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1. Planungsanlass

Die Stadt Rheinfelden (Baden) liegt sowohl im trinationalen Eurodistrict Basel als auch in der
enger abgegrenzten trinationalen Agglomeration Basel. Das Gemeindegebiet befindet sich in un-
mittelbarer Grenzlage zur Schweizerischen Eidgenossenschaft. Der baden-wirttembergische
Landesentwicklungsplan aus dem Jahr 2002 definiert die Stadt als der Raumkategorie des Ver-
dichtungsraums zugehorig. Insbesondere die positive Wirtschaftsentwicklung der Region sowie
auch der ortsansassigen Unternehmen fuhren zu einer verstarkten Nachfrage sowohl nach
Wohnraum als auch an Gewerbeflachen. Dies fuhrt zu einer verstarkten Nachverdichtung im un-
beplanten Innenbereich, in dem sich eine Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch richtet. Demnach
sind Gebaude zulassig, wenn sie sich nach Art und Maf3 baulicher Nutzung in die Umgebung
einfligen.

Diese Regelung bietet nicht die Steuerungsmdglichkeiten, die ein Bebauungsplan bietet. Ein be-
reits neu errichtetes Mehrparteienhaus im Schulweg wurde als Anlass genommen, um die nach
§ 34 BauGB mogliche Bebauung im Plangebiet zu steuern und der tibrigen Bebauung am Schul-
weg selbst anzupassen. Dazu wurde die Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere Dorfstralie”
vom Gemeinderat am 16.03.2017 beschlossen. Gleichzeitig wurde eine Verdnderungssperre er-
lassen. Der Geltungsbereich fiir Bebauungsplan und Veranderungssperre sieht zum Aufstel-
lungsbeschluss wie folgt aus:

Abbildung 1: Abgrenzungsplan, unmaR3stablich
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2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Rheinfelden-Schworstadt wurde am
01.08.2014 rechtskraftig. Er stellt das gesamte Plangebiet als gemischte Bauflache dar.

O

Abbildung 2: Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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3. Bebauungsplane in der Umgebung

Ostlich grenzen die Bebauungspléne ,Neumatt-Nord“ von 1990 und ,Neumatt-Siid“ von 1975
an. Die Flurstlicke 148 (teilweise, nicht bebaut) sowie 147/1, 147/2, 147/3 und 147/4 (bebaut)
wurden bereits durch diese Bebauungsplane tberplant.

N
N?umatt 3

Abbildung 3: Ubersicht der Bebauungsplane in der Umgebung
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Der zeichnerische Teil des Bebauungsplans ,Neumatt-Std* sieht fiir den Bereich, der an den
neuen Bebauungsplan ,Untere Dorfstral’e“ angrenzt, wie folgt aus:

Abbildung 4: Bebauungsplan Neumatt-Sud

Festgesetzt ist ein allgemeines Wohngebiet. Des Weiteren sind Uberbaubare Flachen definiert.
Die Anzahl der maximal mdglichen Vollgeschosse liegt bei zwei, wobei die Zweigeschossigkeit
im sudlichen Teil des Plangebiets zwingend ist. Die Ortlichen Bauvorschriften legen das Sattel-
dach als zu errichtende Dachform fest. Westlich des Schulwegs sind in diesem Bereich keine
Grundstuicke Uberplant. Der Schulweg selbst ist als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
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Der daran nordlich angrenzende Bebauungsplan Neumatt-Nord ist in seiner Neufassung seit dem
10.05.1990 rechtskraftig.

Dieser legt das Gebiet 6stlich des Schulwegs als allgemeines Wohngebiet fest mit einer Grund-
flachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 0,8. Teilweise schliel3t der Bebauungs-
plan auch Grundstiicke westlich des Schulwegs mit ein, welche als Dorfgebiet festgelegt sind.
Dort liegt die Grundflachenzahl bei 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,7. Die Gebéaude, die an
den Schulweg angrenzen, sind Uberwiegend mit einem Vollgeschoss vorgesehen, wobei das
Dachgeschoss als zweites Vollgeschoss ausgefiihrt werden darf. Die vorgesehene Dachform ist
Uberwiegend das Satteldach.

Der Schulweg ist hier als 6ffentliche Verkehrsflache mit geplantem verkehrsberuhigtem Ausbau
festgesetzt. Direkt dstlich an den Schulweg ist eine 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Grunflache mit offenem Bachlauf” festgesetzt. Diese Grinflache bzw. dieser Bachlauf be-
finden sich auf demselben Grundstlick wie die Stral3e.
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Abbildung 5: Bebauungsplan Neumatt-Nord
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4. Plangebiet

Abbildung 6: Luftbild

Das urspriingliche Plangebiet ist rund 2,1 ha grof3 und befindet sich zwischen der Unteren Dorf-
straRe und dem Schulweg. Uberplant werden sollten insgesamt 24 Grundstiicke. Diese grenzen
in den meisten Fallen sowohl an die Untere Dorfstral3e als auch an den Schulweg an. Die Be-
bauung befindet sich Gberwiegend an den der Unteren DorfstralRe, wahrend die Grundstiicksteile
zum Schulweg hin als Garten genutzt werden. Die derzeit Uberwiegende Art der Nutzung ist Woh-
nen. Vorhanden ist dartiber hinaus noch eine Lagerhalle sowie ein Betriebsgeb&aude, in dem der
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Soziale Arbeitskreis (SAK) untergebracht ist. Auf Flurstiick 151/2 liegt eine kleine Umspannsta-
tion.

Die Bestandsaufnahme der Geschossigkeiten ist im nachfolgenden Plan dargestellt. Gebaude in
eingeschossiger Bauweise sind griin, Gebaude in zweigeschossiger Bauweise sind blau und Ge-
b&aude in dreigeschossiger Bauweise sind gelb eingefarbt. Sonderfélle (rot) sind dann gegeben,
wenn insbesondere Nebengebaude wie Scheunen zwar eingeschossig, aber dennoch genauso
hoch wie direkt angebaute Hauptgebaude mit héherer Geschossanzahl sind.

Zelcnenersliung

elngeachoss|ge Bebauung il
(tellwelss plus Dachgeschoss) i

- rwelgeschossige Babavung
{telwelze plus Dachgeschoss)
drelgeschossige Bebauung
l:l (tellwelze plus Dachgeschoss)

Sonderfille

Abbildung 7: Geschossigkeiten im Untersuchungsgebiet

Das Plangebiet liegt in Zone Il A des Wasserschutzgebiets ,WSG 025 Rheinfelden: Tiefbrunnen
1, 3+4°. Die geltende Rechtsverordnung vom 07.02.1997 in der Fassung vom 02.12.2015 ist zu
beachten. Biotope oder sonstige Schutzgebiete sind nicht betroffen, ebenso wenig wie der Stor-
fallradius. Nach der aktuellen Hochwassergefahrenkarte ist das Plangebiet weder von einem hun-
dertjahrigen noch von einem extremen Hochwasser betroffen. Die Topografie ist weitestgehend
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eben. Das Gebaude in der Unteren Dorfstral3e 21 steht unter Denkmalschutz. Es handelt sich um
ein landwirtschaftliches Anwesen aus der Mitte des 19. Jahrhunderts. Angrenzend an das Plan-
gebiet liegen zwei weitere Denkmaler: die Geb&ude Untere Dorfstral3e 18 (16./17. Jahrhundert)
und Untere Dorfstral3e 24 (18. Jahrhundert).

Aufgrund eines schalltechnischen Immissionskonfliktes, welcher durch die Uberplanung des Ge-
biets stdlich des Neumattenwegs im Bebauungsplanverfahren mit betrachtet werden miusste,
wird auf Anraten der Gutachter das Gebiet sidlich des Neumattenwegs nicht weiter Uberplant.
Eine Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, welches aufgrund der vorgesehenen Nut-
zung sinnvoll und auch notwendig ist, kann wegen nicht eingehaltener Immissionswerte durch die
gewachsene Gemengelage nicht umgesetzt werden. Das Gebiet verbleibt daher als unbeplaner
Innenbereich, in dem sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 Baugesetzbuch richtet. Aus
stadtebaulicher Sicht wird dies fir vertretbar gehalten.

Das angepasste Plangebiet ist nunmehr 1,45 ha gro3 und besteht aus 20 Grundstiicken. Einen
Uberblick gibt der nachfolgende Plan.

Abbildung 8: Plangebiet zur Offenlage
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5. Stadtebauliche Leitlinien

Als stadtebauliche Leitlinien sollen fur das Plangebiet die nachfolgenden Punkte gelten:

e Orientierung der Neubebauung am Schulweg an der Bebauung 6stlich in den Baugebie-
ten Neumatt-Nord und Neumatt-Siad

e Art der Nutzung: Wohnen (allgemeines Wohngebiet)

¢ Wahrung des dorflichen Charakters durch maf3volle Nachverdichtungsmdéglichkeiten

e maximal zwei Vollgeschosse

e fiir Neubauten im WA eine Grundflachenzahl von 0,4 und eine Geschossflachenzahl von
0,8

e Beschrankung der maximalen Anzahl der Wohneinheiten pro Geb&ude

e Sattel- oder Pultdach

o keine zusatzliche dffentliche ErschlieRung

6. Gestaltungsplanung

Zur Beschlussfassung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung wurden zwei Ge-
staltungsvorschlage beigefiigt. Gebilligt wurde in der Gemeinderatssitzung vom 15.11.2018 nur
Variante 1, welche als Basis fur den Rechtsplan hier beschrieben wird. Diese ist umseitig abge-
bildet.

Die Gestaltungsplanung sieht neun neue Wohngeb&ude vor. Die Eigentumerwiinsche sind nach
dem Rucklauf der Informationsveranstaltung am 08.11.2017 soweit mdglich eingearbeitet wor-
den. Die neuen Geb&ude gliedern sich in ein Mehrfamilienhaus (Flurstiick 153), sieben Einfami-
lienhauser und ein Doppelhaus (Flurstiicke 146 und 146/1). Dabei wird die Anzahl der maximal
mdaglichen Wohneinheiten pro Gebaude mit Ausnahme des Mehrfamilienhauses auf zwei gede-
ckelt. Fir das Mehrfamilienhaus ist eine Beschrankung auf sechs Wohneinheiten vorgesehen.
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Abbildung 9: Gestaltungsplanvariante 1
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7. Festsetzungen im Bebauungsplan

Abgebildet ist hier der Bebauungsplanentwurf zur Offenlage. Es wurde eine Anpassung des Plan-
gebiets vorgenommen, da der Bereich sudlich der Verkehrsflache (Neumattenweg) nicht mehr
Uberplant werden soll (siehe Punkt 4 — Plangebiet).

Abbildung 10: Bebauungsplanentwurf — ohne Mal3stab
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Der Bebauungsplan gliedert sich in einen einfachen Teilbereich, der sich an der Unteren Dorf-
straRe befindet, und einen qualifizierten Bereich am Schulweg. Durch die qualifizierte Uberpla-
nung von sowohl unbebauten Gartengrundstticken als auch der bereits bebauten Grundstiicke
werden keine Bauvorhaben am Schulweg mehr nach 8 34 BauGB bewerten zu sein. Mit der
Uberplanung der bereits bebauten Flachen am Schulweg wird gewahrleistet, dass die Planungs-
ziele auch im Falle einer Neubebauung bestehen bleiben. Bisher genehmigte Bauten fallen au-
tomatisch unter den Bestandschutz. Da aufgrund der Bausubstanz im stdwestlichen Teil des
Plangebiets angenommen werden kann, dass mittelfristig eine Neubebauung ansteht, wird dieser
Teil ebenfalls qualifiziert Gberplant.

7.1. Art der Nutzung

Das Plangebiet ist in weiten Teilen bebaut. Festgesetzt wird der vorherrschenden Art der Nutzung
entsprechend ein allgemeines Wohngebiet (WA).

Um den gewachsenen Charakter an der Unteren Dorfstrale zu erhalten, wird dieser Bereich
Uberwiegend dem WA 1 zugeordnet. Die Bereiche am Schulweg und an den Stellen, die sich fur
eine Neubebauung anbieten, werden differenzierter betrachtet. Dort sind die Gebiete WA 2, WA
3 und WA 4 festgesetzt.

In den WA 1-4 werden zur Wahrung des durch Wohnen gepragten Gebiets Gartenbaubetriebe
und Tankstellen ausgeschlossen.

7.2. Mal baulicher Nutzung

Im WA 1 wird das Mal3 der Nutzung Uber die Geschossigkeit festgesetzt. Maximal zulassig sind
zwei Vollgeschosse. Eine Grundflachenzahl wird nicht festgesetzt, sodass sich die zulassige
Grundflache nach der Umgebungsbebauung richtet. Aufgrund der historischen Struktur sind die
Grundstucke an der Unteren Dorfstral3e dichter bebaut als dies in einem festgesetzten WA mit
der Grundflachenzahl von 0,4 zulassig ware.

Fur die Gebiete WA 2-4 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, eine Geschossflachenzahl
(GFZ) von 0,8 und maximal zwei Vollgeschosse. Fir die GRZ wird die Obergrenze nach § 17
BauNVO somit erreicht, was eine angemessene Ausnutzung der Gberplanten Flache erlaubt. Die
Beschrankung auf zwei Vollgeschosse tragt dem vorhandenen Ortsbild Rechnung. Die GFZ
ergibt sich aus der GRZ und den maximal mdglichen Vollgeschossen.

7.3. Bauweise

Festgesetzt wird in WA 1-4 die offene Bauweise. In WA 2 und 3 sind Einzelh&user zulassig. Dar-
Uber hinaus sind in WA 4 Einzel- und Doppelhauser zulassig. Somit wird eine zusatzliche Band-
breite an moglichen Wohnformen angeboten. Dadurch wird dem in der friihzeitigen Buirger- und
Behdrdenbeteiligung formulierten Wunsch entgegengekommen, auch Doppelhduser errichten zu
koénnen.

7.4. Uberbaubare Grundsticksflache

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird im WA 3 und WA 4 durch Baugrenzen i.S.v. § 23
BauNVO definiert und variiert je nach Grundstiickszuschnitt. Den Grundstiickseigentiimern bleibt
aufgrund der Grol3e der einzelnen lberbaubaren Flachen die Mdglichkeit, die genaue Stellung
der Gebaude im durch das Baufenster gesetzten Rahmen selbst zu wahlen. Die Mdglichkeit,
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verfahrensfreie Nebenanlagen auch auf3erhalb der tberbaubaren Grundstticksflache zu errich-
ten, erlaubt es den Eigentiimern, die Grundstiicke unter Beachtung der Vorgaben des Bebau-
ungsplans angemessen nutzen zu kénnen. Im WA 1 werden keine Baufenster vorgegeben, da
diese bereits bebaut sind und daher wenig Spielraum fir weitere Vorhaben zulassen.

7.5. Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In WA 2-4 wird die H6chstzahl der Wohnungen in Gebauden festgesetzt. Im WA 3 werden maxi-
mal sechs Wohneinheiten erlaubt, um einer dem Gebiet unangemessenen Verdichtung vorzu-
beugen. In WA 2 und WA 4, welche sich am Schulweg befinden, wird zur Erreichung des Pla-
nungsziels, dieses Areal den angrenzenden Wohngebieten Neumatt-Nord und Neumatt-Sid an-
zupassen, eine Beschrankung auf zwei Wohneinheiten pro Gebaude festgesetzt.

7.6. Regenwassermanagement

Zur Verringerung der moglichen Niederschlagswasserspitzen werden Retentionszisternen gefor-
dert. Diese drosseln den Wasserablauf und entlasten somit die ¢ffentlichen Kanalisationsanla-
gen.

7.7. Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft
Die Erlauterungen zu diesem Punkt finden sich unter Kapitel 9 ,Umweltbelange®. Auf die beige-
figten Fachgutachten wird verwiesen.

7.8. Larmschutzmal3nahmen
Die Erlauterungen zu diesem Punkt finden sich unter Kapitel 10 ,Larm“. Es wurde ein Larmgut-
achten erstellt, auf dieses an dieser Stelle verwiesen wird.

8. Ortliche Bauvorschriften

8.1. Dachform, Dachgestaltung

Festgesetzt wird das Satteldach als zulassige Dachform, um den dorflichen Charakter der Be-
standsbebauung in der Umgebung zu wahren. Versetzte Dachflachen sind dabei mdglich. Eben-
falls zul&ssig ist das Pultdach. Zur Nutzung von Sonnenenergie sind die entsprechenden Anlagen
auf den Dachern erlaubt.

8.2. Fassadengestaltung

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

8.3. Einfriedungen

Die Regelungen zu Einfriedungen dienen der gestalterischen Einbindung der neuen Bebauung
in die vorhandenen Strukturen. Ebenso sorgen sie fir ein positives Erscheinungsbild. Die M6g-
lichkeit, die Maximalhéhen durch Hecken zu tiberschreiten, tragt dem Wunsch nach Privatsphéare
Rechnung.
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8.4. Stellplatze

Im Bebauungsplan ,Untere Dorfstrale“ wird ein gestaffelter Stellplatzschliissel festgesetzt, der
der rechtskraftigen Stellplatzsatzung vom 27.09.19 fur den gesamten Stadtteil Nollingen ent-
spricht.

Wohneinheiten mit einer Gré3e Uber 80 m? bendtigen demnach zwei Stellplatze. Bei einer Grol3e

der Wohneinheit von 50 bis 80 m2 werden 1,5 Stellplatze und bei unter 50 m2 ein Stellplatz ver-
langt. Bei der Summe rechnerisch mogliche Kommazahlen werden aufgerundet.

Tabelle 1: Stellplatzschlissel

GrolRe der Wohneinheit Erforderliche Stellplatze
<50 m? 1
50-80 m? 1,5
>80 m?2 2

9. Umweltbelange

Das Verfahren wird nach 8§ 13a Baugesetzbuch durchgefihrt. Dies bedeutet, dass kein Umwelt-
bericht vorgelegt werden muss. Dennoch missen die Umweltbelange in die Abwégung eingestellt
werden. Artenschutzrechtliche Vorgaben missen ebenfalls beachtet werden. Die entsprechen-
den Untersuchungen sind beigefugt. Untersucht wurde der urspriingliche Geltungsbereich. Der
zur Offenlage verkleinerte Geltungsbereich befindet sich in Ganze innerhalb des Untersuchungs-
rahmens.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt eine Verringerung der Flachenversiegelung
um 0,15 ha im Vergleich zu den bisher geltenden baurechtlichen Regelungen bzw. zum bisher
im FNP ausgewiesenen Mischgebiet. Im Vergleich zum Bestand erhéht sich die Flachenversie-
gelung allerdings um 0,41 ha, was zu einem dauerhaften Verlust von Privat- und Nutzgartenbe-
reichen, 24 Einzelbaumen (nach Plangebietsanpassung nur noch 18 Baume) sowie ggf. Schup-
pen und Garagen fiihrt.

Insgesamt sind als Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahme nicht iberbaubare Grundstticks-
flachen als Grinflachen oder Gartenbereich anzulegen und die Flachenversiegelung auf das un-
bedingt notwendige Mal3 einzuschranken.

Schadstoffeintrage wéahrend der Bauarbeiten durch Treib- oder Schmierstoffe sind bestmdglich
zu vermeiden. Der westlich angrenzende Dorfbach und der dstlich des Plangebiets gelegene
Entwasserungsgraben sind von Materialablagerungen o.&. freizuhalten. Eine Geféahrdung der Be-
reiche Uber Schadstoffeintrage ist Uber eine entsprechende Einweisung der Bauarbeiter sowie
der Ausweisung dieser Flache als Tabuzone auszuschlief3en.

AulRerdem ist die Befestigung von Nebenanlagen mit wasserdurchlassigen Belagen vorzuneh-
men, um eine Versickerung des Niederschlagswassers zu ermdglichen. Das Regenwasser soll
Uber Retentionszisternen mit gedrosseltem Abfluss aufgefangen werden (siehe Punkt 7.6).
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Zur Kompensation des Verlusts von Geholzen werden Pflanzgebote fiir jeweils einen heimi-
schen, standortgerechten Laubbaum pro angefangene 500 m2 nicht Giberbaubare Grundstticks-
flache festgesetzt.

Da die Flachenversiegelung insgesamt verringert wird, ergeben sich gegentber den bisher gel-
tenden baurechtlichen Regelungen keine zuséatzlichen Beeintrachtigungen fir die Schutzguter.
Eine Kompensation der entstehenden Eingriffe ware aufgrund der Wahl des Verfahrens nach

§ 13a BauGB ohnehin nicht erforderlich.

Aufgrund der Strukturen und der Kartierergebnisse aus vorangegangenen Projekten wurden
Untersuchungen der Reptilien-, Amphibien-, Fledermaus-, Kéfer- und Vogelfauna vorgenom-
men. Bei Einhaltung entsprechender Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmafinahmen
kann eine Erfillung von Verbotstatbestédnden nach 844 BNatSchG ausgeschlossen werden. Auf
die beigefiigten Fachgutachten wird an dieser Stelle verwiesen.

10. Larm

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans ,Untere Dorfstral’e” sollen die Larmeinwirkungen er-
mittelt und bewertet werden. MalRgebend hierfir sind die Verkehrslarmbelastungen, die vom
Verkehr auf der Unteren DorfstralRe ausgehen. Eine Untersuchung von gewerblichen Nutzun-
gen ist nicht erforderlich. Im Plangebiet befinden sich nur Betriebe mit untergeordneter Nutzung,
die keine im Sinne des Immissionsschutzrechts relevanten Larmeinwirkungen auf die Nachbar-
schaft austiben. Es kann jeweils wie im Bestand von einer Vertraglichkeit der Betriebe mit der
Nachbarschaft ausgegangen werden.

Im direkten Umfeld sind ebenfalls weitgehend keine larmrelevanten Betriebe vorhanden. Grund-
satzlich kénnen durch ein Sagewerk sudlich des Plangebiets relevante Gerausche ausgehen.
Da dieser Betrieb von Wohngebauden umgeben ist, besteht schon heute eine Pflicht zur Rick-
sichtnahme. Da das Plangebiet auch nicht naher heranrtckt als die Bestandsbebauung kann im
Plangebiet ebenfalls von einer Vertraglichkeit ausgegangen werden.

Die Ergebnisse zum Verkehrslarm zeigen eine moderate Larmbelastung des Plangebiets. Nur
am westlichen Rand des Plangebiets an Fassaden direkt an der Unteren Dorfstral3e werden die
Zumutbarkeitsschwellen der Verkehrslarmschutzverordnung minimal Uberschritten. Fur diesen
Bereich des Plangebiets werden deshalb LarmschutzmalBnahmen vorgesehen. Hierbei werden
Vorgaben zur Schalldammung der Au3enbauteile und zur Beliiftung von Schlafriumen definiert.
Weitergehende Schutzmafinahmen sind nicht erforderlich.

11. ErschlieBung

Westlich des Plangebiets verlauft die Untere Dorfstral3e, dstlich des Plangebiets der Schulweg.
Im Plangebiet selbst befindet sich ein kurzes Teilstiick des Neumattenwegs.

Der Schulweg ist in erster Linie ein Weg mit hohem Aufenthaltscharakter fir den Fuf3- und Rad-
verkehr und dient dartber hinaus der ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke, sofern diese
nicht anderweitig erschlossen sind. Zudem ist er nordlich der Adolf-Glattacker-Stral3e ein ver-
kehrsberuhigter Bereich. Entsprechend seines Namens wird er von Schilern u.a. auf dem Weg
von und zur Hebelschule genutzt. Aus diesem Grund soll planungsrechtlich versucht werden, die
Mehrbelastung des Schulwegs mdglichst zu begrenzen. Daher ist in dem Bereich, in dem ein
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Mehrfamilienhaus als Neubau madglich ist (Flurstiick 153 innerhalb des WA 3), ein Bereich ohne
Ein- und Ausfahrt zum Schulweg hin festgesetzt, was bedeutet, dass das betroffene Flurstiick
von der Unteren Dorfstral3e aus angefahren werden muss. Bereits heute sind dort im dem Schul-
weg zugewandten Bereich Garagen oder Stellplatze vorhanden, die von der Unteren DorfstralRe
aus angefahren werden. Rettungsfahrzeuge oder die Feuerwehr kdnnen die Gebaude weiterhin
vom Schulweg aus anfahren.

Die Abwasserentsorgung muss auf den Einzelfall bezogen gesondert betrachtet werden. Generell
ist zwingend an die Kanalisation in der Unteren Dorfstral3e anzuschlieRen. Unter Umstanden
missen Leitungen Uber benachbarte Grundstlicke verlegt werden, sodass auf privater Seite Ab-
sprachen zwischen den Eigentimern zu treffen sind. Diese Bereiche (insbesondere Flurstiicke
145 und 146/1) sind im Gestaltungsplan mit einem entsprechenden Hinweis versehen.

12.Bodenordnung

Ein Baulandumlegungsverfahren i. S. der Paragrafen 45 ff. des Baugesetzbuchs ist nicht erfor-
derlich.

Rheinfelden (Baden), 22.11.2019
601/Reichenbach
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