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1. Planungsanlass
Die Stadtverwaltung Rheinfelden (Baden) beabsichtigt, fir das Gebiet ,Bauert® im Ortsteil Adel-

hausen einen Bebauungsplan aufzustellen. So kdnnen die Voraussetzungen fir ein neues

Wohngebiet zur Deckung des eigenentwicklerischen Bedarfs des Ortsteils geschaffen werden.

Das Gebiet ,Bauert” im Stadtteil Adelhausen liegt in rickwartigen ehemaligen Gartenbereichen
und verfligt Gber ein hohes Innenentwicklungspotential. Die Flache bietet die Moglichkeit einer
stadtebaulich sinnvollen Ergénzung zum bestehenden Siedlungsgefiige, da sie von allen Seiten
von bestehender Bebauung umgeben ist. Aufgrund des umgebenden Geb&udebestands eignet
sich die Flache insbesondere 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.

Abbildung 1: Auszug aus dem Flachennutzungsplan, ohne Maf3stab
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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 ndheren Umgebung erhal-

ten werden.

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 ,Ott-
wanger Stral3e“, der am 17.07.1995 in Kraft trat.

Abbildung 2: Bebauungsplan ,Juchstralle” (1984), ohne Mafstab
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Bauliicken in der naheren Umgebung wurden in den letzten Jahren sukzessive geschlossen.
Dies betrifft insbesondere das Gebiet des Bebauungsplans ,Ottwanger StralRe“, aber auch im

Bereich ,Juchstral3e” 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 Siden durch die Bebauung bzw. Grundstiicke an der Ottwanger Stral3e.

Die genaue Abgrenzung kann dem nachfolgenden Abgrenzungsplan entnommen werden.

- e
.

Abbildung 4: Abgrenzungsplan, ohne MaR3stab

Im Vergleich zur Version fur die frihzeitige Burger- und Behdrdenbeteiligung vom 20.02.2017
haben sich kleinere Anderungen ergeben: Westlich an der BauertstraRe wurde der Geltungsbe-
reich auf dem Stralengrundstiick bis zur Wendeflache erweitert, sodass sich der Bebauungs-
plan ,Bauert‘ dort mit dem Bebauungsplan ,JuchstralRe* tiberlagert. Ostlich gab es aufgrund der
ErschlieBungsplanung eine Erweiterung des Plangebiets: Das StraRengrundstick des Kegel-
platzes wird im Bereich der neu zu bauenden Kreuzung mit einbezogen. Im zentralen, nordli-

chen Bereich wird das Plangebiet aufgrund von Einwendungen um ca. 108 mz2 verkleinert.

Durch den Einbezug der kleineren Grundstiicke im sudostlichen Bereich wird dort der Bebau-
ungsplan ,Ottwanger StralRe“ Uberlagert.

Die Grundstiuicke befinden sich im Wesentlichen in Privateigentum und werden landwirtschaft-
lich als Weideland bzw. Streuobstwiesen genutzt. Sudlich des Plangebiets befindet sich ein
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Graben, der der Entwésserung der Grundstiicke an der Ottwanger Straf3e dienen soll. Aktuell
ist im sudlichen Bereich ein 6ffentlicher Spiel- und Bolzplatz vorhanden.

5. Gestaltungsplan

Vom 10.04.2017 bis 10.05.2017 wurde die frihzeitige Burger- und Behérdenbeteiligung mit
zwei Gestaltungsplanvarianten durchgefiihrt. Wesentlicher Unterschied war dabei, dass Varian-
te Il einen Spielplatz im Gebiet beinhaltete, wahrend Variante | ohne Spielplatz auskommt. Die
Idee eines Spielplatzes wird allerdings aufgrund der dazu eingegangenen Stellungnahmen und
der Planungen fiir einen zentralen Spielplatz in der Ortsmitte nicht weiterverfolgt.

Der Bebauungsplanentwurf basiert auf der Variante |, welche nachfolgend abgebildet ist.

Abbildung 5: Bebauungsvorschlag Variante |

Die 16 Grundstiicke sind Uberwiegend zwischen 550 und 700 Quadratmeter grof3, um den dorf-
lichen Charakter der Umgebung aufnehmen und eine Durchgriinung des Gebiets ermdglichen
zu konnen. Insbesondere die gréRReren, im nordwestlichen Teil des Plangebiets vorgesehenen
Grundstiicke eignen sich aufgrund ihrer Flache zur Errichtung von Doppelhausern. Die Bauert-

stralRe wird durch das Gebiet fortgefuihrt und an den Kegelplatz angeschlossen.

Der im Gestaltungsplan vorgesehene FuRweg zwischen der ErschlieBungsstralle und der
JuchstraBe wird aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und

Behdrdenbeteiligung verworfen. Am FulBweg zur Ottwanger Stral3e wird festgehalten.
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6. Festsetzungen im Bebauungsplan
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Abbildung 6: Bebauungsplanentwurf

6.1. Art der Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 Baunutzungsverordnung fest-
gesetzt, da es stadtebauliches Ziel ist, Wohnraum zur Eigenbedarfsdeckung von Adelhausen zu
schaffen. Im WA ausnahmsweise zulassige Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden daher
ausgeschlossen. Desweiteren sind Verkehrsflachen mit einer Breite von 7,5 m fir die 6ffentliche
Stralle mit Gehweg und einen FuRBweg zwischen der geplanten Strale und der Ottwanger

Stral3e festgesetzt.

6.2. Mal baulicher Nutzung

Festgesetzt werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl (GF2)
von 0,8 und maximal zwei Vollgeschosse. Fir die GRZ wird die Obergrenze nach § 17 BauNVO
somit erreicht, was eine angemessene Ausnutzung der Uberplanten Flache erlaubt. Die Be-
schrankung auf zwei Vollgeschosse tragt dem vorhandenen Ortsbild Rechnung. Die GFZ ergibt
sich aus der GRZ und den maximal moglichen Vollgeschossen.

6.3. Bauweise

Festgesetzt wird die offene Bauweise. Dariiber hinaus sind im Plangebiet Einzel- und Doppel-
hauser zulassig. Somit wird eine zusatzliche Bandbreite an mdglichen Wohnformen angeboten.
Dadurch wird dem in der frihzeitigen Birger- und Behdrdenbeteiligung formulierten Wunsch

entgegengekommen, auch Doppelhduser errichten zu kdnnen.

. STADTPLANUNGS- UND UMWELTABTEILUNG 6
Rheinfelden

Baden



BEBAUUNGSPLAN ,,BAUERT"
BEGRUNDUNG ZUR ERNEUTEN OFFENLAGE STAND: 22.01.2019

6.4. Uberbaubare Grundsttcksflache

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen i.S.v. § 23 BauNVO definiert und
variiert je Grundstick. Den Grundstlickseigentiimern bleibt aufgrund der GroRe der einzelnen
Uberbaubaren Flachen die Mdglichkeit, die genaue Stellung der Gebaude in gewissem Rahmen
selbst zu wahlen. Die Méglichkeit, verfahrensfreie Nebenanlagen auch auRerhalb der Gberbau-
baren Grundsticksflache zu errichten, erlaubt es den Eigentimern, die gro3en Grundstiicke

angemessen nutzen zu kdnnen, beispielsweise flr Spielgerate fur Kinder.

6.5. von Bebauung freizuhaltende Flachen

Am Suidrand des Plangebietes wird aus Rucksichtnahme auf den privaten Wassergraben, wel-
cher sich sidlich angrenzend befindet, ein von Bebauung freizuhaltender Streifen mit einer
Breite von 2 m festgesetzt. Dem Wassergraben steht dadurch auch weiterhin Retentionsraum

zur Verflgung.

6.6. Flachen fur Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind in den daflir vorgesehenen Flachen sowie in der Uber-
baubaren Flache zuléassig. Damit wird verhindert, dass ruckwartige Gartenbereiche fur den ru-
henden Verkehr genutzt werden.

6.7. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Erreichung des Planungsziels einer lockeren Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern wird
die Anzahl der moglichen Wohneinheiten je Gebaude auf maximal zwei gedeckelt. Dies erlaubt
die Errichtung von Einliegerwohnungen sowie bei Einzelhdusern einer weiteren, zusatzlichen
Wohneinheit.

6.8. Regenwassermanagement

Eine Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers ist aufgrund der geologischen Gege-
benheiten nicht moglich. Fir tiefergehende Erlauterungen wird auf das Bodengutachten der
Ingenieurgruppe Geotechnik verwiesen. Zur Verringerung der moglichen Niederschlagswasser-
spitzen werden daher Retentionszisternen gefordert. Diese drosseln den Wasserablauf und

entlasten somit die offentlichen Kanalisationsanlagen.

6.9. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-

tur und Landschaft

Die Erlauterungen zu diesem Punkt finden sich unter Kapitel 8 ,Umweltbelange®. Auf die beige-

fugten Fachgutachten wird verwiesen.
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7. Ortliche Bauvorschriften

7.1. Dachform, Dachgestaltung

Festgesetzt wird das Satteldach als zuldassige Dachform, um den dorflichen Charakter der Be-
standsbebauung in der Umgebung zu wahren. Versetzte Dachflaichen sind dabei moglich.
Ebenfalls zulassig ist das Pultdach. Zur Nutzung von Sonnenenergie sind die entsprechenden
Anlagen auf den Dachern erlaubt.

7.2. Fassadengestaltung
Die ortlichen Bauvorschriften zur Fassadengestaltung dienen der gestalterischen Einbindung
des neuen Wohngebietes in die umgebende Bebauung und bewirken ein positives und einheit-

liches Erscheinungsbild.

7.3. Einfriedungen

Die Regelungen zu Einfriedungen dienen der gestalterischen Einbindung der neuen Bebauung
in die vorhandenen Strukturen. Ebenso sorgen sie fir ein positives Erscheinungsbild. Die héhe-
re Zaunhthe zwischen Gebaude und Stral3e auf den Grundstiicken nordlich der ErschlieBungs-
straBe sollen den Grundstiickseigentimern eine angemessene Nutzung der Gartenflache er-

mdglichen, da es sich um die Stidseite der Grundstiicke handelt.

7.4. Gestaltung der unbebauten Flachen
Die Vorschrift zur Gestaltung der unbebauten Flachen soll bewirken, dass das natirliche Ge-

landeniveau moglichst erhalten bleibt und keine zu hohen Stitzmauern entstehen.

7.5. Stellplatze

Es wird ein gestaffelter Stellplatzschliissel festgesetzt, der tUber das MalR des in der Landes-
bauordnung geforderten Stellplatzschliissels hinausgeht. Wohneinheiten mit einer GréRe Uber
100 m2 benttigen demnach zwei Stellplatze. Bei einer Gré3e der Wohneinheit von 50 bis 100
m2 werden 1,5 Stellplatze und bei unter 50 m2 ein Stellplatz verlangt. Bei der Summe rechne-

risch mogliche Kommazahlen werden aufgerundet.

Tabelle 1: Stellplatzschlissel

Grol3e der Wohneinheit Erforderliche Stellplatze
<50 m? 1
50-100 m? 1,5
>100 m?2 2
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Die Erhohung des Stellplatzschlissels soll der Gibermafligen Nutzung der offentlichen Verkehrs-
flache durch den ruhenden Verkehr vorbeugen, sodass die Verkehrssicherheit und Fahrten von
Rettungskraften nicht beeintrachtigt werden.

8. Umweltbelange

Abwagung der Umweltbelange

Das Gebiet im mit einer Grol3e von ca. 1,31 ha umfasst den westlichen Teil des Ortskernes und
ist Uberwiegend von Wohnbebauung gepragt. Abziiglich der geplanten 6ffentlichen Verkehrsfla-
che mit 0,195 ha ergibt sich eine Nettobauflache von 1,115 ha. Durch die Festsetzung einer
GRZ fur Wohnanlagen (WA) mit 0.4 zzgl. der Anrechnung von 50% Nebenanlagen wird eine
Flachenversiegelung fur Wohnh&user und Nebenanlagen von max. 0,669 ha ermdglicht. Zzgl.
der geplanten Verkehrsflache mit 0,195 ha ergibt sich fur den Geltungsbereich eine max. zulas-
sige Flachenversiegelung von 0,864 ha. Im Bereich der Bauertstralle und des Kegelplatzes
besteht eine Flachenversiegelung von etwa 0,024 ha. Die zusatzliche Flachenversiegelung im

Plangebiet betragt somit 0,84 ha.

Vermeidung und Minimierung
Zur Vermeidung und Minimierung sollten festgesetzt werden:
e Festsetzung von 4 Pflanzbindungen fir Streuobstbaume
¢ Um Schadigungen der Wurzeln sowie Beeintrachtigungen der Stabilitat der Einzelbaume
wahrend der Bauzeiten zu vermeiden, ist die Einhaltung der spezifischen Schutzvor-
schriften der DIN 18920 zu beachten
e Vermeidung von Schadstoffemissionen mit wassergefahrdenden Stoffen wahrend der
Bauarbeiten (z.B. Treib- und Schmierstoffe)
e Bei der fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens
sind die Vorschriften der DIN 19731 zu beachten
e Befestigung der Nebenanlagen mit wasserdurchlassigen Belagen
e Beschrankung der Flachenversiegelung auf das unbedingt notwendige Mindestmal3

e Berlcksichtigung der geltenden WSG Rechtsverordnung

artenschutzrechtliche Vorgaben
e Abgrenzung der Gefahrenbereiche durch Aufstellung fir Reptilien und Amphibien un-
Uberwindbare Schutzzune entlang der westlichen Grenze des Plangebiet wahrend der

Bauphase

. STADTPLANUNGS- UND UMWELTABTEILUNG 9
Rheinfelden

Baden



BEBAUUNGSPLAN ,,BAUERT"
BEGRUNDUNG ZUR ERNEUTEN OFFENLAGE STAND: 22.01.2019

e Rodung der Baume nur von Anfang November bis Ende Februar oder nach erneuter
Kontrolle und Freigabe durch eine Fachkraft (artenschutzrechtliche Beschrankung we-
gen Flederméausen und Vdgeln)

e Anpflanzung von Obstbaumen oder Straucher zum Ersatz der entfernten Strukturen als

Nahrungshabitat fur Fledermause

Ergebnis

Insgesamt kann nach Prifung der umweltrelevanten Sachverhalte festgestellt werden, dass die
Ausweisung eines Wohngebietes mit einer zusatzlichen Flachenversiegelung von 0,84 ha zu
einem Verlust fast aller bestehenden Strukturen im Plangebiet fihrt. Es entstehen insgesamt
geringe bis mittlere Beeintrachtigungen fir die verschiedenen Schutzgiter, welche durch ent-
sprechende MaRRnhahmen zwar anteilig vermieden oder minimiert, jedoch nicht vollstandig kom-
pensiert werden kdnnen. Aufgrund des gewéhlten Verfahrens nach § 13a BauGB ist ein voll-
standiger Ausgleich jedoch nicht erforderlich.

Artenschutz

Da fir die Reptilienfauna und die Amphibienfauna keine besiedelten Habitate verloren gehen
und einzelnen Individuen allenfalls eine baubedingte Storwirkung erfahren, sind fir diese Arten-
gruppe keine Ausgleichsmalinahmen notwendig. Zur Vermeidung und Minimierung muissen die
westlichen Eingriffsbereiche wahrend der Bauphase zur Realisierung der Baugrundstiicke mit

einem Schutzzaun an der westlichen Grundstiicksgrenze abgetrennt werden.

Im Hinblick auf die Vogelwelt wurde festgestellt, dass die im Planungsgebiet vorkommenden
Habitate potentiell Sitzwarten und Brutmaoglichkeiten bieten. Bei Einhaltung der entsprechenden
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen (Rodungsfristen) und Festsetzung von Pflanzbin-
dungen und Pflanzgebote sowie der Anbringung von Nistkasten konnen die auftretenden nega-

tiven Auswirkungen kompensiert werden.

Im Hinblick auf die Fledermausfauna wurden wenige Einzelbaume mit Quartierpotential festge-
stellt, fir welche aber keine indirekten oder direkten Hinweise auf eine Nutzung durch Fleder-
mause erbracht werden konnten. Ebenfalls sind die gesetzlichen Rodungsfristen einzuhalten.
Die insektenreichen Geholzbestande im Plangebiet haben einen hohen Stellenwert als Nah-
rungshabitat, weshalb durch Anpflanzung von Obstbdumen oder Strauchern ein Ersatz angebo-

ten werden muss.

Das Eintreten von Verbotstatbestdnden des 8§ 44 BNatSchG (1) Abs. 1-3 ist bei Einhalten der
Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sowie Umsetzung der Pflanzgebote und Einhal-

tung der Pflanzbindungen nicht zu erwarten.
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Freiwilliger Ausgleich von Streuobstbdumen

Zusétzlich zu den oben beschriebenen Malihahmen und Vorgaben wird auf dem stadtischen
Flurstiick 372 eine freiwillige Ausgleichsflache angelegt. Dazu sollen acht Streuobstbaume ge-
pflanzt werden. Es handelt sich dabei um je 2 Hochstamm-Exemplare von Holzapfel (Malus
sylvestris) oder Holzbirne (Pyrus pyraster), Quitte (Cydonia oblonga), Speierling (Sorbus dome-
stica) und Mispel (Mespilus germanica). Die Lage des Flurstuicks ist nachfolgend dargestellt.

Abbildung 7: Lage der Ausgleichsflache (blau, unterer Bildrand)

Grundwasserschutz

Das Gebiet liegt in der Wasserschutzgebietszone 1l1IB des Wasserschutzgebiets WSG 025
(Rheinfelden, Tiefbrunnen I, 3 + 4). Die geltende Rechtsverordnung vom 02.12.2015 ist somit
zu beachten.

Altlasten

Im Planungsgebiet befinden sich laut Flachennutzungsplan keine Altlastenflachen. Eine maogli-
che, naturgegebene Schwermetallbelastung wurde im angehéngten Bodengutachten der Firma
dplan vom 08.02.2017 uberpruft. Demnach ist die Arsenkonzentration stellenweise geringfiigig
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erhoht, was aber keine Umweltrelevanz darstellt. Alle weiteren Werte sind unauffallig. Fur weite-

re Ausfuhrungen wird auf das Fachgutachten verwiesen.

9. Erschliel3ung

Vorgesehen ist, die vorhandene Bauertstral3e bis zur Stra3e Kegelplatz fortzufihren. Der in der
Bauertstraf3e einseitig vorhandene Gehweg wird auf der sudlichen Seite der neuen Stral3e
ebenfalls fortgefuhrt. Die offentliche Verkehrsflache ist insgesamt 7,5 m breit. Der vorhandene
FuRweg von der Ottwanger StrafRe nach Norden wird an die neue ErschlieBungsstral3e ange-

bunden.

10. Ver- und Entsorgung
Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Strom wird neu hergestellt und erfolgt
im Zuge der ErschlieBungsmaflinahme Bauert. Ein Erdgas-Leitungsnetz der bnNETZE ist in

Adelhausen nicht vorhanden.

Die Abwasserentsorgungsinfrastruktur wird ebenfalls neu hergestellt. Notwendige Kanalaufdi-
mensionierungen im in der Umgebung vorhandenen Bestandsnetz werden bereits durchgefuhrt.
Eine Versickerung des anfallenden Regenwassers vor Ort kann nach dem Bodengutachten der
Ingenieurgruppe Geotechnik vom 09. Februar 2015 aufgrund der schlechten Versickerungsfa-
higkeit des Bodens nicht durchgefiihrt werden.

11. Bodenordnung

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

Rheinfelden (Baden), 22.01.2019

Klaus Eberhardt

Oberbiirgermeister
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