Gemeinde RUmmingen
Landkreis Lorrach
Bebauungsplan und
Ortliche Bauvorschriften
»Ortsetter”

Begrindung

1.

AnlaB und Ziel der Planung

Anfang und Mitte der 90er Jahre entstanden in Ortslage mehrere Neubauten, die
in ihrer UnmaBstablichkeit und Nutzungsdichte zu der BefUrchtung AnlaB gaben,
daB das historisch gewachsene SiedlungsgefUge sukzessive Uberformt und typisch
dorfliche Nutzungen in ihrem Bestand gefdhrdet werden.

Dazu gehdrten

1. massive Nachverdichtung (Investorenplanung) der Wohnnutzung in unmittel-
barer Nachbarschaft zu einem Reiterhof und landwirtschaftlichen Betrieben.

2. Ungeordnete Bebauung auf innerértlichen, teilweise ortsbildprégenden Frei-
fldchen (unbeplanter Innenbereich)

Diese Entwicklung stand im Widerspruch zu den erkl@rten Zielsetzungen des Dorf-
entwicklungskonzeptes, waren aber allein auf der Grundlage des § 34 BauGB
nicht zu steuern.

Vor diesem Hintergrund gab der Gemeinderat 1993 eine st&dtebauliche Studie in
Auftrag, mit dem Ziel, auf der Grundlage des Dorfentwicklungskonzeptes Leitlinien
fOr die kUnftige Entwicklung zu formulieren und in einem Bebauungsplan pla-
nungsrechtlich zu sichern.

Die wesentlichen Ergebnisse dieser stddtebaulichen Studie seien nachfolgend
noch einmal zusammengefasst:

Beobachtete Verdnderungen im Dorf:

1. Erweiterung, Ausbau und Umbau des Bestandes
- Dachausbauten
- Ausbau mit mehreren kleinen Wohneinheiten
(z.B. mit Appartements von fragwUrdiger Wohnqualitét)
- Anbauten
(z.T. ebenfalls mit Kleinwohnungen)
- Aufstockung von Haupt- und Nebengebduden
- Ausbau ehemals landwirtschaftlich genutzter Gebdudeteile

2. Nutzungs@nderungen
- Von dérflichen Nutzungen in Wohnen
- Aufgabe landwirtschaftliche Nutzungen
(Leerstand)
- Aufgabe von gewerblichen Nutzungen und Laden

Stand: SatzungsbeschluB 26.07.2004
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AbriB historischer Bausubstanz und Neubau

Bebauung von Freifldchen

BaulUcken

Hausgdarten

Bebauung in zweiter Reihe
Unbeplanter Innenbereich
(innerdrtliche Grinfléchen/Wiesen)

Neue Nebengebdude
- Garagenhdfe
- Tiefgaragen

Konsequenzen der Nachverdichtung:

Das Erscheinungsbild der Dérfer &ndert sich schleichend durch die sukzessive
Preisgabe charakteristischer Eigenarten und Qualitéten.

Die MaBstablichkeit der Bebauung wird aufgegeben zugunsten héherer Nut-
zungsdichten (z.B. Zahl der Wohneinheiten).

Die Wohnnutzung dominiert und stellt die Zweckbestimmung des Dorfgebiets
(§ 5 BaAuNVO) zunehmend in Frage.

Dadurch werden noch vorhandene landwirtschaftliche Betriebe in ihrem Be-
stand und erst recht in ihren Entwicklungsmdéglichkeiten eingeschrénkt oder
sogar gefahrdet.

Qualitatsvolle und charakteristische Freibereiche und dkologische Nischen
werden aufgegeben.

Durch den Stellplatzbedarf werden GrUnbereiche unter- und Uberbaut.

Die Freiflachenversiegelung nimmt zu und die dkologische Wertigkeit nimmt
ab.

Die GrundstUckspreise steigen drastisch, Einheimische haben immer weniger
Chancen, am Bodenmarkt mithalten zu kénnen.

H6here GrundstUcksausnutzung treibt den GrundstUckspreis auch in Ortsla-
gen in die Hohe und verfUhrt zur Vermarktung letzter Freifldchen.

Als Ergebnis dieser Analyse wurde ein neues Leitbild formuliert, das fUr die kUnftige
Entwicklung des Ortes einerseits Spielrdume offen halt und das andererseits stad-
tebaulichen MiBstdnden vorbeugt.

Als Entwicklungsziele wurden definiert:

Die Erhaltung der dérflichen Eigenart

Die Sicherung homogener, dérflicher Bebauungs- und Nutzungsstrukturen
MaBvolle Nachverdichtung

Nutzungsabstimmung bei Nutzungsé&nderung zur Vermeidung von Konflikten,
Freihaltung und Sicherung wichtiger FreirGume.

Sie sind zugleich die Zielsetzung fUr den Bebauungsplan ,,Ortsetter*



Seite 3

2. Lage und Abgrenzung des Plangebiets

In den Planungsbereich wurden der historische Ortskern sowie benachbarte
Randbereiche neuerer Wohngebiete einbezogen. Er umfaBt mehrere Strukturbe-
reicht mit jeweils unterschiedlichen Problemlagen und entsprechend unterschied-
liche Anforderung an die Planungsintensitét:

1. Der alte Ortskern (Gebiet D, E, G)
* Mit seiner historischen, teilweise denkmalgeschUtzten Bausubstanz,
*  Mit seiner dérflichen Nutzungsmischung,
*  Mit Hausgdrten zwischen der Bebauung,
* Mit den im Rahmen der Dorfentwicklung gestalteten StraBenrédumen und
Freiflachen.

2. Ein verdichteter Bereich (Gebiet F)
*  Mit Geschosswohnungsbau mit bis zu 14 Wohneinheiten je Geb&ude,
* Mit einer hohen Wohndichte neben landwirtschaftlichen Nutzungen,
*= Mit einem hohen Grad an Freifldchenversiegelung,
= Mit Tendenzen zu st&dtebaulichen MiBstGnden.

3. Ein dlteres Baugebiet (Gebiet A)
= Zwischen landwirtschaftlicher Nutzfldche und einer innerértlichen, wertvol-
len Gronfldche entlang des Moosgrabens,
» Ohne Bebauungsplan
* Mit einer gréBeren BaulUcke
* Mit der Tendenz zur Bebauung in zweiter Reihe entlang des Moosgrabens.

4. Der Randbereich eines Neubaugebiets aus den 70er Jahren (FiGchen 1 -5)
* Ausgewiesen als Reines Wohngebiet (WR) gemdB § 3 BauNVvO
* In unmittelbarer Nachbarschaft zum Dorfkern
=  Mit einzelnen Baullcken
* Mit einer gréBeren, fUr Garagen und Stellplatze reservierten Fidiche

5. Ein Neubaugebiet aus den 90er Jahren (Flache?)
* Mit verdichteter Wohnbebauung
* Inunmittelbarer Nachbarschaft zu einem Reiterhof

Der Bereich zwischen Lérracher und Binzener StraBe wurde nicht einbezogen. Da-
fGr wurde bereits zu einem frlheren Zeitpunkt ein eigener Bebauungsplan aufge-
stellt (Bebauungsplan Zwischen den StraBen®, ............... . Datum der Rechtskraft).
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3. Anderung rechtskraftiger Bebauungspléne

Bei den betreffenden Fl&chen handelt es sich um Randlagen der Wohnbauge-
biete in unmittelbarer Nachbarschaft zum Dorfkern. Um Nutzungskonflikten vorzu-
beugen, wurde hier die Art der Nutzung gedndert. Dadurch sollen insbesondere
noch ausgeUbte landwirtschaftliche Nutzungen l&ngerfristig in ihnrem Bestand ge-
sichert werden.

Die fUr Stellplatze ausgewiesen Fldche wird, da fUr die ausgewiesene Nutzung
kein Bedarf mehr erkennbar ist, neu Uberplant.

Die FiGchen sind im einzelnen bezeichnet und der Ubersichtlichkeit halber in ei-
nem gesonderten Lageplan dargestellt (Anlage 1 zu den textlichen Festsetzun-

gen).

4. Art der Nutzung
Dorfgebiet

Der historisch gewachsene Ortskern wurde als Dorfgebiet festgesetzt. Damit wird
ausdrUcklich klargestellt, dass landwirtschaftliche Nutzungen zum ortstypischen
Geprage der Gemeinde RUmmingen gehdéren und auch kUnftig im Dorf er-
wuUnscht sind und gesichert werden sollen. Die Einschrdnkung der Wohnnutzung
auf ein mit dieser Zielsetzung vertrégliches MaB ergibt sich unmittelbar daraus.

Das zulGssige Nutzungsspektrum wurde allerdings dort eingeschrénkt, wo for
RUmmingen untypische und stddtebaulich nicht erwlnschte Nutzungen das
Wohnen im Dorf zu sehr beeintréchtigen wirden. Dazu gehdren Tankstellen und
VergnUgungsst&tten aufgrund ihrer nutzungsbedingten Stérungen.

Ferner sind Gartenbaubetriebe im Ort aufgrund ihres nutzungsbedingten hohen
FIGchenbedarfs ausgeschlossen.

Allgemeines Wohngebiet

Der Ubrige bebaute Bereich, ausgenommen eine Fldche mit Infrastruktureinrich-
tungen, wurde als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aus den vorgenannten Grinden wurden hier Tankstellen und Gartenbaubetriebe
ebenfalls ausgeschlossen.

Am Ubergang zum Reinen Wohngebiet wurden ferner Laden, Schank- und Spei-
sewirtschaften sowie nicht stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe ausge-
schlossen, um die Beeintrdchtigung der Wohnnutzung auf ein vertrégliches MaB
zu begrenzen und méglichen Nutzungskonflikten vorzubeugen.
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Flache fir Gemeinbedarf

Der Bereich um Kindergarten, Schule und Rathaus wurde entsprechend der Dar-
stellung im Flidchennutzungsplan als Gemeinbedarfsfldche festgesetzt.
Unmittelbar neben der Kirche soll ferner ein Gemeindehaus der evangelischen
Kirchengemeinde errichtet werden. Die Gemeinbedarfsfldéche wurde dement-
sprechend erweitert.

Verkehrsflache

Iwischen Raiffeisengasse und DorfstraBe existiert ein dorftypischer FuBweg. Neben
seiner Funktion als straBenunabhdngige Querverbindung dient er der ErschlieBung
der Hausgdarten (Mistweg). Er wurde durch die Festsetzung als 6ffentlicher FuBweg
planungsrechtlich gesichert.

Offentliche und private Grinflachen

Im historischen Ortskern werden mehrere ortsbildprégende Grinflachen gesi-
chert. Dazu gehdren Hausgérten, die bereits im Dorfentwicklungskonzept beson-
dere Erwdhnung gefunden haben, der Griinzug entlang des Moosgrabens und
eine Anlage am Dorfplatz. Eine weitere Grunfldche neben dem Rathaus wurde
zwischenzeitlich als Ausgleichsfldche fUr das Baugebiet ,,Unter der Lérracher Stra-
Be" erworben und der Nutzungszweck vertraglich gesichert.

Flachen fur die Landwirtschaft

Eine gréBere, derzeit extensiv bewirtschafte Grinflache innerhalb der Ortslage
wurde als Flache fUr die Landwirtschaft festgesetzt. Hier handelt es sich um einen
sogenannten AuBenbereich im Innenbereich; eine Nutzungsénderung ist hier
zwar denkbar, sie sollte dann jedoch auf der Grundlage eines eigensténdigen
Bebauungsplans geregelt werden. Im Verfahren zum Bebauungsplan ,,Ortsetter"
bestand dafir kein Handlungsbedarf.

Eine kleinere, einem landwirtschaftlichen Betrieb zugeordnete Fldche wurde
ebenfalls als Fidche fUr die Landwirtschaft festgesetzt. Damit soll eine Bebauung
in zweiter Reihe, beispielsweise mit Wohnnutzung, ausdricklich ausgeschlossen
werden.
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. MaB der baulichen Nutzung

Da die GrundstUcke, wie es innerhalb eines Dorfes aufgrund der gewachsenen
Eigentumsstrukturen Ublich ist, unterschiedlich groB und unregelmd&Big zugeschnit-
ten sind, wurde auf die Festsetzung einer Grundfl&ichenzahl oder der Uberbauba-
ren Grundflache verzichtet. Damit sollen insbesondere gewerbliche oder land-
wirtschaftliche Nutzungen mdéglich sein, die in der Regel einen gréBeren Fldchen-
anspruch haben als Wohngebd&ude.

Um das MaB der baulichen Nutzung zu begrenzen, wurde allerdings, bereichswei-
se unterschiedlich, die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Die im Dorfkern zwin-
gend zweigeschossige Bauweise soll der Erhaltung des historischen Erscheinungs-
bildes dienen.

Ferner wurde die hdchstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden einge-
schrankt: Im Dorfkern sind maximal drei, in den Ubrigen Bereichen héchstens zwei
Wohnungen je Gebdude festgesetzt. Dies entspricht der vorherrschenden Nut-
zungsdichte im Ort und soll einer Nachverdichtung vorbeugen, die langfristig
landwirtschaftliche Nutzungen gefdhrden kénnte.

In Anlehnung an den Bestand und unter Wahrung dorfbildprégender StraBen-
rGume wurden Baulinien und Baugrenzen festgesetzt.

Die Festsetzung maximaler Traufhdhen dient ebenfalls dazu, die MaBstablichkeit
der Bebauung im Dorf zu wahren.

. Bauweise

Entsprechend dem Bestand wurde die offene Bauweise festgesetzt. Zugelassen
werden Einzel- oder Doppelh&user. Lediglich im Bereich C wurde in Anlehnung an
die vorhandene Nachbarbebauung eine Hausgruppe nicht ausgeschlossen.

. Hohenlage der Gebdude

Durch die Festsetzung der Hdhenlage soll insbesondere die dorfuntypische Nut-
zung von Sockelgeschossen zu Wohnzwecken ausgeschlossen werden.

Im historischen Kern soll zudem der ortsbildprégende Charakter der alten Bauern-
h&éfe gewahrt werden.

. Garagen und Stellplatze

Garagen unterhalb des Sockelgeschosses wurden nicht zugelassen. In dem nur
leicht geneigten Gelénde wirden die Abfahrtsrampen einen erheblichen Eingriff
darstellen.

Ferner kdnnte Uber den Stellplatznachweis in Tiefgaragen einer Wohnverdichtung
Vorschub geleistet werden, die gerade im Dorfkern im Hinblick auf die Sicherung
der landwirtschaftlichen Nutzung nicht erwUnscht ist.
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Im Umfeld der denkmalgeschitzten Gebdude wurden Garagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksfldche aus Grinden der Ortsbildpflege ebenfalls nicht
zugelassen.

Nebenanlagen

Ebenfalls aus Grinden der Ortsbildpflege werden Nebenanlagen im Sinne des §
14 Ab. 2 BauNVO im Umfeld der historischen Bebauung eingeschrénkt.
AusgleichsmaBnahmen

Auf die Festsetzung von Fidchen oder MaBnahmen zum Ausgleich von Eingriffen
in den Naturhaushalt oder das Landschaftsbild wurde verzichtet: Der Bebauungs-
plan dient lediglich dazu die bauliche Entwicklung eines bislang unbeplanten In-
nenbereichs zu ordnen und mdgliche Nutzungskonflikte in Randbereichen zu mi-
nimieren.

Nachrichtlich ibernommene Festsetzungen

Nach Denkmalrecht geschUtzte Anwesen wurden nachrichtlich gekennzeichnet.

Ferner wurde die Ausgleichfldche fUr das Baugebiet ,,Unter der Lérracher StraBe*
nachrichtlich dargestellt.

ROUmMmingen, den 26. Juli 2004 Lérrach, den 26. Juli 2004

Lérracher Stadtbau-GmbH
i.A.

Benner |. Britz
BUrgermeister Dipl. Ing.



