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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Erfordernis der Planung

Der Planbereich umfasst den gesamten historischen Dorfkern von Karsau teilweise mit neu-
zeitlicher Bebauung. Der gesamte Planbereich ist Innenbereich im Sinne von § 34 BauGB,
Bebauungspldane bestehen nicht. Der Planbereich grenzt im Slidosten an den Bebauungsplan
,Karsauer StraRe” an.

Im Plangebiet bestehen sowohl Bauliicken als auch unter- bzw. ungenutzte Freibereiche, oft
im Zusammenhang mit zum Teil aufgegebener landwirtschaftlicher Nutzung. Ziel der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes ist es, stadtebauliche Fehlentwicklungen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes , Ortskern Karsau” zu verhindern. Das Planungsgebiet zeigt noch wesentli-
che stadtebauliche Strukturen der historischen Bebauung mit Hofanlagen und landwirt-
schaftlichen Nebenerwerbsbetrieben auf. Mit der Uberplanung muss daher der Prozess der
angemessenen Nachverdichtung neu geregelt werden. Zielstellung ist es einen Kompromiss
zwischen der Bewahrung der vorhandenen Baustruktur, der vorhandenen Nebenerwerbs-
landwirtschaft und gegenwartigen Anforderungen zu erreichen und dabei die stadtebauli-
chen Besonderheiten zu bericksichtigen. Im Hinblick auf die klinftigen Klimaanforderungen
soll auch ein UbermaR an Verdichtung und Uberbauung vermieden werden.

Hinsichtlich der die Aufstellung des Bebauungsplans auslésenden Frage, mit welcher Bebau-
ungsstruktur eine maRvolle Weiterentwicklung des Planungsbereich erreicht werden kann,
bestehen seitens der Eigentiimer unterschiedliche Interessenslagen, die bei den Planungen

bericksichtigt werden mussen.

Stadtebauliche Zielstellung

Im Ergebnis der Voruntersuchungen wurden Vorschlage zur Steuerung der baulichen Ent-
wicklung abgeleitet. Im Kern soll im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Bo-
den eine vertragliche Nachverdichtung ermdglicht, aber der Charakter des Ortsteils Karsau
bewahrt werden.

Wesentliche Elemente sind hierbei:

- Erhalt des Erscheinungsbildes der Siedlung

Rheinfelden
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- Begrenzung der Bauvolumen
- Einflgung ergdanzender Bebauung unter Wahrung der stadtebaulichen Grundstruktur
- Reduzierung der Versieglung

- Erhalt von pragenden Griinstrukturen

1.3 Veranderungssperre
Zur Sicherung der Planungsziele wurde eine Verdanderungssperre erlassen.
14 Rechtsverhdltnisse
Der Bebauungsplan wird im Sinne von § 30 (1) BauGB als qualifizierter Bebauungsplan aufge-
stellt. Er enthalt Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung, den lberbaubaren
Flachen und den 6rtlichen Verkehrsflachen.
Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13a (1) Satz 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt. Eine freiwillige friihzeitige Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung, sowie eine Offenlage werden durchgefiihrt. Der Geltungsbereich
ist ca. 14,8 ha groR. Die zuldssige Grundflache betragt bei der hier festgesetzten Grundfla-
chenzahl von 0,3 ca. 44.000 m? und bleibt damit deutlich unter dem in § 13a (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB genannten Schwellenwert von 70.000 m? Grundflache. Die nach § 13a (1) Satz 1 Nr. 2
BauGB gebotene Vorpriifung des Einzelfalls kommt zu dem Ergebnis, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 (4) Satz 4 BauGB in
der Abwagung zu berticksichtigen waren.
1.5 Verfahrensablauf
Aufstellungsbeschluss am 28.09.2023
Offentlich bekanntgemacht am 30.10.2023
Beschluss Veranderungssperre am 28.09.2023
Offentlich bekanntgemacht am 30.10.2023
Beschluss zur Friihzeitigen Beteiligung am 11.12.2025
Offentlich bekanntgemacht am 21.01.2026
Frihzeitige Beteiligung vom 26.01.2026 bis 02.03.2026
. STADTBAUAMT — ABTEILUNG STADTPLANUNG & KLIMASCHUTZ 4
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Beschluss zur Offenlage aMm XX XX.XXXX

Offentlich bekanntgemacht am XX.XX.XXXX

Offenlage VOM XX.XX.XXXX DiS XX.XX.XXXX

Satzungsbeschluss am XX.XX.XXXX
1.6 Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

“u

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes , Ortskern Karsau““ ergibt sich aus dem unten ab-

gebildeten Ubersichtsplan.

1.7 Eingliederung in die Bauleitplanung
Es handelt sich insgesamt um eine Innenbereichslage. An diesen Bebauungsplan schlieRt sich
im Stdosten der Bebauungsplan , Karsauer Strafle” an. Im wirksam gewordenen Flachennut-
zungsplan ist der Gberwiegende Teil des Geltungsbereichs als gemischte Bauflache (M) dar-
gestellt. Die Mischbauflache folgt der dorflich gepragten Bebauung des alten Dorfkerns von

Karsau. Die Bauflachen des vorliegenden Bebauungsplanes werden fast komplett als Dorfli-
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ches Wohngebiet (MDW) nach § 5a BauNVO festgesetzt und sind daher aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt. Lediglich das FIst. Nr. 255, Karsauer StraRe 82 wird im hier vorliegen-
den Bebauungsplan als Gemeinbedarfsflache mit dem Nutzungszweck Kulturelle Einrichtun-
gen festgesetzt und so auch als Flache fir Gemeinbedarf in den Flachennutzungsplan aufge-
nommen. Im 6stlichen Bereich des Geltungsbereichs ist im bestehenden Flachennutzungs-
plan ein Teil der Bauflache als Wohnbauflache (W) dargestellt. Diese Baufliche werden im
hier vorliegenden Bebauungsplanes auch als Dorfliches Wohngebiet (MDW) nach § 5a
BauNVO festgesetzt und in der Folge als gemischte Bauflache (M) in den Flachennutzungs-
plan Gbernommen. Entlang der Geltungsbereichsgrenzen des hier vorliegenden Bebauungs-
plan sind einige kleine Teilflachen im rechtwirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fir
Landwirtschaft ausgewiesen. Diese Flachen werden ebenfalls als Dorfliches Wohngebiet im
Bebauungsplan ausgewiesen und daher im Flachennutzungsplan auch in gemischte Baufla-
chen (M) gedndert.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren. Der Flachennut-
zungsplan wird gem. § 13a (2) 2. BauGB im Wege der Berichtigung angepasst. Die geordnete

Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht beeintrachtigt.

Rheinfelden

\\ STADTBAUAMT — ABTEILUNG STADTPLANUNG & KLIMASCHUTZ 6
Baden



BEBAUUNGSPLAN ,, ORTSKERN KARSAU“, ENTWURFSFASSUNG STAND: 18.05.2026
BEGRUNDUNG ZUR OFFENLAGE

Planauszug Flachennutzungsplan Bestand mit Abgrenzung BPL ,Ortskern Karsau
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1.8

3.1

3.2

Anderung bzw. Uberlagerung bestehender Bebauungspldne

Im Slidosten des Geltungsbereichs werden kleine Teile des bestehenden Bebauungsplanes
,Karsauer StraBe” iberlagert. Im Norden des Geltungsbereichs gibt es zudem eine Uberlage-
rung mit der Abrundungssatzung ,Seefeld. Diese Uberlagerungsbereiche dienen der besse-
ren Anpassung des hier vorliegenden Bebauungsplanes , Ortskern Karsau” an die bestehen-
den Grundsticksverhaltnisse und werden mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes als tber-

lagert gekennzeichnet.

AUSWIRKUNGEN AUF NATUR UND LANDSCHAFT - BEWERTUNG UND ABWAGUNG NACH
§ 1A BAUGB

Der Planbereich ist nahezu vollstéandig bebaut. In den noch nicht vollzogenen Bereichen be-
steht Baurecht nach § 34 BauGB. Insgesamt bleibt der Versiegelungsgrad bzw. der mogliche
Versiegelungsgrad als Indikator flir mogliche Eingriffe in Natur und Landschaft praktisch un-
verandert. Zusatzliche Eingriffe im naturschutzrechtlichen oder bodenschutzrechtlichen
Sinne sind daher mit vorliegender Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ortskern Karsau“ nicht
verbunden. Besonders schiitzenswerte Biotopstrukturen liegen im Geltungsbereich nicht
vor, so dass sich keine negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft ergeben.

Die Einzelheiten sind dem beigefligten Umweltbeitrag zu entnehmen.
BEGRUNDUNG DER PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Fast der komplette Geltungsbereich wird als Dorfliches Wohngebiet (§ 5a BauNVO) festge-
setzt. Dies resultiert aus der besonderen Durchmischung von Wohnnutzung und landwirt-
schaftlichen Betrieben. Dabei werden Ausnahmen fiir Tankstellen ausgeschlossen, um ver-

kehrsintensive Nutzungen zu vermeiden.

Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal} der Nutzung werden auf die Angabe der Grundflachenzahl, der

maximalen Vollgeschossanzahl sowie die Angaben der Trauf- und Firsthohen beschrankt. Im

Rheinfelden
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3.3

34

3.5

Ubrigen ergibt sich das MaR der Nutzung aus dem Bestand bzw. der Einfiigung in den Bestand
nach § 34 BauGB. Die Grundflachenzahl ist so festgesetzt, dass GibergroRe Bauvolumen ver-
mieden werden und die aus naturschutzrechtlicher Sicht wertvolle Gesamtdurchgriinung des
Gebietes gestarkt und langfristig die versiegelte Flache reduziert wird. In den Flachen mit der
Nutzungsschablone 1 wird die Zahl der Vollgeschosse auf zwei Vollgeschosse mit einer maxi-
mal zuldssigen Traufhdhe von 6,50 m begrenzt. Zusatzliche ist im Rahmen der Landesbauord-
nung ein Dachgeschoss moglich, so dass hier 3 Wohnebenen entstehen kénnen. In einem
kleine Teilbereich entlang der KreisstralSe wird durch die Nutzungsschablone 2 die Gebaude-
hohe auf 3 Vollgeschosse mit einer maximal zuldssigen Traufhohe von 10,50 m begrenzt.
Auch hier ist zusatzlich im Rahmen der Landesbauordnung ein Dachgeschoss moglich, so dass
hier vier Wohnebenen entstehen kdnnen. Gegeniiber der (iberwiegenden Bestandsbebau-
ung ergibt sich hieraus ein zuséatzliches Flachenpotential. Mit dieser Festsetzung soll die an-
gestrebte Reduzierung der Uberbauung und Versiegelung der Grundstiicksflachen durch die

Vorgabe einer GRZ von 0,3 kompensiert werden.

Bauweise

Im gesamten Geltungsbereich ist die offene Bauweise, unter Verzicht auf die Langenbe-
schrankung fir Einzelhauser, Doppelhduser oder Hausgruppen festgesetzt. Diese aufgelo-
ckerte Bebauung entspricht der stadtebaulichen Struktur der umgebenden Bestandsbebau-

ung.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die liberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen i.S.v. § 23 BauNVO definiert. Den
Grundstickseigentimern bleibt aufgrund der GréRRe der einzelnen liberbaubaren Flachen die
Moglichkeit, die genaue Stellung der Gebaude in gewissem Rahmen selbst zu wahlen.

Garagen, Carports und Stellplatze

Garagen, Carports (Uberdachte Stellplatze), offene Stellplatze, Fahrradstellpldtze und Tiefga-

Rheinfelden
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3.6

3.7

3.8

ragen dirfen innerhalb und auBerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen lberbauba-
ren Grundsticksflachen erstellt werden. Diese Festsetzung entspricht dem Charakter des

Kernortes Karsau.

Sichtfelder

Die eingetragenen Sichtfelder mit ihren H6henbegrenzungen sind (iber die Regelungen zu

Einfriedungen hinaus zur Wahrung der Verkehrssicherheit zu beachten.

Flachen fir Versorgungsanlagen

Im Bebauungsplan wird eine Versorgungsanlage mit der Zweckbestimmung Elektrizitat fest-

gesetzt, damit wird der im Plangebiet vorhandene Trafo planungsrechtlich gesichert.

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

Zur Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt sind Bestimmungen zur Reduzierung der
Flachenversiegelung und zum Schutz des Grundwassers und Bodens vor Schadstoffeintrag
aus Metalldachern getroffen, sowie zur AuBenbeleuchtung und Dachbegriinung. Die ge-
troffenen Bestimmungen dienen mafgeblich der Minderung von Eingriffen in die Schutzgi-
ter Wasser und Boden, sowie dem Artenschutz. Dariiber hinaus sind artenschutzrechtliche

Vorgaben, insbesondere zu Gehodlzentfernungen und Gebaudeabbriichen, zu beachten.

Reduzierung der Flachenversiegelung

Boden ist ein nicht vermehrbares Gut; Bodenbeeintrachtigungen sind nur bedingt reversibel.
Entsprechend den Vorgaben des § 1a (2) BauGB dient die Begrenzung der Flachenversieglun-
gen sowie der Einsatz wasserdurchlassiger Belage dem sparsamen und schonendem Umgang

mit Grund und Boden.

Schutz des Grundwassers vor Schadstoffeintrag aus Metalldachern

Diese Festsetzung soll die Auswaschung von Schwermetallen und den Eintrag in die Boden
und das Grundwasser verhindern. Schwermetalle kdnnen bei erhohten Konzentrationen

beim Menschen und anderen Lebewesen schwere Gesundheitsschaden hervorrufen.

Rheinfelden
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3.9

4.1

AuRenbeleuchtung

Im Plangebiet sowie dessen Umgebung befinden sich Strukturen, die von besonders und
streng geschiitzten Arten sowie teilweise gefahrdeter lichtempfindlicher Arten genutzt wer-
den kénnten. Zum Schutz dieser Arten, bspw. durch eine Anlockung und Fallenwirkung, wer-
den geeignete Lampen und Vorgaben hinsichtlich der Ausrichtung festgesetzt, mit denen hin-
reichend sichergestellt werden kann, dass diese Arten nicht erheblich beeintrachtigt werden.
Aufgrund der hochwertigen Umgebung wird festgesetzt, das technische MaRnahmen bzgl.
einer Begrenzung der Nutzungsdauer der AuRenbeleuchtung zur Minimierung storender
Lichtimmissionen zu verwenden sind, soweit dies aus anderen Griinden, bspw. Sicherheits-

bedirfnis, moglich ist.

Dachbegriinung
Zur Minderung der Eingriffe in den Naturhaushalt sind Bestimmungen zur Dachbegriindung

getroffen.

Pflanzgebot fliir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen

Die Festsetzungen von Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sind von hohem 6kologi-
schem und gestalterischem Wert fiir die Planung, da sie Lebensraume fir die Fauna bieten
und das Ortsbild verbessern. Zudem sind sie auch in Bezug auf das Klima und die Luft im
Plangebiet relevant: Durch Schattenwurf verringern sie die Aufheizung von befestigten Fla-

chen. Des Weiteren kiihlen und reinigen sie die Luft.

BEGRUNDUNG DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Zulassigkeit von Anlagen fir die Nutzung erneuerbarer Energien

Mit der Novelle des § 74 Abs. 1 Satz 2 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg ist zu be-
achten, dass ortliche Bauvorschriften zukiinftig nicht nur unerlaubte Ausschliisse erneuerba-
rer Energien vermeiden missen, sondern deren Nutzung grundsatzlich ohne Einschriankung
zuzulassen ist. Daher dirfen Gestaltungsvorgaben in Bezug auf Dachformen, Fassaden, Ein-

friedungen etc. keine Regelungen enthalten, die Photovoltaik, Solarthermie oder andere Er-
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4.2

4.3

4.4

neuerbare Techniken verbieten oder deren Wirkungsgrad bzw. Effizienz ohne sachliche Be-

griindung einschranken.

Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der regionalen und 6rtlichen Pragung und dem Gebaudebestand sind im Plan-
bereich Satteldacher auf den Hauptgebauden vorgesehen. Die Dachneigungen sind so be-
messen, dass ein Dachausbau problemlos madglich ist. Die obere Dachneigung entspricht dem
Steildachtypus der Bestandsbebauung. Diese sowie die Festsetzungen zu den zu verwenden-
den Materialien orientieren sich an den innerhalb der Ortslage vorhandenen Gebauden.
Durch die Gestaltungsvorgaben wird die Einheitlichkeit und ruhige Struktur der Dachflachen
bewahrt, andererseits wird den heutigen Anforderungen an Wohnverhaltnisse Rechnung ge-

tragen.

Weitere Regelungen zur Ausfiihrung von baulichen Anlagen

Zur Einbindung der Gebdude untereinander und zur Einbindung des Plangebietes in die be-
stehende Bebauung sind weitere gestalterische Festsetzungen fiir die Farbgebung der Fassa-
den und fir Einfriedungen getroffen. Diese Regelungen dienen, neben der Einbindung des
Plangebietes in die Landschaft dazu, die gestalterische Qualitdt des Plangebietes zu sichern
und den hier angestrebten hohen Wohnwert auch in gestalterischer Hinsicht herzustellen.
Die Regelungen zu Fassaden dienen der Vermeidung eines nachtraglichen Kiihlbedarf im Ge-

b&dude selbst und der Reduzierung der Aufheizung der Umgebung (Hitzeinsel).

Regelungen zu nicht tGiberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Festsetzung die unbebauten Flachen zu begriinen oder gértnerisch zu gestalten, sowie
der Ausschluss von Schotter oder Kies (gemafd § 9 (1) LBO unzulassig) dient dazu, Schotter-
garten im Planungsgebiet zu verhindern, da diese zu einem verstarkten Aufheizen der Frei-

flachen und zu einer Verringerung der Verdunstungsleistung fihren.
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5 KOSTENAUSWIRKUNG

Da es sich um die Uberplanung bereits erschlossener und bebauter Flichen handelt, entste-
hen fiir die Stadt Rheinfelden mit Ausnahme der Verfahrenskosten fiir die Bebauungsplanung

keine weiteren Kosten.

6 FLACHENBILANZ

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Gesamtflachen von ca. 14,9 ha, wo-

von im Einzelnen ausmachen:

Geltungsbereich ca. 147.791 m? = 100,00 %
Dorfliche Wohngebiete ca. 130.184 m? = 88,09 %
Gemeinbedarfsflachen ca. 404 m? = 0,27 %
Verkehrsflachen ca. 17.170 m? = 11,62 %
Versorgungsanlagen ca. 34 m? = 0,02 %

Der Gemeinderat hat am ............. die Satzung Uber den Bebauungsplan , Ortskern Karsau” bestehend

aus den Planungsrechtlichen Festsetzungen, ortlichen Bebauungsvorschriften und der Planzeichnung

beschlossen und die Begriindung gebilligt.

Rheinfelden (Baden), deN....ovieccceecceees et
Oberbiirgermeister Klaus Eberhardt

AUSFERTIGUNG

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Textlichen Festsetzungen mit den hierzu ergangenen Beschliissen

des Gemeinderats Ubereinstimmt und dass die fiir die Rechtswirksamkeit maRgebenden Verfahrens-

vorschriften beachtet wurden.

Rheinfelden (Baden), AN ....oviececeecceees e et

Oberbiirgermeister Klaus Eberhardt

Rheinfelden
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BEBAUUNGSPLAN ,, ORTSKERN KARSAU“, ENTWURFSFASSUNG STAND: 18.05.2026
BEGRUNDUNG ZUR OFFENLAGE

In Kraft getreten nach § 10 BauGB i.V.m. § 74 LBO durch ortsiibliche Bekanntmachung vom ...............

Rheinfelden (Baden), AeN....ovieccceeecees e e et

Oberblirgermeister Klaus Eberhardt

Rheinfelden

\\ STADTBAUAMT — ABTEILUNG STADTPLANUNG & KLIMASCHUTZ 14
Baden



