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In Erganzung zur Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

I.  Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsgrundlagen:
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI.
| S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Gesetz vom
4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)..
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S.58), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057).
§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23. Februar
2017 (GBL S. 99, 100).
Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S. 416 zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 23. Februar 2017 (GBL S. 99, 103).

1. Artder baulichen Nutzung gemaf 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4 BauNVO
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen nach § 4
(3) Nrn. 1, 4 und 5 BauNVO werden gemafd 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen.

2. Malf3 der baulichen Nutzung gemalf § 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 16 ff. BauNVO

2.1. Grundflachenzahl gemaf 88 16, 17 und 19 BauNVO
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 als Obergrenze gemaf
Planzeichnungseintrag festgesetzt.

2.2. Bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Grundstuiick lediglich
unterbaut wird (Tiefgaragen), sind nicht auf die GRZ anzurechnen (8 19 Abs. 4
BauNVO).

2.3. Hobhe der baulichen Anlagen gemaf 88 16 und 18 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse wird als Obergrenze gemaf Planzeichnungseintrag

festgesetzt.
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3.1.

3.2.

4.2.

5.1

5.2

5.3

5.4

Bauweise, tiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen sowie die
Stellung der baulichen Anlagen gemaf § 9 (1) Nr. 2 BauGB

Bauweise gemal § 22 (1) und (2) BauNVO

Gemal Planeintrag gilt die offene (0) bzw. die abweichende Bauweise (a). Die
abweichende Bauweise entspricht der offenen Bauweise, jedoch mit einer
Beschrankung der Gebaudelange auf maximal 85 m.

Uberbaubare Grundstiicksflachen gemaf § 23 (1) und (3) BauNVO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil des

Bebauungsplanes in Form von Baugrenzen festgesetzt.

Nebenanlagen und Stellplatze gemaf § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) und § 14 (2) BauNVO durfen auf den privaten
Grundstticken nur zwischen der Baugrenze und den unmittelbar angrenzenden
StralRenverkehrsflachen errichtet werden

Stellplatze, Carports, Garagen und Hoch- bzw. Tiefgaragen gemaf § 12 BauNVO
durfen im gesamten Geltungsbereich nur innerhalb der tGiberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen
fur Stellplatze und Garagen errichtet werden.

Die effektive Erdiiberdeckung von Tiefgaragen muss mindestens 0,6 m betragen.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

Fur die Befestigung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen, Garagenvorplatzen und
Hofzufahrten ist auf das unbedingt notwendige MaR zu beschranken. Die Art der
Befestigung von ebenerdigen PKW-Stellplatzen, FuRwegen und Platzbereichen muss
das Versickern von Oberflachenwasser Uber die belebte Bodenzone dauerhaft und
schadlos gewabhrleisten.

Die nicht Giberbaubaren Grundstticksflachen sind als Griin- oder Gartenflachen zu
nutzen.

Geplante Tiefgaragen unterhalb von Freiflachen sind mit einer mindestens 0,6 m

hohen Humusschicht zu Gberdecken und dauerhaft zu begriinen
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6. Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

6.1. In der zeichnerischen Darstellung sind insgesamt 77 Pflanzgebote fir einheimische,
standortgerechte Baume eingetragen. Als Pflanzgrof3en sind grundlegend zu
verwenden: grof3kronige Baume = Hochstamm = Ho. 3x verpflanzt; Stammumfang 20 —
25cm. Auf den Grunflachen der Tiefgaragendacher kdnnen sowohl klein-bis
mittelkronige Baume =Hochstamm = 3x verpflanzt; Stammumfang 14-16 cm verwendet
werden. Die Baumarten, welche verpflanzt werden kdnnen, sind der Pflanzliste zu
entnehmen. Die Baume sind regelmaRig zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Abgangige Einzelbdume sind entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen.

7. Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (8 9 (1) 25b BauGB)

7.1. Ebenfalls sind im zeichnerischen Teil insgesamt 8 Pflanzbindungen fir bestehende,
hochwertige Bdume dargestellt. Die Baume sind regelmaRig zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Abgangige Einzelbdume sind entsprechend der Pflanzliste zu ersetzen.

8. Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)
Im Plangebiet sind gemalf der schalltechnischen Untersuchung Nr. 612-2071 der
FICHTNER Water & Transportation GmbH, Freiburg vom Juni 2017 (s. Anlage 1 (Ziffer

12.1) zur Begriindung) passive Larmschutzmaflinahmen durchzufiihren.

8.1. Durch Anordnung der Baukoérper und/oder durch geeignete Grundrissgestaltung sind in
den Gebauden im Bebauungsplangebiet "Zwischen der Hardt-, MiRmatt-, R6mer- und
Unteren Dorfstraze" die Wohn- und Schlafraume den larmabgewandten
Gebaudeseiten zuzuordnen. Sofern eine Anordnung aller Wohn- und Schlafraume
einer Wohnung an den larmabgewandten Gebaudeseiten nicht mdglich ist, sind
vorrangig die Schlafraume den larmabgewandten Gebaudeseiten zuzuordnen.

8.2. Als larmzugewandte Fassaden sind Fassaden ab Ill (vgl. Anlage 3 Larmpegelbereiche
nach DIN 4109 des Larmgutachtens) oder héher, als larmabgewandte Fassaden sind
Fassaden bis LArmpegelbereich Il zu betrachten.

8.3. Schallddmmung der Umfassungsbauteile
In den Teilen des Plangebiets, die AuRenlarmpegeln ausgesetzt sind, die mindestens
Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau (Ausgabe Juli 2016)

entsprechen, missen die Umfassungsbauteile von Gebauden mit Aufenthaltsraumen
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8.4.

8.5.

bewertete Luftschalldamm-Male (R'w,res) aufweisen, die gemaf DIN 4109 (Ausg. Juli
2016) je nach Raumart fur den Larmpegelbereich erforderlich sind.

Das notwendige Schalldamm-Malf3 ist in Abhangigkeit von der Raumnutzungsart und
RaumgrofRe im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Auf einen Nachweis kann
verzichtet werden, wenn maximal die Schalldammung nach Larmpegelbereich 11|
geman DIN 4109 (Ausgabe Juli 2016) nachzuweisen ware, da davon auszugehen ist,
dass diese Schalldammung bei Neubauten ohnehin erreicht wird.

Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere AuRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen als dies im Bebauungsplan
angenommen wurde, kdnnen die Anforderungen an die Schallddmmung der
Umfassungsbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109 reduziert werden.
Beluftung von Schlafraumen

Schlafraume (auch Kinderzimmer) an Fassaden, die Aul3enlarmpegeln ausgesetzt
sind, die mindestens Larmpegelbereich 11l nach DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau
(Ausgabe Juli 2016) entsprechen und die nicht Giber Fenster auf einer
larmabgewandten Gebaudeseite verfiigen, sind mit einer schallgedammten
mechanischen Liftungsanlage mit einer Mindestluftwechselrate von 20 m3/h
auszustatten oder es missen im Hinblick auf Schallschutz und Beliiftung gleichwertige
MalRnahmen bautechnischer Art durchgefuhrt werden. Die Schalldammanforderungen
gemal textlicher Festsetzung (siehe oben) miissen auch bei Aufrechterhaltung des
Mindestluftwechsels eingehalten werden. Gleiches gilt fiir Ubernachtungsraume in
Beherbergungsbetrieben.

Auf die schallgedammten Lifter kann verzichtet werden, wenn der Nachweis erbracht
wird, dass in Schlafriumen durch geeignete bauliche Schallschutzmaf3Bnahmen (z. B.
Doppelfassaden, verglaste Vorbauten) ein Innenraumpegel bei teilgetffneten Fenstern
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

AuRenwohnbereiche

Wenn eine Wohnung ausschlieRlich Uber Aul3enwohnbereiche ab Larmpegelbereich IV
(nach Anlage 3.1 bis 3.9) verfiigt, ist dieser durch bauliche SchallschutzmalZnahmen
wie z. B. verglaste Vorbauten vor dem einwirkenden L&rm zu schitzen. Durch die
Schutzmal3nahmen ist sicherzustellen, dass im Aul3enwohnbereich Larmpegelbereich
Il erreicht wird. Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass an
den AulRenwohnbereichen maximal Larmpegelbereich Il vorliegt, kann auf den oben

genannten baulichen Schallschutz verzichtet werden.
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[I. Ortliche Bauvorschriften

Rechtsgrundlagen:

8§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 584, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S. 1).

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S.357, ber. S. 416), zuletzt geandert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501).

1. Werbeanlagen gemal § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Sie
darfen weder blinken noch sich bewegen.

Die Anbringung von Werbeanlagen auf Dachflachen und tber den Gebauden ist
unzulassig.

Die GroRRe der einzelnen Werbeanlagen darf die Flache von 0,75m?2 nicht

uberschreiten.

3.  Stellplatzverpflichtung gemaf § 37 Abs. 1 und § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Im Plangebiet sind fur Wohnungen mit einer Wohnflache von
bis zu 75 m2 pro Wohnung mindestens 1 Stellplatz,
fir Wohnungen mit einer Wohnflache von 75 m2 bis zu 100 m2 pro Wohnung
mindestens 1,5 Stellplatze
und fir Wohnungen mit einer Wohnflache gréRer als 100 m2 pro Wohnung 2
Stellplatze herzustellen.

Fur die Berechnung der Wohnflache gilt die DIN 277.

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird

aufgerundet.
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Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke gemaf § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO
Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind zu begriinen bzw. gartnerisch

anzulegen und zu unterhalten.

Hinweise
Okologische AusgleichsmaRnahmen auRRerhalb des Planungsgebietes
Aufgrund des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB ist eine Kompensation nicht

erforderlich.

Artenschutzrechtliche Hinweise
Zur Vermeidung und Minimierung der Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG (1) 1-3
ist die Einhaltung der Rodungsfrist von Anfang Oktober bis Ende Februar zwingend

erforderlich.

Zum Ausgleich fur den Verlust von Bruthabitaten im Plangebiet sind insgesamt 3
Nistkasten fur Haussperlinge, 2 Nistkasten fir Stare sowie 4 Nistkasten fr
Hohlenbriter (2x Typus 28 mm und 2x Typus 32 mm) innerhalb des Plangebietes

anzubringen.

Pflanzliste

Vorschlage fur Baumpflanzungen innerhalb des Plangebietes

Baume Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendula Hange-Birke
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogelkirsche
Pyrus pyraster Wildbirne
Quercus petraea Traubeneiche
Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche
Sorbus torminales  Elsbeere
Tilia cordata Winterlinde
Tilia platyphyllos Sommerlinde
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Einheimische, alte Obstbaumsorten (nur Hochstamme) wie z.B. :
Apfel Birnen Kirschen Nussbaume
Blauacher Gute Luise Burlat
Juglans

Beutelsbacher

Kaiser Wilhelm Sillibirne regia

Oldenburg Gelbmostler Bittners rote
Jakob Fischer Conference Knorpelkirsche
Brettacher Gellerts Butterbirne

Boskoop

Alexander Lucas

Gewdlrzluiken Schweizer

Blenheim Goldrenette Wasserbirne
Trierer Weinapfel

Ananasrenette

Gravensteiner

Danziger Kant

Goldparmane

Berlepsch Goldrenette

Bohnapfel

Zuccalmaglio
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1. Erfordernis der Planaufstellung
Die Stadt Rheinfelden (Baden) beabsichtigt fur das Gebiet ,Zwischen der Hardt-, Mi3matt-,
Romer- und Unteren Dorfstrafl3e" ein Bebauungsplandnderungsverfahren durchzufiihren um

die Voraussetzungen fiur eine Nachverdichtung sudlich der ROmerstraf3e zu schaffen.

Der Eigentumer der Grundstucke, die Wohnbau Rheinfelden GmbH, plant im Rahmen einer

flachensparenden Nachverdichtung die Errichtung weiterer Wohngebaude.

Die Anderung des Bebauungsplanes ist erforderlich, weil die Festsetzungen in dem zu
andernden Bereich nicht mehr den stadtebaulichen Entwicklungszielen der Stadt
entsprechen und mit der geplanten Nachverdichtung die Grundztige der Planung beruhrt
sind. Der Bebauungsplan S11 ,Zwischen der Hardt-, MiRmatt-, R6mer- und Unteren
DorfstraRe" setzt im vorgesehenen Bereich keine Baufenster fest, die vorhandenen
orientieren sich eng am Bestand. Prinzipiell lasst aber Art und MaR3 der baulichen Nutzung
die Errichtung von weiteren Gebauden zu, auch die Einhaltung der Abstandflachen ist

gegeben.

Im Rahmen einer stadtebaulichen Voruntersuchung wurden die Nachverdichtungspotentiale
erfasst und Planungsvarianten zur Anordnung weiterer Gebaude erarbeitet. Folgende
Parameter wurden hierbei bertcksichtigt:

Malstablichkeit der Bebauung und Einbindung in den Bestand

Beibehaltung der Qualitat und Funktionalitat der verkehrlichen und fu3laufigen
ErschlieBung des Gebietes

Beibehaltung der besonderen Qualitat des Wohngebietes durch Freihaltung eines
begrinten moéglichst verkehrsfreien Innenbereiches

Minimierung der Versiegelung

Differenzierung der Bebauungstypologien und Wohnformen

Nachweis der Parkierung soweit mdglich in Tiefgaragen bzw. den Gebauden zugordnet

Im Ergebnis der Untersuchungen wurde festgelegt, eine Nachverdichtung zum einen im
Bereich der Freiflachen/ Stellplatzanlagen zwischen den Geb&duden Romerstral’e 7 und 9
sowie Louise-Schréder-Weg 5 und MifZmattstrafle 55 in Form von zwei 8-geschossigen
Gebé&uden und entlang der Ernst-Reuter-Stral3e in Form von 4 bis 6-geschossigen
.Kopfbauten“ an den Nord-Siid ausgerichteten Gebaudenzeilen vorzusehen. Ein
zuséatzliches Baufenster fur 3 -geschossige ,Stadtreihenhauser” ist nordlich des

Linsenbachwegs geplant.
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Durch die Anordnung der Baukdrper und Optimierung der Parkierungsflachen (Ausweisung
von Tiefgaragen und einer Hochgarage) erhéht sich trotz einer zusatzlichen
Bruttogrundflache von etwa 18.000 m2 der Versiegelungsgrad nur um etwa 9 %. Durch die
Nachverdichtung kénnen je nach Wohnungsmix etwa 150 bis 180 zusétzliche Wohneinheiten
errichtet werden.

Stadtebaulicher Entwurf, Stand Oktober 2016 (Uberarbeitung Stellplatzanordnung Juni 2017)

Der stadtebauliche Entwurf wurde im Oktober 2016 vom Gemeinderat bestatigt und im

November im Rahmen einer ersten Birgerinformation der Offentlichkeit vorgestellt.

Die 3. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der Hardt-, MiiRmatt-, Romer- und Unteren
DorfstralRe” berlicksichtigt wie in der Planzeichnung dargestellt, die Vorgaben des
stadtebaulichen Entwurfs und erfullt die 0. a. Planungsparameter. Hierdurch wird eine

angemessene Nachverdichtung der Wohnbebauung innerhalb des Quartiers ermoglicht.

1330_2017-06-12_Begrundung_Offenlage



MuBmatt-, Rdmer- und Unteren Dorfstral3e” der Stadt Rheinfelden (Baden) Rheinfelde

Begriindung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes ,Zwischen der Hardt-, \
n
Baden

12. Juni 2017 (Offenlage)
Seite 4 von 12

2.  Ziele und Zwecke der Planung

Mit der 3. Anderung des Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur eine bauliche Nachverdichtung innerhalb des Gebietes ,Zwischen der
Hardt-, MuRmatt-, Romer- und Unteren Dorfstral3e" geschaffen.

3. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich 3. Anderung des Bebauungsplans ,Zwischen der Hardt-, MiiBmatt-,
Romer- und Unteren DorfstralRe“ befindet sich am nérdlichen Siedlungsrand der Stadt
Rheinfelden auf der Gemarkung Rheinfelden. Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus der

Planzeichnung. Der Geltungsbereich umfasst insgesamt etwa 4,4 ha.

8 \
Rhemfelde&
e |
Rheinfelden
Bebauungsplan Zwischen Hardt- MUssmatt- Romer-und Unteren 4
$

Dorfstrasse,” 3. Anderung D
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches fl

Datum Name Masstad Prag
21012016 ey

e W A\

Abgrenzung Planungsgebiet

3. Rechtsverhéltnisse, Verfahren

Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet § 2 BauGB.

Inhaltlich ausgestaltet und aufgestellt wird der Bebauungsplan nach 88 8 und 9 BauGB.
Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Sinne von § 30 Abs. 1 BauGB

im vereinfachten Verfahren nach § 13a BauGB einstufig aufgestellt.
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4.  Vorbereitende Bauleitplanung

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Rheinfelden sind fir die Flachen des
Anderungsbereichs des Bebauungsplanes als Art der Nutzung Wohnbauflachen dargestellt.
Diese Darstellung und die Festsetzungen im seit dem 13.12.1973 rechtskraftigen
Bebauungsplan stimmen tiberein. Da die Art der Nutzung durch die Anderung des
Bebauungsplans nicht beriihrt wird, gilt die Anderung des Bebauungsplans als aus dem

Flachennutzungsplan entwickelt.

= 1

7 it 5
2 W
U i
" el
Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan, Bebauungsplan ,Zwischen der Hardt-, MiBmatt-,
unmalfstablich Romer- und Unteren Dorfstrale", unmafRstéblich
5. Inhalt der Planung

5.1. Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Gebietstypik werden fur die 3. Anderung unverandert entsprechend
den bisherigen Festsetzungen Gibernommen. Dementsprechend werden die nach BauNVO
ausnahmsweise in einem WA zuléssigen Nutzungen wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen von vornherein
ausgeschlossen, um verkehrsintensive und flachenintensive Nutzungen zu vermeiden. Damit
wird dem bisherigen Gebietscharakter Rechnung getragen und gesichert, dass ein mdglichst
hoher Anteil der bereitgestellten Baugrundstiicke dem Wohnungsbedarf zugutekommit.

Die Festsetzungen gewahrleisten die vorgesehen Ausdifferenzierung der Bebauungs- und
Wohnungstypologien.

5.2. Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung werden fur die 3. Anderung unverandert
entsprechend den bisherigen Festsetzungen tbernommen. Die Grundflachenzahl ist hier im
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Hinblick auf den verantwortungsvollen Umgang von Grund und Boden auf 0,4 laut
Planzeichnungseintrag festgesetzt. Die zusatzliche Bebauung fiigt sich somit in seiner
Verdichtung in die Bestandsbebauung ein.

Eine der wesentlichen Fragestellungen, die im Rahmen des stadtebaulichen Entwurfs geklart
werden konnte, ist die Ausdifferenzierung der Gebaudehohen. Entlang der ROmerstralle
wurde unter Bertcksichtigung der erforderlichen Abstandsflachen die Typologie der 8-
geschossigen Punkthauser aufgegriffen. Die 4 bis 6-geschossigen ,Kopfbauten“ an den
Nord-Sud ausgerichteten Gebaudezeilen entlang der Ernst-Reuter-Strafl3e entsprechen in
ihrer Abstufung dem Bestand. Bei dem zusatzlichen Baufenster fir die ,Stadtreihenhauser”
ndrdlich des Linsenbachwegs wurde bei der Héhenentwicklung die sidlich angrenzende

Bestandsbebauung bertcksichtigt. Die 3 -geschossige Bebauung ist stadtebaulich

angemessen.
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5.3. Bauweise

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung werden fur die 3. Anderung unverandert
entsprechend den bisherigen Festsetzungen bernommen. Die Bauweise wird als offene
Bauweise fur die Punkthduser entlang der Romerstral3e entsprechend der Bestandssituation
festgesetzt. Fur die Zeilenbebauung wird die abweichende Bauweise festgesetzt. Hier sind
Gebé&ude mit einer Lange von bis zu 85m L&nge unter Beriicksichtigung der seitlichen

Grenzabstande zuldssig.
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5.4. Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes in
Form von Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. Die Festsetzung der tiberbaubaren
Grundstucksflachen gewahrleistet die stadtebauliche Ordnung im Geltungsbereich.

Die Notwendigkeit der Ausweisung von Flachen fir Stellplatze, Tiefgaragen (TG) und
Hochgaragen auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen ergibt sich aus der stadtebaulichen
Zielstellung den Innenbereich des Quartiers als Flache mit einer hohen Aufenthaltsqualitat
ausbilden zu kénnen. Hierzu ist es notwendig den Stellplatzbedarf soweit moglich in Tief-
oder Hochgaragen nachzuweisen und die oberirdischen Stellplatze an den Quartiersrand zu

legen.

Durch die Einschrankung der Zulassigkeit der oberirdischen privaten Stellplatze auf Flachen
innerhalb der Uberbaubaren bzw. in den ausgewiesenen Flachen missen entsprechende
Flachen unterirdisch zugelassen werden, was unter Berlcksichtigung von Zufahrten und der

Organisation der Tiefgaragen nur auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen mdglich ist.

5.5. Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

Die Festsetzungen zur Zulassigkeit von Nebenanlagen, Garagen und Carports dienen der
Herstellung der stadtebaulichen Ordnung und der Einschrankung der neu versiegelten
Flachen. Die Beschrankung der Zulassung von Garagen, Carports und Stellplatzen nur
innerhalb der Gberbaubaren Flachen dient der Sicherstellung der stadtraumlichen Qualitat.

5.6. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
Zur Vermeidung und Minimierung sollten die folgenden MalRnahmen bertcksichtigt werden:

¢ Anpassung des Plankonzeptes zum Erhalt der 8 mittel- bis hochwertigen Einzelbaume

¢ Um Schadigungen der Wurzeln sowie Beeintrachtigungen der Stabilitat der Einzelbaume
wahrend der Bauzeiten zu vermeiden, ist die Einhaltung der spezifischen
Schutzvorschriften der DIN 18920 zu beachten

e Festsetzung von Pflanzbindungen fur die auf dem Baugrundstick vorhandenen

Einzelbdume
¢ Rodung der Baume nur von Anfang Oktober bis Ende Februar

e Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen wahrend der

Bauarbeiten (z.B. Treib- und Schmierstoffe);
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o fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens in Bereichen mit
ungestortem Boden

Die festgesetzten Mal3hahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft dienen dazu, die Eingriffe in den Boden und den Wasserhaushalt zu
reduzieren. Damit wird die Grundwasserneubildungsrate erhéht, Hochwasserspitzen

gemindert und das Entwasserungsnetz nicht Uberlastet.

Zufahrten und Stellplatze erfillen bei einer Ausbildung mit wassergebundenen Decken,
Spurbahnwegen, Rasenfugen- oder Okopflaster diese Festsetzungen. Das fiihrt gleichzeitig
zur Verbesserung des Mikroklimas (Vermeidung von Uberhitzung durch vollversiegelte

Flachen).

Mit der sparsamen Dimensionierung von privaten befestigten Flachen und der Verwendung
durchlassiger Befestigungsmaterialien bei der Herstellung von Wegeflachen, Zufahrten,

Hofflachen und Stellplatzen wird eine Minimierung der Versiegelung des Bodens angestrebt.

Zum Schutz des Grundwassers wird festgesetzt, dass Grundstiicksflachen, auf denen
wassergefahrdende Stoffe gelagert werden oder mit ihnen umgegangen wird,

wasserundurchlassig zu befestigen sind.

5.7. Artenschutzrechtliche Hinweise
Die Artengruppen Amphibien, Reptilien und Bienen werden durch die Vorhaben der 3.

Bebauungsplananderung nicht tangiert. Es sind keinerlei Beeintrachtigungen zu erwarten.

Ebenfalls befinden sich fur die Artengruppe Fledermause allenfalls gelegentlich genutzte
Nahrungshabitate, deren Flachenverlust problemlos durch geplante Neupflanzungen

innerhalb der verbleibenden Flachen ausgeglichen werden kann.

Fur die Artengruppe Vogel ist im Rahmen der Flachenbeanspruchung fir die Neubauten mit
dem Verlust von 25 Einzelbaumen zu rechnen. Insgesamt kénnen 107 Einzelbdume im
Plangebiet durch die Festsetzung einer Pflanzbindung erhalten werden. Dem Verlust von 25
Einzelbdumen steht die Festsetzung von insgesamt 70 zusatzlichen Pflanzgeboten flr

standortgerechte, einheimische Laubbdume gegenliber.

Im Moment kann davon ausgegangen werden, dass angesichts der gro3zigigen
Ersatzpflanzungen mittel bis langfristig sogar mit einer Erh6hung des Angebots an potentiell
nutzbaren Bruthabitaten zu rechnen ist. Bis die Ersatzpflanzungen funktionserftillend sind,
kénnen die Strukturen im Umfeld der Planflache den eingriffsbedingten Habitatverlust

kompensieren.
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Zur Vermeidung und Minimierung der Verbotstatbestéande nach § 44 BNatSchG (1) 1-3 ist
die Einhaltung der Rodungsfrist von Anfang Oktober bis Ende Februar zwingend erforderlich.

Zum Ausgleich fur den Verlust von Bruthabitaten im Plangebiet sind insgesamt 3 Nistkésten
fur Haussperlinge, 2 Nistkasten fur Stare sowie 4 Nistk&sten fur Hohlenbruter (2x Typus 28
mm und 2x Typus 32 mm) innerhalb des Plangebietes anzubringen.

6. Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

6.1. Werbeanlagen

Erganzend zu den Regelungen nach § 11 Absatz 4 LBO nach der Werbeanlagen sowie
Werbeanlagen lediglich an der Stétte der Leistung zulassig sind und Fremdwerbung bereits
aufgrund dieser gesetzlichen Regelung ausgeschlossen sind, dienen die Festsetzungen zu
den Werbeanlagen dazu, das Plangebiet nicht durch Werbung zu ,verunstalten“. Das
Planungsgebiet ist ein allgemeines Wohngebiet, in welchem lediglich in beschréanktem Mal3e
gewerbliche Einrichtungen zugelassen werden. Das Wohngebiet soll fir den Betrachter auch
als solches wahrnehmbar sein. Blinkende oder sich bewegende Werbeanlagen entsprachen
nicht dem in einem Wohngebiet angestrebten Ruhebedurfnis. Werbeanlagen auf
Dachflachen storen die angestrebte homogene Dachlandschaft.

6.2. Stellplatzverpflichtung

Im Planungsgebiet besteht ein erheblicher Stellplatzbedarf, insbesondere auch fir
Besucherparkplatze. Es steht nicht ausreichend StralRenraum zur Verfliigung, um den
ruhenden Verkehr unmittelbar im Planungsgebiet aufzunehmen. Aus diesem Grund macht

sich die Erhéhung der Stellplatzzahl in Abh&ngigkeit von der Wohnungsgrof3e erforderlich.

Aufgrund der oben erlauterten verkehrlichen und stadtebaulichen Griinde wird geman 8§ 37
Abs. 1i.V. m. 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO festgelegt, dass im Plangebiet ein differenzierter
Stellplatzschliissel, gegliedert nach Wohnungsgro3en gilt. Ergibt sich bei der Berechnung

der notwendigen Stellplatze eine Bruchzahl, so wird aufgerundet.
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6.3. Unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Die Festsetzung zur Nutzung unbebauter Flachen bebauter Grundsttuicke dient sowohl der
Gestaltung des Gebietes, dem Einfligen in das Landschaftsbild als auch der Verbesserung
des lokalen Klimas.

7. Technische Erschlieung
Zur ErschlieBung des Gebietes sind keine neuen ErschlieBungsanlagen notwendig. Die

VerkehrserschlieBung des Gebietes erfolgt durch das vorhandene 6ffentliche StralRennetz

8. Larmschutz
Die Belange des Immissionsschutzes wurden bei der vorliegenden Planungskonzeption

durch die Festsetzung von passiven LarmschutzmaBhahmen berlcksichtigt.

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Kernstadt von Rheinfelden (Baden) zwischen
der Romerstrafe im Norden, der MiRRmattstraRe im Osten, der Friedrich-Ebert-Straf3e im
Suden und der Edmund-Schweizer-Stral3e im Westen. Durch diese Straf3en sowie durch die
ndrdlich des Gebiets (teilweise als Galerie oder Tunnel) verlaufende Ortsumfahrung wird das

Plangebiet wesentlichen LArmbelastungen ausgesetzt.

Auf Grundlage der prognostizierten Verkehrsmengen fur den Prognosehorizont 2030 wurden
die Beurteilungspegel fur die im Plangebiet vorgesehenen Wohnhauser ermittelt. Hieraus ist
zu erkennen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadtebau fur
allgemeine Wohngebiete (WA) im Norden und Osten des Plangebiets tiberschritten werden.
Im Stden und Westen des Plangebiets werden die Orientierungswerte weitgehend
eingehalten oder nur leicht Uberschritten. Fur die hdheren Larmpegeln ausgesetzten

Bereiche sollte der Bebauungsplan Larmschutzmal3nahmen vorsehen.

Aus Grinden einer sparsamen Flachenausnutzung sind groRRere Abstande zu den
umgebenden Verkehrswegen allenfalls in geringem Ausmalfd denkbar und damit nicht
geeignet die erwarteten Larmkonflikte zu I6sen. Ein aktiver Larmschutz in Form von Wallen
oder Wanden wird aufgrund von stadtebaulichen Gegebenheiten (problematische
stadtebauliche Integration, stark eingeschrankte Wirkung durch Schalleinstrahlung aufgrund
von Zufahrten, sehr grol3e Hohen flr einen Schutz der oberen Stockwerke, Freihalten der

Sichtverhdltnisse an Zufahrten/Einmindungen etc.) nicht weiter in Betracht gezogen.

Zur Gewahrleistung gesunder Wohnverhéltnisse werden deshalb passive
Schallschutzmalinahmen an den Geb&auden im Plangebiet vorgeschlagen. Hierzu gehdrt
eine Dimensionierung der Schalldammmalie der AulRenbauteile schutzbedurftiger Raume,

die Beluftung von Schlafriumen und den Schutz von AuRenwohnbereichen. Diese werden
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jeweils entsprechend der Lage innerhalb des Gebiets und damit der LaArmeinwirkung
differenziert.

0. Landschaftspflegerische Belange
Fur das Schutzgut Pflanzen und Tiere ergibt sich allenfalls eine geringe Erheblichkeit durch
den Verlust von Einzelbaumen im tatséchlichen Bestand. Die Durchfiihrung einer

Umweltprufung ist im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere nicht erforderlich.

Insgesamt ergeben sich somit im Hinblick auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere und die
bisher rechtskraftigen Festsetzungen durch die Reduktion der max. zulassigen
Flachenversiegelung um 17.800 m2 sowie die Fixierung von grunplanerischen Festsetzungen

eher eine Verbesserungen gegeniiber dem bestehenden Rechtsplan.

Insgesamt ergeben sich zugunsten der verschiedenen Schutzgiiter. Die Nutzungsart,
offentlichen Verkehrsflachen oder hochwertige Einzelbaume werden durch die Neuplanung
erhalten. Aufgrund des gewahlten Verfahrens nach § 13a BauGB ist eine Kompensation

nicht erforderlich.

Um Schéadigungen der Wurzeln sowie Beeintrachtigungen der Stabilitat der Einzelbdume
wahrend der Bauzeiten zu vermeiden, ist die Einhaltung der spezifischen Schutzvorschriften
der DIN 18920 zu beachten.

10. Kostenauswirkungen
Abgesehen von den mit der Durchfiihrung des Verfahrens verbundenen Kosten entstehen

keine Kosten im Zusammenhang mit der Realisierung der Planung.

11. Flachenbilanz
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6,17 ha, wovon im

Einzelnen ausmachen:

Allgemeines Wohngebiet ca. 4,87 ha
offentliche Verkehrsflachen ca. 1,23 ha
offentliches Verkehrsgriin ca. 0,07 ha
12. Anlagen

12.1 Gutachterliche Stellungnahme Nr. 612-2071 zum Larmschutz erstellt durch
FICHTNER Water & Transportation GmbH, Freiburg vom Juni 2017
12.2. Abwégung der Umweltbelange nach §13a BauGB mit zwei Bestandsplanen und

einem MalRnahmenplan, KunzGalaPlan Todtnauberg vom 12.06.2017
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12.3. Faunistische Vorprifung zum Artenschutz Flederméuse, Strauss & Turni,
Gutachterburo Tubingen, 12.06.2017

12.4. Artenschutzrechtliche Einschéatzung, Dipl. Biol. M. Winzer, KunzGalaplan
Todtnauberg, vom 12.06.2017

Dienstsiegel
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Klaus Eberhardt

Oberblrgermeister
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