Gemeinde Rimmingen
Landkreis Lomach

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB
und Ortliche Bauvorschriften

“Tonwerke - Baufeld E”

(Zweite Anderung des Bebauungsplans und der Ortlichen Bauvorschriften
‘Tonwerke" nach letztmaliger Rechtiskraft vom 25.01.2011)

Begrindung

Einfihrung
Der Bebauungsplan ,.Tonwerke" schuf 2009 die Rechtsgrundlage fUr die Konversion

einer Gewerbebrache in Wohnbaufidche mit einem kleinen Anteil an gewerblicher
Nutzung im Baufeld E.

Erste Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan ,Tonwerke" beruht auf einem stringenten stéidtebaulichen
Entwurf. Er soll Gestaltqualitat sicherstellen und der neuen Siedlung ein unverwech-
selbares Erscheinungsbild geben. Deshalb sind die zeichnerischen und textlichen
Festsetzungen, die sich auf die Standorte, die Kubatur und die Gliederung der Bau-
korper beziehen, relativ engmaschig angelegt.

Die 1. Anderung der Bebauungsvorschrift war erforderlich, um die stadiebaulich
gewinschte Einheitlichkeit des StraBenraums herzustellen. Sie wurde mit Rechtskraft
vom 25.01.2011 abgeschlossen.

Iweites Anderungsverfahren des Bebauungsplans

Die Bebauung der Wohnbaufiichen ist zwischenzeitlich weit fortgeschritten. Der
stGdtebauliche Entwurf wurde dabei vorbildiich umgesetzt,

Die Festsetzung eines eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) im Baufeld E ent-
sprach einem konkreten Bedarf zur Zeit der Planaufstellung , Tonwerke". DarUber
hinaus zielte die angestrebte Nutzung darauf ab, die Wohnbebauung gegeniiber
dem von der LandesstraBe 134 ausgehenden Verkehrslérm abzuschirmen.

Die urspringlich angestrebte Ansiedlung eines nicht stérenden Betriebs konnte trotz
intensiver BemiUhungen seitens des Investors nicht realisiert werden. Die Gemeinde
ROmmingen méchte nun die Chance nutzen, auf dieser Flache die Grundversor-
gung fir den Ort zu verbessern und ein zusatzliches Angebot an hochwertigen, bar-
rierefreien Geschosswohnungen zu schaffen. Die Art der Nutzung wird neu als
Mischgebiet (M) festgesetzt. Die Bebauung soll in inrem Erscheinungsbild an die
angrenzende Wohnbebauung angepasst werden.

Im Hinblick auf das gewdahlte Verfahren wird kein Umweltbericht erforderlich. Die ar-
tenschutzrechtlichen Belange wurden bereits im Bebauungsplanverfahren ,Ton-
werke" umfanglich abgearbeitet. Neue Erkenntnisse dazu gibt es nicht.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan ,,Tonwerke" wird mit Rechtskraft des hier
vorliegenden Bebauungsplans der Innenentwickiung und der Orflichen Bauvor-
schriften , Tonwerke - Baufeld E* im Uberlagerungsbereich aufgehoben.

Substantiell werden sowohl die seinerzeitigen Festsetzungen als auch die grundie-
genden bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften an die stédtebaulichen
Lielvorstellungen fir das Gesamtgebiet angepasst.




Der Plananderung zugrunde gelegt ist das aktuelle Kataster, Stand Juni 2014,

Auf dieser Grundlage hat der Gemeinderat von RUmmingen am 21.09.2015 in &f-
fentlicher Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. §
13a (1) Nr. 1 BauGB und die Ortlichen Bauvorschriften ,Tonwerke — Baufeld E* im
beschleunigten Verfahren ohne Durchfihrung einer Umweltprifung nach § 2 (4)
BauGB aufzustellen.

In der gleichen Sitzung hat er den Entwirfen zugestimmt und beschlossen, von einer
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Tréiger dffentlicher Belange gem.
§ 13a (2) Nr.1 BauGB i. V. m. § 13 (2) und (3) BauGB abzusehen und die Offentlich-
keits- und Behdrdenbeteiligung gem. § 13 a (2 Nr.1 i. V.m. § 13 (2) und § 3 (2) bzw.
§ 4 (2) BauGB durchzufOhren.

Flachennutzungsplan

Der Fachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands ,,Vorderes Kander-
tal” wurde vom BUro BfB — BUro fUr Bauleitplanung und Stadtebau, Lérach, erarbei-
tet und ist zuletzt am 23.02.2010 rechtswirksam geworden. Der maBgebliche Auszug
ist dem hier vorliegenden Bebauungsplan-Entwurf als Ubersichtsplan beigefugt.

Der Bebauungsplan der Innenentwicklung ,.Tonwerke - Baufeld E" kann - auch ent-
sprechend der VorabklGrung mit der Baurechtsbehdérde beim Landratsamt Lérach
-gemaB § 13a (1) Nr. 1 BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden.
Dies ist gemaB § 13a (2) Nr.2 BauGB trofz der Abweichung vom derzeit rechtswirk-
samen FNP mdoglich, bevor der FNP ge&ndert oder ergénzt ist; der Fidchennut-
zungsplan ist gemaB § 13a (2) Nr.2 BauGB auf dem Wege der Berichtigung anzu-
passen.

Mit Rechtskraft des hier vorliegenden Bebauungsplans der Innenentwicklung ,,Ton-
werke - Baufeld E" wird die ge@nderte Darstellung des eingeschrénkten Gewerbe-
gebiets (GEe) im Fldchennutzungsplan an die neue Nutzungsfestsetzung Mischge-
biet (M) angepasst.

Planungsgebiet

Das Plangebiet betrifft einen kleinen Teilbereich des Baugebiets ,Tonwerke" und
umfasst 2.241 m?, Es wird begrenzt

durch den straBenbegleitenden Gehweg entlang der LandesstraBe 134

durch einen FuBweg zwischen LandestraBe 134 und der inneren ErschlieBungs-
straBe ,Alte Tiegelei* und

durch die innere ErschlieBungsstraBe , Alte Ziegelei”.

Baugrund

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens hat das BlUro Geotechnik Stuttgart GmbH
umfangreiche Baugrunduntersuchungen fUr das gesamte Gebiet durchgefihrt.

Das Gutachten kann auch fir die nun vorgesehene Bebauung im Baufeld E heran-
gezogen werden. Es wird empfohlen, das Bauvorhaben geologisch begleiten zu
lassen.
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ErschlieBung
Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen.

Anbindung an das StraBennetz

Die Zufahrt zur Tiefgarage und zu den oberirdischen Stellplétzen erfolgt Uber die in-
nere ErschlieBungsstraBe , Alte Ziegelei”. Entlang der LandesstraBe 134 besteht ein
Zufahrtsverbot.

Parkierung

Die notwendigen SteliplGize fir Bewohner und Betriebsinhaber sind Uberwiegend in
einer Tiefgarage nachzuweisen. Offentliche Stellplatze fUr Kunden und Besucher
kénnen oberirdisch entlang der inneren ErschlieBungsstraBe , Alte Ziegelei" an den
dafUr im Planteil festgesetzten Stellen angelegt werden.

Art der Nutzung

Anstelle des eingeschrankten Gewerbegebiets (GEe) wird ein Mischgebiet (M)
festgesetzt.

Die zulGssigen Nutzungen sollen in einem Geb&udekomplex untergebracht werden.
Die Art der Nutzung wird geschossweise gegliedert:

Das Erdgeschoss bleibt gewerblichen Nutzungen vorbehalten. Stadiebauliches Ziel
der Gemeinde RUmmingen ist. die Ausstattung mit Angeboten und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs (Ladengeschaft, Praxen, Café usw.) zu verbessern und damit
den Ortskern zu starken. Mit der gleichen Zielsetzung kénnen ausnahmsweise auch
Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle und sportiiche Zwecke zugelassen werden.

Die darUber liegenden Geschosse dienen ausschlieBlich dem Wohnen.

Ausgeschlossen werden Nutzungen, die aufgrund ihres Fidchenbedarfs und / oder
der mit ihnen in Verbindung stehenden Emissionen (hier insbesondere Larmbelas-
tung durch erhdhtes Fahrzeugaufkommen) zu Konflikten mit der umgebenden
Wohnnutzung fOhren kénnen.

MaB der Nutzung

Die differenzierten Festsetzungen dienen dazu, die angestrebte einheitliche Gestal-
tung des Baugebiets auch im Baufeld E sicherzustellen:

Geschossweise unterschiedliche Baulinien und Baugrenzen,
Festsetzungen zu Kubatur des Baukdrpers:
o Hauptbaukdrper zwingend |l Vollgeschosse, Ghmae 10,70m.
o erweitertes Erdgeschoss |-geschossig
o DG partiell IV-geschossig, Ghmex 14.00m.

Die Lage des Baufensters wurde an den Bedarf der neu festgesetzten Nutzungen
angepasst.

Gesamtgestaltung

Die Konzepfion des Baugebiets beruht auf einem Wettbewerbsverfahren, die Be-
bauung selbst war Gegenstand eines nachfolgenden Gutachterverfahrens. Die
bisher realisierten Gebdude haben die gestalterischen Vorgaben vorbildiich umge-
seizf. Das Baugebiet wirkt als ein in sich abgerundetes Ensemble eigener Prégung
mit sehr hohem Identifikationswert fir den Ort.

Die pragenden gestalterischen Merkmale werden sinngeméB auch auf das Baufeld
E Ubertragen.
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Naturschutz, Biotopschutz, Eingriffsermittiung, Griinordnung

Die Belange des Umwelt- und Naturschutzes, insbesondere auch des Artenschutzes,
wurden im Bebauungsplanverfahren ,Tonwerke" umfénglich untersucht. Die daraus
resultierenden MaBnahmen wurden umgesetzt. Im Bereich des Baufeldes E gibt es
keine neuen Erkenntnisse; Veranlassungen ergeben sich deshalb nicht.

Die Pflanzgebote dienen ausschlieBlich dazu, die angestrebten Qualitéts- und Ge-
staltungsziele auch bei den AuBenanlagen sicherzustellen.

Kosten / Realisierung

Das Baugebiet Tonwerke ist einschlieBlich des Baufelds E erschlossen und abge-
rechnet. Auf der Grundlage des aktualisierten stGdtebaulichen Vertrags zwischen
der Gemeinde ROmmingen und dem Vorhabentrager werden alle anfallenden Kos-
ten fOr das Plandnderungsverfahren von der ToKa Real Estate GmbH & Co. KG
getragen.

Mit der Realisierung der geplanten BaumaBnahme soll unmittelbar nach Rechiskraft
des Bebauungsplans der Innenentwicklung ,Tonwerke — Baufeld E* begonnen wer-
den, voraussichilich noch vor Jahresende 2015.

Ein Umlegungsverfahren bzw. eine Grundsticksneuordnung wird nicht erforderlich.

erarbeitet zum 21.09.2015 ROmmingen, den 14.12.2015
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