Gemeinde RUmmingen

Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften ,,Tonwerke - Baufeld E"

Iusammenfassende Erklarung gem. § 10 (4) BauGB

Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behérdenbeteiligung im Bebauungsplan beriicksichtigt wurden.

1.

Planungsziele

Das zweite, hier anstehende Anderungsverfahren des Bebauungsplans , Tonwerke"
wurde aus folgenden Grinden erforderlich:

Der Bebauungsplan ,Tonwerke" schuf 2009 die Rechtsgrundiage fUr die Konversion
einer Gewerbebrache in WohnbaufiGche mit einem kleinen Anteil an gewerblicher
Nutzung (GEe) im Baufeld E.

Die Bebauung der WohnbaufiGchen ist zwischenzeitlich weit fortgeschritten. Der
stadtebauliche Entwurf wurde dabei vorbildlich umgesetzt.

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

Die Abstimmung mit dem Landratsamt Lémach ergab, dass die Anderung des
rechiskraftigen Bebauungsplanes ,,Tonwerke" im vereinfachten Verfahren als eigen-
stdndiger Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB durchgefihrt
werden konnte.

Der rechtskréftige Plan ,Tonwerke" wird im Uberlagerten Bereich aufgehoben wer-
den.

Verfahren

Aufstellungsbeschluss [/ Beschluss Offenlegung: 21.09.2015
Offenlegung: 30.09.2015-02.11.2015
Safzungsbeschluss: 14.12.2015

Rechtskraft: 12.01.2016

Berlicksichtigung der Umweltbelange
Ein Umweltbericht wird nicht erforderlich.

Vergleich dazu die Stellungnahme des Landratsamts Lérach vom 29.12.2015: ,Es
handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung fir den das verein-
fachte Verfahren gem. § 130 BauGB gilt und kein Ausgleich erforderlich ist. Gleich-
wohl sind im Rahmen des§ | Abs. é Ziffer 7 BauGB die Belange des Umwelt und Na-
turschutzes zu berOcksichfigen und in die Abwdagung einzustellen. Dies ist erfolgt.
§ 1 a BauGB wird ausreichend Rechnung getragen.”



4. Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Bebauungsplanverfahren wurden die Offentlichkeit und die Behérden im Rah-
men der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB vom 30.09.2015 bis 02.11.201 5beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden jeweils ausgewertet und in einer Zu-
sammenstellung mit den zugeordneten Beschlussvorschiigen des Bebauungspla-
ners und der Verwaltung aufbereitet und entsprechend dem jeweiligen Abwa-
gungsergebnis im Verfahren berlcksichtigt. Im Einzelnen wird auf die o. g. Vorlage
verwiesen.

Im gesamten Verfahren waren keine Anregungen vorgebracht worden, die eine
Realisierung des Bebauungsplans grundsatzlich in Frage gestellt hatten.

5. Planungsalternativen und anderweitige Lésungsmaoglichkeiten
Planungsalternativen waren im vorliegenden verfahren nicht zu prifen.

erstelit:
Lorrach, den 11.01.2016 ROmmingen, den 11.01.2016
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Gemeinde Rimmingen
Landkreis Lomrach
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
“Tonwerke - Baufeld E"

(Zweite Anderung des Bebauungsplans 'Tonwerke"
nach lefztimaliger Rechtskraft vom 25.01.2011)

Textliche Festsetzungen

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 (1) BauGB

Art der Nutzung
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist festgesetzt als:

Mischgebiet (M) gem. § 6 BauNVO

Das Mischgebiet ist gem. § 1 (4), (5) und (6)BauNVO sowie (9) BauNVO wie
folgt eingeschrankt:

ZulGssig sind

- Wohngebdude

- Geschafts- und BlUrogeb&ude

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes

- sonstige Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden:

- Anlagen fir soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitiche und sportiiche
Iwecke.

Nicht zul@ssig sind:

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen

Auch ausnahmsweise nicht zul@ssig sind:

- Nutzungen gemdaB § 4 (2) Nr. 8.

Gemd@B § 9 (3] BauGB wird die zulssige Art der Nutzung geschossweise ge-
gliedert:

- Erdgeschoss: gema@B § 1 (7) Nr. 2 BauNVO ist Wohnnutzung im Erdgeschoss
nicht zul&ssig

- Obergeschosse: gemdaB § 1 (7) Nr. 1 ist in den oberen Geschossen nur
Wohnnutzung zulGssig.

Flachen fir Nebenanlagen gem. § 9 (1) Nr. 4 BauGB,
Figchen fir StellplGtze und Garagen mit inren Einfahrten,

Private Griinflachen gem. § 9 (1) Nr. 15 BauGB

.2 MaB der baulichen Nutzung gem. § 14 BauNVvO
Das MaB der baulichen Nutzung wird bestimmt




.3

L4

1.6

.7

- durch Festsetzung der maximal zul@ssigen GrundfiGche (GR) des Haouptge-
béudes; sie ergibt sich aus den geschossweise differenzierten Baufenstern ge-
mdaB Planeintrag

- durch die als zwingend festgesetzte Iahl der Vollgeschosse (Z); die Ausnutzung
des obersten Geschosses [Penthouse) ergibt sich aus dem fir dieses Geschoss
im Plan dargestellte Baufenster.,

- durch die Festsetzung der maximal zulGssigen Gebdudehdhe

Bauweise (§ 22 BauNVO)
Es wird die geschlossene Bauweise (g) gemdaB § 22 (3) BauNVO festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache gem. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare GrundsticksfiGche ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung
von Baugrenzen sowie enflang der raumbildenden Kanten durch Baulinien be-
stimmt.

Zur Umsetzung der Leitidee des stddtebaulichen Entwurfs werden darlber hinaus
geschossweise differenzierte Baulinien und Baugrenzen festgesetzt. Die geschoss-
weise unterschiedlichen Baulinien und Baugrenzen wurden im Planteil besonders
gekennzeichnet.

Die Nutzung von Dachfidchen als Terrasse (Uberdeckt, nicht allseitig umschlossen)
ist auch auBerhalb des durch Baulinien und Baugrenzen festgesetzten Baufeldes
maéglich.

Zuldssige Gebaudehdhen gem. § 18 BauNVO

Die GebGudehdhe (incl. BrUstungen und Dachaufbauten wie zum Beispiel Solar-
paneels) wird bei Z = IV mit max. 14,00 m und bei Z =®ni1 max. Uber der zuge-
ordneten Bezugshdhe (HochstmaB) festgesetzt.

Héhenlage der Geb&ude gem. § 7 (3) BauGRB

- Die Erdgeschosshdhe (FuBbodencberkante, FertigmaB) wird mit 289,25 m U NN
festgesetzt. Abweichungen von £ 0,15 cm sind zulassig.

Nebenanlagen gemaB § 14 BauNvVO

1.5.1 Nebenanlagen iS.v. § 14 (1) BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren
GrundstOcksfiGche zuléssig. Im Bereich der Baufelder A - D sind Ausnahmen
nicht zugelassen.

1.5.2 Versorgungsanlagen im Sinne von § 14 (2) BauNVO kdnnen als Ausnahme
auch auBerhalb der Oberbaubaren Grundsticksfidche zugelassen werden.

Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO

Ebenerdige Stellplafze sind nur innerhalb der im Planteil dargestellten FiGchen
Zuldssig.

Darlber hinaus notwendige Stellplatze sind in einer Tiefgarage nachzuweisen. Die
Tiefgarage kann ausnahmsweise auch auBerhalb der Uberbaubaren Grund-
stOcksfiGche zugelassen werden. Zufahrten zur Tiefgarage sind nur an der im Plan-
teil festgesetzten Stelle zulGssig.

GrundstOckszufahrten und die ErschlieBung von StellplGtzen direkt von der Landes-
straBe 134 aus sind nicht zuldssig.



1.9

1.10

FiGchen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft und fir das Anpflanzen von B&dumen, Stréuchern und sonsti-
gen Bepflanzungen (Pflanzgebot) gem. § 9 (1) Nrn. 20 und Nr. 25b BauGB

Auf den im zeichnerischen Teil dargestellten Standorten entlang der L 134 und der
StraBe ,Alte Ziegelei" sind mittelkronige Einzelbdume gemd@B nachstehender
Pflanzenliste zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgéngige Bau-
me sind zu ersetzen.

Pflanzliste mittelkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn, heimisch

Aesculus camea Briotii” Scharachkastanie
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche, heimisch
Crataegus laevigata "Paul’'s Scarlet’ Rot-Dorn

Corylus caolluma Baumhasel

Gingko biloba in Sorten Gingkobaum
Liquidambar ,.Ssorten” Amberbaum

Prunus in Arten und Sorten Zierkirschen

Malus in Arten und Sorten Zierapfel

Quercus robur "Fastigiata®

Saulen-Eiche, heimisch

Sorbus intermedia "Brouwers”
Sorbus aria in Sorten

Sorbus torminalis

Tilia cordata "Rancho’

Schmalkronige Mehlbeere
Mehlbeere

Elsbeere

Stadt-Linde “Rancho”

Die im Plan gekennzeichneten privaten GrinfiGchen sind gértnerisch anzulegen
und zu pflegen. Das Anpflanzen von Koniferen und Nadelgehéizen ist nicht
zuldssig.

Flachdacher sind, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden, extensiv zu be-
grinen.

Freizuhaltende SichifiGchen § 9 (1) Nr. 10 BauGB

Die im Planteil dargestellten SichtflGchen im EinmUndungsbereich der StraBe , Alte
Ziegelei" - StraBe in die L 134 in die LandesstraBe L134 sind von sténdigen Sicht-
hindernissen zwischen 0,8 und 2,5 m Hohe Uber StraBenniveau freizuhalten (u.a.
Einfiedungen und Nebenanlagen). Zuldssig sind jedoch Masten fir StraBenbe-
leuchtung, hochstGmmige Baume und FuBgangerampein.

Flache fir Leitungsrecht

Entlang des FuBwegs zwischen der LandessiraBe 134 und der StraBe ,Alte Zie-
gelei" wird ein Leitungsrecht (LR) zugunsten der Gemeinde bzw. des Energie-
Versorgungstrigers festgesetzt. Die mit einem Leitungsrecht belegte Fléiche darf
nicht Oberbaut werden.



NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN UND HINWEISE
gem. § ? (6) BauGB

Duldungspflicht [StraBengesetz Baden-Wirttemberg): Bauliche Anlagen und Ne-
benanlagen, die der ErschlieBung und der &ffentlichen Beleuchtung des Bauge-
biets dienen, sind auf den Privatgrundsticken zu dulden.

Auf die dkologische Hochwertigkeit der an das Baugebiet ,,Tonwerke" angren-
zenden Bereiche wird hingewiesen. Weiterhin wird darauf hingewiesen, dass bei
etwaigen Klagen der Bewohner hinsichtlich akustischer Bel&stigungen durch Am-
phibien oder Ahnlichem keine naturschutzrechtiichen Méglichkeiten bestehen,
hier Abhilfe zu schaffen.

Bei dem Baugebiet handelt es sich um das teilweise aufgefilite Werksareal einer
ehemaligen Ziegelei. Stellenweise sind MaBnahmen zur Baugrundverbesserung er-
forderlich. Die entsprechenden Gutachten kénnen bei der Gemeinde RUmmin-
gen eingesehen werden. Bauherren wird auf dieser Grundlage eine Grindungs-
beratung dringend empfohlen.

Es wird empfohlen, die ins Erdreich einbindenden Bauteile wasserundurchiéssig (z.
B. weiBe Wanne)herzustellen, da es aufgrund von Lehmschichten zu sich anstau-
endem Grundwasser kommen kann. Der Einbau von Drénagen ist unzuldssig.

Das Baufeld E liegt innerhalb des Altstandortes ~Tonwerke". Aufgrund der Einstu-
fung der FiGche im Bodenschutz- und Altlastenkataster mit B (=Belassen) mit dem
Kriterium der Entsorgungsrelevanz, ist bei Erdarbeiten anfallender Aushub nicht frei
verwertbar. Fallt bei BaumaBnahmen Erdaushub an, ist eine Analyse gemdB
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg fir die ., Ver-
wertung von als Abfall eingestuftem Bodenmateriales” vom 14. Mérz 2007 not-
wendig. Diese Arbeiten sind von einem Sachversténdigen durchzufOhren.

erarbeitet zum 14.12.2015 ROmMmingen, den 14.12.2015

LORRACHER STADTBAU- GmbH
I A. = é
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Daniela Meier
Isolde Britz, Dipl. Ing. BUrgermeisterin




Gemeinde RUmmingen
Landkreis Lorrach

Ortliche Bauvorschriften “Tonwerke - Baufeld E"
gem. § ¢ (4) BauGB i.V,. mit § 74 LBO

Textliche Vorschriften

1. GESTALTUNG DER GEBAUDE
Dachform, Dachneigung, AuBenhaut der Geb&ude

1.1 Zuldssig sind Flachdécher mit 0° bis 5° Neigung.

1.2 Kollektoren zur Nutzung der Sonnenenergie sind an den Fassaden unein-
geschrankt und auf Dachern nur zuldssig, sofern sie Gebdudekante des
jeweiligen Geschosses nicht Uberragen (Oberkante Kollektor = Bristungs-
héhe).

1.3 Blendende, stark reflektierende und grell geténte Dach- und Wandver-
kleidungsmaterialien oder Anstriche sind nicht zuldssig.

2.  EINFRIEDUNGEN

Einfriedungen sind nicht zuldssig. Zultssig ist eine Bepflanzung als Einfassung
privater Grinfladchen bis max. 0,5 m Héhe.

3. STANDPLATZE FUR ABFALLBEHALTER

Standplatze auBerhalb von Gebduden sind in die Gesamtgestaltung der Au-
Benanlagen einzubeziehen.

4. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN UND VORGARTEN

4.1 Oberirdische Stellplatze sind mit wasserdurchiGssigen Materialien (z.B. was-
sergebundene Decken, als Kies- oder Splittdecken, als Schotterrasende-
cken oder als Rasenpfiaster) anzulegen.

4.2 Sonstige Freifldchen sind als Grin- oder GartenfiGchen anzulegen und zu
unterhalten.

4.3 Mit dem Bauantrag ist der Nachweis Uber die Verwendung des Aushubs
und Uber die Aufflllung des Baugrundsticks vorzulegen (Bodenschutzge-
sefz).

5. WERBEANLAGEN

5.1 Werbeanlagen sind nur zul&ssig
am Ort der Leistung;
an der der LandesstraBe 134 zugewandten Gebdaudefassade:
- in angemessener GroBe (Crientierungswert: ca. 5 % der Fassadenfla-
che);
als konstante Firmen- und Produkthinweise, Logos elc.




5.2 Nicht zul@ssig sind Werbeanlagen
- innerhalb der freizuhaltenden Abstandsfldche von 10,0 m entlang der
LandesstraBe 134;
- als Aufsatze auf DachfiGechen;

3.3 Ausnahmen von diesen Regelungen kdnnen zugelassen werden, soweit
Werbeanlagen nur zeitlich befristet bei besonderen Anlassen eingesetzt
werden.

FREIFLACHEN-GESTALTUNGSPLAN

Mit dem Baugesuch ist ein Freifiachen-Gestaltungsplan einzureichen, aus dem
Art und Umfang der Bepflanzung. ersichtlich sind.

Die Begrinung entsprechend der Plandarstellung ist spétestens 6 Monate
nach dem Bezug des Gebdudes zu realisieren.

NIEDERSPANNUNGS- UND TELEKOMMUNIKATIONSLEITUNGEN
Neue Niederspannungs- und Telekommunikationsleitungen sind zu verkabeln.

erarbeitet zum 21.09.2015 ROmmingen, den 30.11.2015

LORRACHER STADTBAU- GmbH M
I A. e—/

\ 5 Daniela Meier
Isolde Brifz, Dipl. Ing. BUrgermeisterin




