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4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS “ROSE-ZIELMATT |
BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

1. Planungsanlass

Die Stadt Rheinfelden ist bemiiht nachfrageorientiert neuen Wohnraum zur Verfilgung zu stellen.
Im Sinne des Leitmotivs Innenentwicklung vor Au3enentwicklung wird im Siedlungsgebiet nach-
verdichtet und innerstédtische Flachen fiir den Wohnungsbau aktiviert.

Ein privater Bauherr mochte im Uhlandweg auf dem Grundstiick 2330/36 ein neues Wohnge-
b&ude errichten. Da das Bauvorhaben durch die massive Uberschreitung des Baufensters die
Grundziige der Planung berihrt, ist eine Anderung des Bebauungsplans notwendig. Hier bietet
sich die Méglichkeit die Baufenster der éstlich benachbarten Grundstiicke 2470/25, 2470/28 und
2470/29 ebenfalls zu vergréfern und fur eine eventuelle Nachverdichtung zu 6ffnen. Zudem soll
in diesem Zuge die Wohnbebauung auf dem Grundstiick 2470/32 in den Bebauungsplan inte-
griert werden. ' '

Eine Nachverdichtung auf dem Flurstlick 2330/36 stellt unter den genannten Aspekten eine gute
Maéglichkeit dar, maRvoll neuen Wohnraum zu schaffen. Mit der Erweiterung der Baufenster der
umgebenden Grundstiicke ist aullerdem die Grundlage fir eine zukiinftige Wohnraumvergréf3e-
rung geschaffen.

Bei der vorliegenden Bebauungsplandnderung handelt es sich um eine Ma3nahme der Innenent-
wicklung, die nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden kann. Im be-
schleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
BauGB, eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung muss demnach nicht durchgefiihrt werden.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltprifung abgesehen werden, wenn die zuge-
lassene Grundflache weniger als 20.000 m? betragt und keine wesentlichen Umweltbelange be-
ruhrt sind. Im Hinblick auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung
entbehrlich. Eine Begehung unter artenschutzrechtlichen und umweltbelangenden Gesichtspunk-
ten wurde durchgefiihrt.

Mit der 4. Anderung des Bebauungsplans ,Rose-Zielmatt |“ sollen nun die planungsrechtlichen
Grundlagen fir eine mégliche Nachverdichtung geschaffen werden.
2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan ist der Bereich bereits vollstéandig als Wohnbauflache dargestellt. Der
Bebauungsplan I&sst sich somit aus der Darstellung des FNP entwickeln.

Abbildung 1: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 2014, ohne Maflstab
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3. Planungsgebiet und Bauvorhaben

Der rechtskréftige Bebauungsplan ,Rose-Zielmatt 1 vom 21.04.1977 stellt sich fir den Ande-
rungsbereich wie folgt dar:

2ETO2E

Abbildung 2: Ausschnitt Bebauungsplan “Rose Zielmatt I", unmafstdblich

In ,Rose-Zielmatt I ist der Bereich als allgemeines Wohngebiet und als Flache fur Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Kindergarten festgesetzt. Im allgemeinen Wohngebiet ist eine Ge-
schossigkeit von maximal zwei Vollgeschossen festgesetzt, eine Grundflachenzahl von 0,4 sowie
eine Geschossflachenzahl von 0,8 in offener Bauweise. Es sind Einzel- und Doppelhduser sowie
Satteldacher zuldssig.

4. Bebauungsplandnderung

Die Bebauungsplandnderung beinhaltet die Anderung des zeichnerischen Teils inklusive der Nut-
zungsschablone im Deckblattverfahren. Die Planungsrechtlichen Festsetzungen bleiben unver-
andert und weiterhin guiltig.

Erganzt wird die 4. Anderung des Bebauungsplanes ,Rose-Zielmatt I durch Ortliche Bauvor-
schriften zu Dachform und Dachgestaltung, zu Stellplatzen und unbebauten Grundsticksflachen
sowie zur Anzahl von zu errichtenden Stellplatzen. Hierbei wird eine gestaffelte Erhéhung der
Stellplatzverpflichtung vorgenommen um zu garantieren, dass Stellplatze in ausreichender An-
zahl auf dem privaten Grundstlck zur Verfligung stehen.

In den nachfolgenden Punkten wird der Bebauungsplan geéndert:
1. Art der baulichen Nutzung: das allgemeine Wohngebiet (WA) bleibt erhalten und wird um

den Teil der Flache fir Gemeinbedarf erweitert, die bereits Wohnnutzung im Bestand ent-
halt.

Rheinfeldeﬁ STADTBAUAMT | STADTPLANUNGS- UND UMWELTABTEILUNG 2

Baden



4. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANS “ROSE-ZIELMATT I
BEGRUNDUNG ZUM SATZUNGSBESCHLUSS

2. Baugrenzen: werden auf den ndrdlichen Grundstiicken in Richtung Stiden erweitert, treten
aber funf Meter von der stidlichen Grundstiicksgrenze zuriick. Im stidlichen Teil wird ein
neues Baufenster an den Bestand angepasst.

3. Dachform: die bereits zulassige Dachform ,Satteldach” wird um ,Flachdach” erweitert.

. WA
Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet)
0,4 0,8
- (40% der (Vollgeschosse insg.
Grundflachenzahl GESChZZT]f:EChen_ Uberbaubaren max. 80% der (ber-
Grundsticksflache) baubaren Grund-
sticksflache)
. Il o
MecziftialeiAnaf Bauweise Maximal zwei Voll- Offene Bauweise
Vollgeschosse
geschosse
SDIFD
Casiion Satteldach/Flachdach
Fillschema der Nutzungsschablone Nutzungsschablone ,Rose Zielmatt — 4. An-
derung*®

Planungsrechtliche Festsetzungen
Die Erweiterung des allgemeinen Wohngebietes findet bereits im Flachennutzungsplan von 2014

Beriicksichtigung und ist daher Teil der Bebauungsplanénderung (siehe dazu Abbildung 2). Die
Abtrennung des Grundstiickes fand bereits vor der Aufstellung des Flachennutzungsplanes statt.
Das Mal der baulichen Nutzung bleibt unveréandert.

Die Malie der baulichen Nutzung greifen die Malle des westlich im Uhlandweg liegenden Mehr-
familienhausquartiers auf. Die erweiterten Baugrenzen orientieren sich ebenfalls an den Baufens-
tern fur die westlich gelegenen Mehrfamilienh&user, die ebenfalls funf Meter von der slidlichen
Grundstlicksgrenze zurlickspringen.

Ortliche Bauvorschriften

Die Dachform Satteldach wird mit Blick auf den urspriinglichen Bebauungsplan um das Flach-
dach ergénzt, da der Bestand bereits beides aufweist. Aus Griinden des Umweltschutzes sind
sowohl Solaranlagen auf Dachern zuldssig, als auch unbeschichtete Metalldacher unzulassig.

Eine Begriinung der unbebauten Bereiche der bebaubaren Grundstiicke ist vorgesehen, um den
negativen stadtklimatischen Auswirkungen des immer hdheren Versiegelungsgrades entgegen-
zuwirken. Aus diesem Grund sind ebenfalls Steinaufschiittungen ohne oder mit geringem Be-
wuchs, die sogenannten ,Schottergarten”, ausgeschlossen. Diese heizen sich in der Regel sehr
schnell auf und geben die Warme zur kiihleren Tageszeit wieder ab. Dadurch verschlechtern sie
vor allem im Sommer das Stadtklima.

Als Schotter werden gebrochene Mineralstoffe im KorngréRenbereich von ca. 32-56 mm definiert.
In der Gesamthaftigkeit betrachtet kénnen aber auch Steinaufschittungen gréRerer Korngrée
als ,Schottergarten” gewertet werden. Entscheidend ist die 6kologische und klimatische Funktion
der Anlage.

Die értliche Bauvorschrift zu oberirdischen Stellplatzen, die besagt, dass Stellplatze sowie alle
Wege- und Zufahrtsflachen mit wasserdurchlassigen Beldgen zu versehen sind, dient dem scho-
nenderen Umgang mit der Ressource Wasser.

Der moderate Stellplatzschliissel betragt fur Wohnungen bis 50 m? Wohnflache 1,0 Stellplatz, fur
Wohnungen Uber 50 m? bis 100 m? Wohnflache 1,5 Steliplatze und fur Wohnungen tber 100 m?
Wohnflache 2,0 Stellpldtze. Ziel dieses Stellplatzschlissels ist die Vermeidung des Parkens auf
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der Stralie aus Griinden der Verkehrssicherheit und der Erreichbarkeit fur Versorgungs-, Entsor-
gungs-, und Rettungsfahrzeuge hinsichtlich der ohnehin beengten Verkehrsflache im Uhlandweg
und des Mangels an groRziigigem Rangierraum. Der Uhlandweg eignet sich mit einer Breite zwi-
schen 4,00m und 4,50m nicht zur Unterbringung ruhenden Verkehrs, da die minimale Durch-
fahrtsbreite von 3,05m nicht gewahrleistet werden kann und die Anfahrt insbesondere fur oben
genannte Fahrzeuge nicht gesichert ist.

Durch das Vorsehen von zwei Stellplatzen ab 100m? soll auBerdem eine Uberbelastung der Fla-
chen kleinerer Grundstiicke vermieden werden. :

In der nachfolgenden Abbildung 3 wird das Deckblatt zur Bebauungsplanénderung unmalfstab-
lich dargestelit:

Baden
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2330/13
2470/26

ef70/30  2470/3

WA

0,4]0,8
e
FD/SD

Abbifdung 3: Zeichnerischer Teil des Bebauungsplans "Rose Zielmatt | - 4. Anderung”, unmaRstéblich

5. Umweltbelange

Bei der Bebauungsplanédnderung ,Rose Zielmatt | — 4. Anderung* handelt es sich um eine MaRk-
nahme der Innenentwicklung, die nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt
werden kann. Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens
nach § 13 Abs. 2 BauGB, eine frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung muss demnach nicht durch-

gefuhrt werden..

Beim beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung abgesehen werden, wenn die zu-
gelassene Grundflache weniger als 20.000 m? betragt. Die Flache des zu dndernden Bereichs

betragt insgesamt 4157,58 m? inklusive der Verkehrsflachen.
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Im Hinblick auf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs- bzw. Ausgleichsbilanzierung entbehr-
lich.

Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-/VSG nach EU-Recht) sind durch die ge-
plante Bebauungsplanénderung nicht betroffen. Ebenso sind im Plangebiet oder den angrenzen-
den Flachen keine Landschafts- oder Naturschutzgebiete bzw. Besondere Biotope nach §32
NatSchG ausgewiesen. Bei der vorliegenden Bebauungsplaninderung ergeben sich fiir Natur-
schutzbelange keine Anderungen, da trotz einer VergréRerung der iiberbaubaren Fléche die Ver-
siegelung auf GRZ: 0,4 erhalten bleibt.

Der Vollstandigkeit halber werden anschlieBend die im Regelfall zu beachtenden Schutzgiiter
kurz angesprochen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen _
Die Begutachtung zu Artenschutzrechtlichen Belangen hat ergeben, dass diese durch die 4. An-
derung des Bebauungsplans ,Rose Zielmatt I nicht berthrt werden.

Der o.g. Geltungsbereich wurde unter naturschutzfachlichen Kriterien am 13.01.2020 in Augen-
schein genommen. Hierbei wurde insbesondere auf die vorhandenen Biotoptypen, der Baumbe-
stand und auf potentielle Habitate geschiitzter Tierarten hin gepriift. Der Geltungsbereich befindet
sich in einem Einzel- und Reihenhausgebiet.

Beschreibung
Wohngebiet mit freistehenden Einfamilienhausern oder Doppelhaushalften, Parkplatzen und Ga-

ragen. Die Freifldchen sind privat und zur StraRe hin als Ziergarten, teilweise mit Swimmingpool
genutzt. Sie sind gekennzeichnet durch einen hohen Anteil an fremdlandischen Gehélzen, Domi-
nanz von immergrinen Laubgehdlzen, Koniferen, niedriggehaltenen Strauchern und Laubbzu-
men, Rabatten und Zierrasen. Die Ubrigen Freiflichen werden teilweise als Nutzgarten mit halb-
stdmmigen Kulturobstsorten genutzt. Das Erscheinungsbild ist durch intensive Pflege weitgehend
gleichbleibend. Spontane Vegetation fehlt nahezu.

Biotoptypen
(33.70) Trittpflanzenbestand; (33.80) Zierrasen; (44.00) Naturraum- und standortfremde Gebii-

sche und Hecken; (45.30) Einzelbdume; (60.21) véllig versiegelter Platz; (60.23) Weg oder Platz
mit wassergebundener Decke, Kies oder Schotter; (60.51) Blumenbeet oder Rabatte; (60.53) Bo-
dendeckeranpflanzung;

Gehdlzbesténde

Im Geltungsbereich befindet sich randsténdig ziergartentypischer Geholz und Baumbestand, der
vornehmlich aus exotischen Baumgehélzen aber auch heimischen Arten besteht.

Folgen Arten wurden erfasst:

Rotbuche

Weilitanne
Kultur-Apfel
Kirsch-Lorbeer
Garten Forsythie
Feige

Hibiskus

Felsenbirne
Buchsbaum

Kriech Heckenkirsche
Gewdhnliche Heckenkirsche
Zierliche Deutzie
Weigelie
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o Kolkwiztie
¢ Rosen
e Efeu

Besténde der Ziergarten

e Thymian

¢ Rosmarin

e Salbei

e Lavendel
Avifauna

Bei dem relativ jungen Gehdlzbestand kénnte es sich um potentielle Bruthabitate fir die Avifauna
handeln. Die Heckenstrukturen werden jedoch als Nahr- und Nistgehdlz angenommen.

Flederméuse
Baumhéhlen kommen nicht vor.

Fazit
Artenschutzrechtliche Belange werden durch die 4. Anderung des Bebauungsplans ,Rose Ziel-
matt I“ nicht berihrt.

Schutzgut Mensch
Ein negativer Einfluss auf die Lebensqualitat im Sinne von Wohn- und Erholungsfunktion ist durch
die durch die Bebauungsplananderung in dem Sinne nicht zu erwarten.

Schutzgut Boden

Durch die VergroBerung des Baufensters kann auf dem Grundstiick 2330/36 ein weiteres Ge-
baude entstehen. Es ist mit einer geringen Neuversiegelung zu rechnen.

Altlasten liegen keine vor.

Schutzgut Wasser
Offene Gewasser sind im gednderten Plangebiet nicht vorhanden.

Schutzgut Klima und Luft
Negative stadtklimatische und Auswirkungen auf die Luftqualitét sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft
Negative Auswirkungen die Vielfalt, Schonheit, Eigenart sowie Seltenheit der Landschaft sind im
~ nicht zu erwarten, ebenso wie negative Auswirkungen auf das Stadtbild

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter
Es sind keine kulturhistorischen Aspekte bekannt. Denkmalschutz ist nicht vorhanden.

Fazit

Durch die vorliegende Bebauungsplananderung sind kaum bis keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen zu erwarten. Da sich die Art der Nutzung nicht verandert kann hier von einer gleichblei-
benden Situation ausgegangen werden.

6. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Planungsgebietes mit Wasser und Strom ist hergestellt.
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7. HINWEISE

Wiarmepumpen

Vor Errichtung von Warmepumpen, Luftungs- oder Klimageréten ist nachzuweisen, dass
die Immissionsrichtwerte gemal TA L&rm um 6 dB(A) unterschritten werden und somit der
Immissionsbeitrag nicht relevant zur Gesamtbelastung beitragt, oder es ist nachzuweisen,
dass die erforderlichen Abstinde gemaR Tabelle 1 des ,Leitfadens fur die Verbesserung
des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten" der Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft
fur Immissionsschutz (LAI) eingehalten werden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich der Gesteine des Oberen Muschelkalkes, welche von quartdrem Alterem Auenlehm
mit zu erwartenden Méachtigkeiten der Lockergesteine von bis zu mehreren Zehnermetern tber-
lagert werden. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die gaf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten
des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zusétzlichen
bautechnischen Erschwernissen filhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant
sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlraume, Dolinen) im tieferen
Untergrund sind nicht ganzlich auszuschlieRen. '

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbeding-
ter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfliten Spalten) werden objekthezogene Baugrund-
untersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro emp-
fohlen.

Artenschutzrechtliche Belange
Die artenschutzrechtliche Prifung im Bebauungsplan entbindet den Bauherrn/ Vorhabenstrager

(als Eingriffsverursacher) nicht, die Verbotstatbestéande des § 44 BNatschG in Eigenverantwor-
tung zu beachten. Dies gilt insbesondere z.B. fir nachtréglich eingewanderte Arten.

Rheinfelden (Baden), den 17.08.2020

/ /
W Lt

OberbUrgermeigter
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