Gemeinde Riimmingen
Landkreis Lorrach
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften
wUnter der Lérracher StraRe*

Begriindung

1. AnlaB fur die Planaufstellung / Planungsziele / Verfahren

Der Gemeinderat der Gemeinde RUmmingen hat 23. Juli 2001 den Aufstellungs-
beschluB fir den Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften gefaBt.

Nach DurchfOhrung der BUrgerbeteiligung und der Behdrdenvoranhdrung wur-
den in der Sitzung vom 6. Mai 2002 der Entwurf des Bebauungsplans, der Ortli-
chen Bauvorschriften und des beigefugten Grinordnungsplans gebilligt und die
Offenlegung sowie die Benachrichtigung der Trager Offentlicher Belange be-
schlossen.

Die Baulandreserven in den bestehenden Baugebieten der Gemeinde RUmmin-
gen sind weitgehend ausgeschopft. Die Entwicklungsflache "Tonwerkeareal
steht aus eigentumsrechtlichen Grinden derzeit fUr einen Bebauung nicht zur
Verfugung, Eine gréBere Fldche innerhalb des bebauten Ortes wird noch land-
wirtschaftlich genutzt und steht fUr eine Bebauung kurzfristig ebenfalls nicht zur
Disposition.

Nach dem Regionalplan 2000 ist die Gemeinde RUmmingen als Schwerpunkt fUr
Wohnbaulandentwicklung ausgewiesen. Entsprechend dieser regionalplaneri-
schen Zielsetzung und zur Deckung des Eigenbedarfs aus der Gemeinde soll mit
diesem Bebauungsplanverfahren nun neues Bauland bereitgestellt und erschlos-
sen werden. Seiner Pragung nach soll das Gebiet in Fortsetzung des Gebiets
"SUdliche Ortserweiterung" und entsprechend dem Bedarf dem Bau von Famili-
enheimen dienen.

Grundlage des Bebauungsplanverfahrens bildet eine Stadtebauliche Studie, in
der die Gesichtspunkte ErschlieBung, Gestaltung und Wirtschaftlichkeit unter den
gegenwadartigen Rahmenbedingungen untersucht wurden. Dabei spielten insbe-
sondere die geplante UmgehungsstraBe und das mdgliche Gefahrenpotential
durch die Hochspannungsleitungen eine Rolle. Das Ergebnis wurde mehrfach
nichtéffentlich und &ffentlich im Gemeinderat und in Informationsveranstaltun-
gen mit den GrundstUckseigentUmern behandelt. Die vorliegende Planung wur-
de unter mehreren Varianten ausgewdanhilt.

Um eine zUgige ErschlieBung und Bebauung des Gebiets zu erreichen, ist es der
Gemeinde gelungen, mit 38 von 40 EigentUmern und EigentUmergemeinschaf-
ten im Geltungsbereich des Bebauungsplans Optionsvertrdge abzuschlieBen.
Diese Vertrége regeln die Ubernahme der Grundstiicke durch die Gemeinde zu
definierten Konditionen, sofern keine RUckUbertragung des dann voll erschlosse-
nen Baulandes gewunscht wird.

Auf dieser Basis wird es ferner méglich, das Bauland fUr die Gemeinde annd-
hernd kostenneutral zu erschlieBen und dennoch preisgUnstige Grundsticke an-
bieten zu kdnnen.
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4.1

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wurde bereits im Flurbereinigungsverfahren Anfang der 80er
Jahre als Bauerwartungsland behandelt und sowohl im Fidchennutzungsplan
1983 als auch in dessen 1999 offengelegten Fortschreibung als Bauland darge-
stellt. Die vorliegende Planung ist aus dieser Darstellung entwickelt.

Lage und GroBe des Planungsgebiets

Das Plangebiet ,,Unter der Lorracher StraBe* liegt westlich des alten Baugebiets
"SUdliche Ortserweiterung" und schlieBt im Norden an die bisherige Dorfrandbe-
bauung an. Es wird im einzelnen begrenzt

= im Osten durch die Lérracher StraBe (L 141),

= im SUden durch die Gemarkungsgrenze,

& im SUdwesten durch die Freihaltefldche fUr den StraBenbau (geplante
Ortsumgehung),

= im Nordwesten durch die Binzener StraBe (L 134),

- im Norden durch die bestehende Ortsrandbebauung.

Das Plangebiet umfaBt ca. 7,05 ha.

Die FiGche fUr die geplanten UmgehungsstraBe, ca. 0,9 ha, ist nachrichtlich in
den Bebauungsplan Ubernommen worden.

Drei GrundstUcke (Lgb.Nr. 2823, 2824, 2812) sind bereits bebaut. Die bebaute
Fldche umfaBt ca. 0,34 ha.

Eine FiGche von ca. 1,28 ha liegt unterhalb der Trasse von drei Hochspannungs-
leitungen (180 und 340 kV) und ist aufgrund der Diskussion um mdgliche Gesund-
heitsgefdhrdungen durch Elektrosmog fur eine Unterbauung nicht vorgesehen.
Die ErschlieBungsstraBen und die Gebdude wurden so angeordnet, daB samtli-
che Hauser auch auBerhalb der ausgeschwungenen Leiterseile liegen. Die FI&-
che sudlich dieser Bebauung wird als Grinfldche (Fidche fUr die Landwirtschaft
und Ausgleichsflache) gesichert.

Als Rohbaufldche stehen damit ca. 4,53 ha zur VerfGgung.

Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ergibt sich aus dem Lageplan.

ErschlieBung

Die ErschlieBungsplanung wird durch das Buro RAPP Regioplan, Lérrach erarbei-
tet.

Ubergeordnete StraBen

Das Plangebiet wird von den LandesstraBen L 141 (Lérracher StraBe) und L 134
(Binzener StraBe) tangiert. Es ist geplant die L 141 zur KreisstraBe abzustufen und
als Teilortsumfahrung sudwestlich des Baugebiets bis zur L 134 zu fUhren.

Uber die endgultige TrassenfUhrung liegen derzeit keine Erkenntnisse vor. Eine
friher diskutierte UberfUhrung der Binzener StraBe (Hochlage) soll nicht mehr wei-
terverfolgt werden. Uber eine neue LinienfUhrung hat das Biro Rapp-Regioplan
im Auftrag der Gemeinde RUmmingen eine Machbarkeitsstudie erarbeitet. Um
fUr die endgultige Trassierung ausreichend Spielraum zu belassen, wurde im Be-
bauungsplan als Konsequenz daraus eine Teilfldche Uber das StraBengrundstick
Lgb.Nr. 2847 hinaus von der Bebauung ausgenommen.

Diese Vorbehaltsflache fUr den StraBenbau wurde nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Gbernommen.
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4.2

Um die Auswirkungen der geplanten Teilumgehung auf das Baugebiet abschat-
zen zu kénnen, hat das BUro fOr Umwelt-Engineering, K.-A. List, Bad Bellingen, ei-
ne l&rmtechnische Untersuchung vorgenommen. Grundlage dafir war die
Machbarkeitsstudie des BUros Rapp-Regioplan einerseits und die derzeit greif-
baren Parameter zur mutmaBlichen Verkehrsbelastung der UmgehungsstraBe
andererseits (worst case-Betrachtung). Im Ergebnis wurde im Interesse einer Ko-
stenminimierung im Bebauungsplan vorsorglich eine Festsetzung Uber passive
L&rmschutzmaBnahmen fir einen Teil der kiUnftigen Wohnbebauung aufge-
nommen.

Weitergehende MaBnahmen zum Schutz des Baugebiets sind im Rahmen der
konkreten StraBenplanung zu untersuchen und abzuwdagen.

Der im Planteil festgesetzte Abstandsstreifen von 10 m Tiefe, gemessen ab beste-
hender Fahrbahnkante der Binzener StraBe ist von baulichen Anlagen und Ne-
benanlagen freizuhalten, zulassig sind jedoch Einfriedigungen. Der von der Stra-
Benbaubehdrde geforderte Anbauabstand von 20 m (Abstand von Landesstra-
Ben auBerhalb des Bebauungszusammenhangs) wurde aus folgenden Uberle-
gungen auf 10 m (Abstand von LandesstraBen innerorts) minimiert:

Es kann festgestellt werden, daB ein Ausbau dieser LandesstraBe an dieser Stelle
- etwa gar zur kUnftigen Wohnbebauung hin - nicht vorgesehen ist, sondern eine
UmgehungsstraBe, die dann von der Wohnbebauung deutlich abrickt. Ferner
wird angestrebt, die Ortsdurchfahrt (Versetzen des Ortsschildes) den neuen Ge-
gebenheiten anzupassen.

ErschlieBungsflachen

Die eigentlichen ErschlieBungsfldchen fUr das Baugebiet sind als Mischverkehrs-
fldchen je nach Bedeutung mit einem Querschnitt von 4,75 m bzw. 5,5 m Breite
konzipiert. Es ist nicht zu erwarten, daB sich hier Durchgangsverkehr entwickelt,
auch nicht als sog. Schleichweg-Verkehr. Das Netz ist so angelegt, daB der Er-
schlieBungsaufwand (Flachenverbrauch und Wirtschaftlichkeit) mdglichst gering
gehalten werden kann.

Einfriedigungen entlang der StraBen, soweit Uberhaupt zuldssig, mUssen einen
Mindestabstand von 0,5 . zu den Kanten der Mischverkehrsfldchen einhalten.
Damit soll gewdahrleistet werden, daB die Verkehrsfldchen nicht durch hinein-
wachsende Hecken unzuldssigerweise eingeengt werden. AuBerdem kdnnen in
diesem zu begrUnenden Abstandsstreifen auch Leitungen gefUhrt werden, z.B.
fUr die StraBenbeleuchtung.

Ferner sollen straBenunabhdngige Wege eine direkte und sichere FuBgdnger-
verbindung zum Spielplatz und zur Bushaltestelle gewdhrleisten.

Der Weg innerhalb der Grunfldche im SUden des Baugebiets bleibt, soweit mdg-
lich, unverdndert erhalten. Eine zweckdienliche Anbindung an die Binzener Stra-
Be wird neu hergestellt. Dieser Weg dient einerseits der Bewirtschaftung der
landwirtschaftlichen Fldchen und der Ausgleichsfldche. Andererseits stellt er eine
erg@nzende FuBgdngerverbindung zum Dorfkern dar. Er wird dazu an zwei Stel-
len an das StraBennetz des Baugebiets angebunden.
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4.3
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Ruhender Verkehr

Notwendige Stellplatze sind auf den BaugrundstUcken nachzuweisen. Auf die
Stellplatzsatzung der Gemeinde RUmmingen wird verwiesen.

DarUber hinaus sind an den im Plan gekennzeichneten Standorten an den Er-
schlieBungsstraBen zusatzlich ca. 20 éffentliche Stellplatze ausgewiesen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung des Gebiets kann Uber eine Erweiterung des bestehenden
Netzes sichergestellt werden. Soweit die Leitungen nicht im StraBenraum verlegt
werden, sind entsprechende Fldchen fUr Leitungsrechte im Plan festgesetzt.

Abwasserbeseitigung

Die Wohnbauflache ist nur teilweise flachenmdaBig im genehmigten Gesamtka-
nalisationsplan RUmmingen enthalten. Ein ergdnzendes Wasserrechtsverfahren
ist deshalb erforderlich.

Sonstige Medien, Leitungsrechte

Die Versorgung des Plangebiets mit Elektrizitat, Gas Telefon und sonstigen Infor-
mationsmedien ist Uber eine Erweiterung der bestehenden Netze mdéglich. Die
entsprechenden Leitungssysteme sollen im &ffentlichen StraBenraum verlegt
werden. An dem im Planteil gekennzeichneten Standort ist eine Transformato-
renstation vorgesehen.

FUr einen 0,5 m breiten Streifen ab den duBeren Kanten der Verkehrsfldchen wird
ein Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde RUmmingen bzw. der Versorgungs-
trager festgesetzt.

Geplante Bebauung / Art und MaB der geplanten Nutzung
Geplante Bebauung

Das Plangebiet wird im Hinblick auf die zukUnftige Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt.

Das Allgemeine Wohngebiet wird gem. § 1 (4), und (6) BauNVO wie folgt einge-
schrankt:

Tankstellen im Sinne von § 4 (3) Nr. 5 BauNVO sind wegen der Ublicherweise da-
mit verbundenen Emissionen und des Gefdhrdungspotentials auch ausnahms-
weise nicht zuldssig.

Insgesamt kédnnen nach dem Bebauungsplanentwurf 71 neue Gebdude errich-
tet werden.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der maximal Uberbau-
baren Grundflache baulicher Anlagen als HochstmaB, der maximal zuldssigen
Zahl der Vollgeschosse sowie durch die Festsetzung der maximalen Trauf- und
Firsthdhen geregelt.

Die maximal Uberbaubaren Grundflachen fir Gebdude und bauliche Anlagen
betragen pro GrundstUck:

- beiEinzelhdusern 150 m?2

- bei Doppelhaushdlften 90 m?
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Aufgrund der Hanglage sind die im Einzelnen zuldssigen Traufhdhen je nach
Standort differenziert festgesetzt. MaBgebend dafir sind die Schnitt A bis D.

Aufgrund der schwierigen geologischen Gegebenheiten sind Einschnitte ins
Gelande sowie Aufschittungen und Abgrabungen auf das unbedingt notwen-
dige MaB zu begrenzen. Im einzelnen sind die Empfehlungen und Hinweise des
geologischen Gutachtens der Ingenieurgruppe, Kirchzarten, zu beachten.

Zur Beurteilung von Bauantrédgen sind daher nicht nur die Gebdude, sondern
auch die zugehdrigen AuBBenanlagen darzustellen.

DarUber hinaus sind Baulinien und Baugrenzen im Plan festgesetzt.

Die somit definierten Baufenster wurden bewuBt gréBer gewdahlt als die maximal
Uberbaubaren GrundstUcksfldchen, um den Bauherren noch Spielrdume bei der
Anordnung der Gebdude zu lassen.

MaBgebend bleiben jedoch die maximal Uberbaubaren Grundfladchen.

Die Baulinien sollen den Zusammenhang der Bebauung mit dem StraBenraum
gewadhrleisten und klare Raumkanten definieren.

Die zulassige Zahl der Wohnungen pro Gebdude wird beschrénkt, um eine st&d-
tebaulich nicht erwUnschte, unangemessene bauliche Verdichtung des Wohn-
gebiets zu unterbinden. Diesem Ziel dient auch die Regelung, nach der bei Ein-
zelhdusern mindestens gegen eine seitliche GrundstUcksgrenze eine Abstands-
fiGche mit 2,5 m Breite von jeglicher Bebauung, Garagen und Nebenanlagen
freizuhalten ist.

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist mit II festgesetzt.

é. Stadtebavuliche Gestaltung

Zur Einbindung der neuen Gebdude in das bestehende bauliche und land-
schaftiche Umfeld sind im Bebauungsplan und in den Ortlichen Bauvorschriften
Gestaltungsfestsetzungen und -regelungen enthalten, um die angestrebte ar-
chitektonische und stadtebauliche Qualitédt auch rechtlich zu sichern.

Hierzu gehdren insbesondere die Festsetzungen zur Hohenlage und Héhenent-
wicklung sowie zur Ausrichtung der Gebdude.

In Anlehnung an die lebendige historische Dachlandschaft kann bei Einzelhdu-
sern die im Planteil festgesetzte Firstrichtung ausnahmsweise auch um 90° ge-
dreht werden, soweit der First parallel zur lGngeren Gebdaudeseite verbleibt.

Um bei den grundstUcksUbergreifenden Baufenstern eine kettenhausdhnliche
Bebauung mit bis zu 300m Lange zu verhindern, ist festgesetzt, daB abweichend
von den Regelungen der LBO von einer der seitlichen GrundstUcksgrenzen ein
Mindestabstand von 2,5 m auch von Nebenanlagen und Garagen freizuhalten
ist. Diese Festsetzung dient auch dem Klimaschutz, hier: Freihaltung von Schnei-
sen, die den Luftaustausch ermdglichen. Aufgrund dessen wurde die abwei-
chende Bauweise festgesetzt.

Auch die Qualitat der AuBenanlagen sowie der StraBenrdume soll durch geeig-
nete Festsetzungen sichergestellt werden. Hierzu sind u.a. Aussagen getroffen
Uber: Einfriedigungen, Nebenanlagen, Oberfldchengestaltung der privaten Er-
schlieBungsfldchen auf den Grundsticken, private Grinfléchen sowie MaBnah-
men der GrUnordnung.
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7. Grunordnungsplan / Eingriffsregelungen gem. § 1 BauGB

Im Hinblick auf die Lage des Planungsgebietes am Ortsrand von RUmmingen
bzw. am Ubergang zur offenen Landschaft haben MaBnahmen der Grinord-
nung fUr das Planungsgebiet eine besondere Bedeutung. In die Abwdagung ein-
gehen mUssen dabei auch Aussagen zu den Eingriffsregelungen gem. § 1a Bun-
desbaugesetz; dkologische Belange sind in der Planung zu berlcksichtigen.

Der zur Uberbauung und ErschlieBung vorgesehene Bereich des Planungsgebie-
tes (ca. 4,53 ha) wird derzeit Uberwiegend landwirtschaftlich genutzt.

Die naturschutzrechtlich relevanten Eingriffe innerhalb des Plangebiets sind im
Gronordnungsplan (GOP) des Buros fur Freiraumplanung, Dérthe Seliger, Elchin-
gen-Thalfingen ausfUhrlich dargestellt und bewertet. In einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz werden MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von

Eingriffsfolgen sowie Ausgleichs- bzw. KompensationsmaBnahmen vorgeschla-

gen. Im einzelnen wird auf den beigefugten GOP verwiesen.

Die daraus resultierenden Vorschidge wurden weitgehend als Festsetzungen

gem. BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im einzelnen handelt es sich um:

- Sicherung von Grunfldchenanteilen auf den PrivatgrundstUcken.

- Anpflanzen von Laubbdumen im StraBenraum und auf festgesetzten Stand-
orten auf PrivatgrundstUcken. Da diese Pflanzungen Uber ihre dkologische
Bedeutung hinaus zur Charakterisierung einzelner Bereiche beitragen sollen,
wurde auch die Baumart vorgegeben.

- Anpflanzen von Laubbdumen auf den Privatgrundsticken.

Um die praktische Umsetzung zu férdern, beabsichtigt die Gemeinde RUm-
mingen, den kunftigen PrivateigentUmern mit der VerduBerung von
GrundstUcken einen Laubbaum mittlerer GréBe nach eigener Wahl zu
schenken, und den EigentUmer vertraglich zu verpflichten, diesen Baum
auch tatsachlich auf dem Grundstick anzupflanzen.

- Anpflanzen von Feld- und Strauchhecken an vorgegebenen Standorten auf
PrivatgrundstUcken, dem o&ffentlichen Spielplatz und innerhalb der fOr Aus-
gleichsmaBnahmen vorgesehenen Flache.

- Erhalt einer vorhandenen Obstwiese, Graseinsaat und PflegemaBnahmen im
Bereich der Ausgleichsflache.

- Minimierung der Flachenversiegelung, durch Vorschriften zur Materialwahl
bei befestigten Fidchen (GrundstickserschlieBung, FuBwegen).

Im Detail wird auf den GOP verwiesen.

In der Gesamtbetrachtung wird davon ausgegangen, daB durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen ein teilweiser
Ausgleich fUr die vorgenommenen Eingriffe maglich ist.

DarUber hinaus werden von der Landschaftsplanerin auBerhalb des Baugebiets
MaBnahmen folgende MaBnahmen vorgeschlagenen:

- Erwerb einer innerdrlichen Grinflache (Trittsteinbiotop), Ergénzung und Pflege
der bereits ansatzweise vorhandenen Streuobstwiese.

- Pflanz- und PflegemaBnahmen auf der Biotopfl&che nérdlich des fléchenhaf-
ten Naturdenkmals ,Ziegeleigrube RUmmingen". Diese werden allerdings
nicht von der Gemeinde selbst durchgefUhrt, sondern durch eine zweckge-
bundene Einmalzahlung an die Untere Naturschutzbehérde abgegolten

Uber diese MaBnahmen wird ein éffentlich-rechtlicher Vertrag mit der Unteren

Naturschutzbehdrde abgeschlossen.
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8. Realisierung / Kosten

Die Redlisierung des Baugebiets ist auf Grundlage des von der Gemeinde RUm-
mingen abgeschlossenen Optionsvertradge maglich.

Auf der Grundlage des Bebauungsplans soll ein Umlegungsverfahren durchge-
fOhrt werden. Damit wurde das Staatliche Vermessungsamt Lérrach betraut.

Der Aufwand fur die Vorbereitung, Planung, ErschlieBung und Baureifmachung
der GrundstUcke kann Uber die Regelungen in den Optionsvertradgen bzw. Uber
die zu erwartenden GrundstUckserldse wieder vereinnahmt werden, so daB die
Gemeinde RUmmingen nach dem aktuellen Stand der Kostenkalkulation das
Baugebiet voraussichtlich kostenneutral bereitstellen kann.

erarbeitet:
Lérrach, den 16. September 2002 RUmmingen, den 16. September 2002

LORRACHER STADTBAU-GmbH
LA.

( Benner)

. Britz, Diplyng. BUrgermeister
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