
[ AGEN - A MPFEH|
uert ' GARAGEN - ALS EMPFEHLUNG

NEUBALTEN - DACHNEXGING 26-38*
OFFENTLICHE VERKEMRSFLADHEN

3/ P\ 7 e N A R
/ // B \ ”T\ \ 20 /\\ o~ 7] VORBEMALTSFLAGHE FUR SPATERE
; — : oe ves 63 \204 1 A S5 = > -y
. o KO V14 Bk AW o 0 )
5 >3 A2AL - = RN

STRASSENWEITERY UNRUNG

4 A mj;——x”: PRVATE  GRUNFLACHEN
\ g Q’:'.,;_) 3 (LANDMRTSI  SUER AARINERSTE NAT2UNG |
i X L B DORFGEBETE
‘<\ 4 “::‘“A 777
e | '/?\\; '. -
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Abbildung 3: Bebauungsplan ,Ottwanger Straf3e* (1995), ohne Maf3stab
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Bauliicken in der naheren Umgebung wurden in den letzten Jahren sukzessive geschlossen.

Dies betrifft insbesondere das Gebiet des Bebauungsplans Ottwanger Stralie, aber auch im

Bereich JuchstralRe schreitet die Bebauung voran.
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4. Das Plangebiet

Das Plangebiet Bauert liegt im Ortsteil Adelhausen und wird begrenzt
e im Osten durch die StralRe Kegelplatz,
e Norden und Westen durch die Bebauung bzw. Grundstiicke an Juch- und Bauertstral3e,

e im Siuden durch die Bebauung bzw. Grundstiicke an der Ottwanger Stral3e.

Die genaue Abgrenzung kann dem nachfolgenden Abgrenzungsplan entnommen werden.

E 3341 BPL
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Abbildung 4: Abgrenzungsplan, ohne MaR3stab
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Abbildung 5: Blick von der StralBe Kegelplatz in Richtung Westen auf das Plangebiet

Die Grundstiicke befinden sich im Wesentlichen in Privateigentum und werden landwirtschaft-
lich als Weideland bzw. Streuobstwiesen genutzt. Am sidlichen Rand des Plangebiets befindet
sich ein Graben, der der Entwéasserung der Grundstiicke an der Ottwanger StralRe dienen soll.
Aktuell ist im stdlichen Bereich ein 6ffentlicher Spiel- und Bolzplatz vorhanden. Die Topografie
des Gebiets ist nach Sudwesten hin leicht abschiissig, wie dem nachstehenden Hohenlinien-

plan zu entnehmen ist. Das Gebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone 111B.
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Abbildung 6: Hohenlinienplan, ohne MaR3stab

5. Gestaltungsplanvarianten

Das Plangebiet Bauert soll, angelehnt an die Bebauung in der ndheren Umgebung, mit einem
Mix aus Einfamilien- und Doppelh&usern bebaut werden. Erschlossen wird das Gebiet durch die
zu erstellende 6stliche FortfiUhrung der BauertstralRe, welche an die Stral3e Kegelplatz ange-
bunden wird. Die Stral3e ist mit einer Mindestbreite von circa sechs Metern zu erstellen. Der
ndrdlich von der Juchstral3e in das Plangebiet filhrende FuBweg soll ebenso wie der von Siiden

kommende FulRweg zur neuen Bauertstralie gefuihrt werden.

Vorgelegt werden zwei Gestaltungsplanvarianten bzw. Bebauungsvorschlage. Beide Varianten
bestehen aus 16 Grundstiicken. Diese sind Uberwiegend zwischen 550 und 700 Quadratmeter
grol3, um den dorflichen Charakter der Umgebung aufnehmen und eine Durchgriinung des Ge-
biets erméglichen zu kdnnen. Insbesondere die gréReren, im nordwestlichen Teil des Plange-
biets vorgesehenen Grundstticke eignen sich aufgrund ihrer Flache zur Errichtung von Doppel-

hausern. Die ErschlieRung beider Varianten ist gleich.

Variante |
Nachfolgend ist der Gestaltungsplan der Variante | abgebildet. Darin sind Mdglichkeiten darge-
stellt, wie die private Parkierung auf den einzelnen Grundsticken ausgefihrt werden kann. Die

zur Durchbindung des von der Juchstralle abzweigenden Fulwegs in Anspruch genommene
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Flache des Flurstiicks 3344 wird auf westlicher Seite an das bestehende Flurstiick angehan-

gen. Dadurch verkleinert sich das dort vorgesehene Baugrundstiick um 108 m2 auf 737 m2,

Abbildung 7: Bebauungsvorschlag Variante |

Variante Il

Durch die bei Variante | bereits beschriebene Mdglichkeit, fur die fur den nordlichen Fu3weg in
Anspruch genommene Flache Ersatz zu schaffen, entsteht ein Baugrundstiick, welches keinen
rechteckigen Zuschnitt aufweist. Um diesen rechteckigen Zuschnitt herzustellen, wird eine An-
derung der vorgeschlagenen Grundstiicksgrenzen notwendig. Auf der dann entstehenden Rest-
flache kann ein Spielplatz mit rund 257 m2 erstellt werden. Dadurch kann der derzeit im Plange-
biet bestehende Kinderspielplatz in @hnlicher Lage neu erstellt werden. Die Grundstiicke im
nordwestlichen Planbereich werden in der Folge entsprechend kleiner ausgestaltet.
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Abbildung 8: Gestaltungsplan Variante Il

Aufbauend auf einer der zwei vorliegenden Gestaltungsplanvarianten ist ein Bebauungsplanver-
fahren der Innenentwicklung nach 813a BauGB durchzufuhren.

6. Stellplatzschlissel

Bezuglich der privaten Stellplatze wird ein gestaffelter Stellplatzschlissel vorgeschlagen.
Wohneinheiten mit einer GréRe Uber 100 m? bendtigen demnach zwei Stellplatze. Bei einer
GréRe der Wohneinheit von 50 bis 100 m? werden 1,5 Stellplatze und bei unter 50 m? ein Stell-
platz verlangt. Bei der Summe rechnerisch mogliche Kommazahlen werden aufgerundet.

Tabelle 1: Stellplatzschlissel

GroRRe der Wohneinheit Erforderliche Stellplatze
<50 m2 1
50-100 m? 15
>100 m? 2
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7. Flachengliederung

Tabelle 2: Flachenaufschlisselung zu Variante |

Kategorie Flache in m2 Flache in %
Grundsticke 11.445 88,2
ErschlieBung 1.527 11,8
Gesamtflache 12.972 100
Tabelle 3: Flachenaufschlisselung zu Variante I

Kategorie Flache in m? Flache in %
Grundstucke 11.188 86,2
ErschlieBung 1.527 11,8
Spielplatz 257 2,0
Gesamtflache 12.972 100

8. Umweltbelange

Im Rahmen der Untersuchung der Flache bei der Fortschreibung des FNP wird die Prifung des
Erhalts eines moglichst groRen Teils der vorhandenen Streuobstbestdnde angeraten. Auf die

Durchgrunung des Planungsgebiets ist zu achten.

Das Gebiet befindet sich wie die komplette Ortschaft Adelhausen in der Wasserschutzgebiets-

zone |IIB.

9. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Gas, Wasser und Strom wird neu hergestellt und
erfolgt im Zuge der ErschlieBungsmalRhahme Bauert. Ebenso wird mit der Entsorgung verfah-
ren. Notwendige Kanalaufdimensionierungen im in der Umgebung vorhandenen Bestandsnetz
werden bereits durchgefiihrt. Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort kann
nach dem Bodengutachten der Ingenieurgruppe Geotechnik vom 09. Februar 2015 aufgrund

der schlechten Versickerungsfahigkeit des Bodens nicht durchgefuhrt werden.
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10. Bodenordnung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bauert* gehéren mehreren priva-
ten Eigentiimern. Sie sollen auf der Grundlage des Bebauungsplanes in zweckmafig bebauba-
re und erschlossene Parzellen aufgeteilt werden. Hierzu ist ein Baulandumlegungsverfahren i.
S. d. 88 45 ff. BauGB vorgesehen.

Rheinfelden (Baden), 02.02.2017
601/ Reichenbach
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