Gemeinde RUmmingen
Landkreis Lérach
Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
~«MUhlenstraBe - neu”

BEGRUNDUNG?)

1. ALLGEMEIN
1.1 Abgrenzung, Lage und GréBe des Plangebiets

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen das Areal des Landschaftsbaubetriebs
HUgel auBerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsgebiets westlich der
Kander im Gewann Bruckrain. Betroffen sind das Flurstick Nummer 3006 und das
Weggrundstick Flurstick Nummer 3005 teilweise. Neu einbezogen wird eine ca.
360 m? groBe Teilfldche des GrundstUcks 3004. Die GréBe des Plangebiets betragt
insgesamt 9.640 m?. Die genaue Lage ergibt sich aus dem Piantell (Blatt 2) des
Bebauungsplans.

' Stand: 08, Mai 2017
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1.2 Anlass fir die Planaufstellung und Ziele der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,MUhlenstraBe”, rechtskrésttig geworden am 14.05.2008,
wurde einem in RUmmingen anséssigen Garten- und Landschaftsbaubetrieb i-
ne langfriste Entwicklungsperspektive innerhalb der Gemeinde geboten. Ver-
bunden mit einer Reihe von Auflagen zum Natur- und Landschaftsschutz sowie
MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs in den Naturhaushalt konnte das Unter-
nehmen seine Befriebsgeb&ude auf ein eigenes Grundstick westlich der Kander
in die N&he seiner Produktionsfiichen verlegen. Im baulichen Iusammenhang
mit der Fahrzeug- und Lagerhalle wurde ein ,Gewd&chshaus“2 mit einer kleinen
Verkaufsfidche fir Randsortimente emichtet. Im Umfeld dieser Geb&ude wurden
- gewissermaBen als Schaufenster des betrieblichen Angebots - unterschiedlich
gestaltete Mustergérten angelegt, Dieses Angebotsspekirum schloss eine Ange-
botsiicke zwischen einem Gartencenter einerseits und einem reinen Land-
schaftsbaubetrieb andererseits. Diese neue Ausrichtung des Betriebs diente dar-
Uber hinaus der Sicherung des Betriebs und seiner Arbeitsplatze.

Die baulichen Anlagen wurden entsprechend den Festsetzungen im Bebau-
ungsplan emichtet. Die AuBenanlagen und GrinordnungsmaBnahmen wurden
allerdings nur teilweise hergestellt bzw. im Laufe der Jahre den Befriebsabl&ufen
angepasst. Aktuell méchte der Betrieb den Geb&udebestand um kleinere Biro-
fiachen und eine kleine Betriebswohnung erweitern.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,MUhlenstraBe neu" werden folgende
Planungsziele verfolgt:

- Dem Betrieb soll im Rahmen der bisher ausgeUbten Nutzungen ein Entwick-
lungsspielraum gegeben werden.

- Die zuléssige Verkaufsfidche wird auf insgesamt 800 m? erweitert: dabel wird
differenziert in eine atypische Verkaufsfidiche fir regionaltypische Baum-
schulware aus eigener Anzucht und eine klassische Verkaufsfiiche for Rand-
sorfimente.

- Neu soll die Erichtung einer kleinen Wohnung fr Betfriebsangehdrige (hier:
Salsonarbeiter) erméglicht werden.

- Bei der Gelegenheit sollen die Betriebszufahrten, die Steliplatze, die Flache fir
die Mustergérten und die sonstigen AuBenanlagen des Betriebs planungs-
rechtlich auf den aktuellen Stand gebracht werden.

- Die zulassigen Nutzungen werden prézisiert und in der Fltiche verortet.

= Neu wird eine ca. 350 m? groBe Teilflache des Grundstiicks Flurstick Nummer
3004 einbezogen. Hier soll ein kieiner kundenparkplatz angelegt werden, um
«wildes" Parken entiang der MUhlenstraBe zu unterbinden. Hier war es an Ta-
gen mit héherer Besucherfrequenz immer wieder zu gef&hrichen Verkehrssi-
tuationen gekommen.

* In baulichem Zusommenhang mit den so rafigen Betrebsgebfuden [Fahneughale, Loger umw.) wurde ein walterer, Im
Wesentlichen ilr den Pllanzenvercoul bestimmier Gebdudeatal amchtel. Dieser Gebdudeted erinnert durch die grofzd-
gige Verglasung in seinem archifektonischen Erscheinungdbid an eir Gewbchshaus” und wird im Folgenden des Bn-
fachheit halber als solches bezaichnet, Zur Auffindbarkelt in der Planzeic hnung wurde der Begriff in der Planzeichnung im
betrsffanden Gebludelsl eingatragen. fue Unterschaddung davan wird fiir ein kieines 10r den Winterschutz von Pllanzen
bestimmias tempondres Gabdude In der FRache fOr cBa tE:T:Et'SE:g!: ne Anruchl! von Pllarnzen mit der in Eaotasterplfnen
Ublichen Abklrung Gawhs (=Gewichshaus| bezsichine
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- In Verbindung mit der Neuaufstellung des Bebauungsplans wird auch die sei-
nerzeitige Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (Planaufstellung 2008) geprift, auf
den aktuellen Stand gebracht und die einzelnen MaBnahmen im Bebau-
ungsplan festgesefzt.

Dies erfordert eine solche Vielzahl an kleineren und gréBeren Anderungen, so
dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften
«MUhlenstraBe" aus dem Jahr 2008 aufgehoben und durch den Bebauungsplan
und die Orflichen Bauvorschriften ,MuhlenstraBe neu" mit einem geringfigig er-
weiterten Geltungsbereich ersetzt werden sollen.

Im Umweltbericht des Blros Rapp Regioplan vom Oktober 2007 wurde die
grundsatziiche Vereinbarkeit des Bauvorhabens mit den Belangen des Natur-
und Umweltschutzes festgestellt. Er wurde entsprechend der tatséichlichen Fl&-
chennutzung und den heute geltenden Rechtsvorschriften Uberprift und aktuali-
siert. Die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen werden einvernehm-
lich zwischen den fir den Umweltschutz zustéindigen Behérden und Institutionen
einerseits und dem Vorhabentriger andererseits einvernehmlich geregelt. Flan-
kierend zu den Festsetzungen im Bebauungsplan sollen die Ersatz- und Aus-
gleichsmaBnahmen zwischen dem Gartenbaubetrieb Higel und dem Landrats-
amt Lérach, Fachbereich Umwelt, in einem Vertrag gesichert werden.

Fldchennutzungsplan

Der FGchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Vorderes Kan-
dertal, 5. Anderungsverfahren / TVR RUmmingen, "MUhlenstraBe” ist am
1. September 2009 wirksam geworden. Der Bebauungsplan ,MihlenstraBe neu"
gilt als aus diesem Plan entwickelt. Eine Anderung des FNP ist deshalb nicht er-
forderlich.

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
Art der baulichen Nutzung

Aufgrund der spezielien, in keiner anderen Gebiefskategorie der Baunutzungs-
verordnung erfalten Anlage wird der Geltungsbereich der Satzung im Wesentli-
chen als Sondergebiet festgesetzt. Das Sondergebiet umfasst die folgenden, be-
triebsspezifischen Nutzungen:

- Betriebsgebbude. Diese umfassen eine Einstellhalle fir die Fahrzeuge des
Garten- und Landschaftsbaubetriebs, BUro-, Sozial- und BUroréume sowie La-
gerfldchen. Im baulichen Zusammenhang damit steht ein ,,Gewdéchshaus”
mit einer kleineren Ausstellungs- und Verkaufsfléiche. In dieser Fidche ist ein
kleiner Bewirtungsbereich fOr Kunden integriert.

- Im baulichen Zusammenhang mit dieser Hauptnutzung darf auch eine kleine
Wohnung mit max. 60 m? fir Betriebsangehérige errichtet werden. Diese
Wohnung dient einem doppelten Zweck:
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a) Aufsicht Uber das Befriebsgeléinde auch auBerhalb der Offnungs- und Be-
triebszeiten: Da der Befrieb auBerhalb des bebauten Ortszusammenhangs
liegt und damit keinerlei soziale Kontrolle gegeben Ist, ist der Betrieb be-
sonders anfdllig fOr DiebstGhle (Fahrzeuge, Baumaterialien, Pflanzen),
Vandalismus und missbréuchliche Nutzung bestimmter Bestandteile der
Mustergdarten (z. B. HOtten, Pool, Teich).

b) Der Gartenbaubeftrieb beschéftigt in der Regel zweil Salsonarbeiter. Sie sol-
len wihrend ihres Aufenthaltes kinftig auf dem Betriebsgeléinde wohnen.
Neben einigen anderen anerkennenswerten Grinden auch im Sinne des
§ 1 Abs. 6 Ziffer 2 BauGB frégt ihre Anwesenheit auf dem Betriebsgelénde
zur Eind&@mmung der unter a) genannten, auch stadtebaulich nicht er-
winschten Umfriebe bei.

- 1ul&ssig ist in sehr eingeschrénktermn Umfang auBerdem sonstiges Gewerbe,
hier: ein Hersteller von Gartenzéunen als Zulieferer fir den Garten- und Land-

schaftsbaubetrieb.

Die Geschdftsidee des Garten- und Landschaftsbaubetriebs ist es, seine Leis-
tungsfahigkeit beim Bau von AuBen- und Gartenanlagen zu demonstrieren, Kun-
den bei der Planung zu beraten und Pflanzen der eigenen Baumschule zu ver-
kaufen. Im Vordergrund steht deshalb nicht der Verkauf eines fir Gartnereien ty-
plschen Sortiments sondern die Akquisition von Aufirédgen fir den Garten- und
Landschaftsbau. Insofern unterscheidet sich die Art der Nutzung deutiich von der
einer herkbmmlichen Géarinerel. Dennoch soll als ergénzendes Standbein in ein-
geschranktem Umfang der Verkauf von regionaltypischer Baumschulware aus
eigener Anzucht und eines eher fUr Garinereien typischen Randsortiments er-
méglicht werden: Schnittblumen, Zimmerpflanzen, Pflanzenzubehdér und Dekora-
tionsartikel. Um einer schleichenden Ausdehnung der Verkaufsfiichen zulasten
der FiGche flr Mustergarten oder in den Bereich der Anzuchtflichen entgegen-
zuwirken, wurden die Fidchen auBerhalb des ,Gewdchshauses” im Bebauungs-
plan verortet. Diese Fiichen sind zusammenh&ngend und nachvoliziehbar anzu-
legen. Diese fir den Verkauf bestimmte Fliche kann - abweichend von der
Planzeichnung - an ihren RaGndern an die Ausformung der Mustergérten ange-
passt werden, sofemn die Verkaufsfliche auBen insgesamt 550 m? nicht Ober-
schreitet. Darlber hinaus wird dringlich empfohlen, das Betriebsgelénde und ins-
besondere die AnzuchifiGchen der Baumschule wahrnehmbar als solche zu
kennzeichnen und fir Publikumsverkehr (Kunden) unzugdénglich zu halten.

Entsprechend der Iweckbestimmung des Sondergebiets wird das Sortiment des
gewerblichen Landschafts- und Gartenbaubetriebs auf die Warengruppen 1 (le-
bende Pflanzen fir AuBenanlagen), die Warengruppe 5 (Gartenausstattung)
und Warengruppe 6 [Dienstleistungen) beschrénkt. Die Warengruppe 1 wird da-
bei unterschieden in

- regionaltypische Baumschulware aus eigener Anzucht (max. 300 m2)

- und sonstige lebende Pflanzen fir AuBenaniagen (jeweils max, 250 m? inner-

halb und auBerhalb des |, Gewdéchshauses"”,

Innerhalb der oben genannten Verkaufsfi&chen ist auf einer eingeschrankten
Fidche von 150 m? auch das Sortiment der Warengruppe 2 (Schnittblumen und
lebende Pflanzen fUr InnenrGume), der Warengruppe 3 (pflanzennahe Sortimen-
te wie Gerdte fir die Bodenbearbeitung. DUngemittel, Pllanzenpflege, Pflanzen-
schutz und PflanzgeféBe) sowie Teile der innenstadtrelevanten Warengruppe 4
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(Kreativ- und Geschenkartikel) zugelassen. Die vorgenannten Waren kénnen auf
den im Planteil gekennzeichneten Fldchen fir Verkauf innerhalb und auBerhalb
des ,Gewéchshauses” prasentiert werden. Die Flache darf aber insgesamt nicht
mehr als der 150 m? umfassen.

Verkaufsfldchen dlrfen nur innerhalb des ,,Gewéchshauses” und innerhalb des
ndrdlichen Sondergebiets im Bereich der im Plan gekennzeichneten Fl&che an-
gelegt werden. Die Verkaufsfldchen missen zusammenhdngend und von dem
Bereich der Musterg&rten klar abgegrenzt sein.

Die GroBe der zulGssigen VerkaufsfiGchen wurde damit gegenUber den Festset-
zungen im Bebauungsplan ,MUhlenstraBe" von 2008 um 300 m? (Verkauf von re-
gionaltypischer Baumschulware aus eigener Anzucht) vergréBert.

Der Grund fUr die Erweiterung der zulGssigen Verkaufsfidche fUr die regionaltypi-
sche Baumschulware aus eigener Anzucht liegt darin, dass sie als atypisch i. §.
des Einzelhandelseriasses angesehen werden kann. Diese Ware |@sst sich weder
stapeln noch anderweitig komprimieren, so dass der Fldchenbedarf fir die Pré-
sentation wesentlich héher als bei anderen Waren ist.

Die Mustergdrten, die die verschiedenen gestalterischen Méglichkeiten bei der
Planung und dem Bau von Gartenanlagen verdeutlichen sollen, haben sich als
Schaufenster fUr die Leistungsféhigkeit des Befriebs etabliert. Deshalb soll die da-
fOr vorgesehene Fldche im Freibereich auf der Grundlage der Festsefzungen des
Bebauungsplans ,MUhlenstraBe neu” erweitert werden.

Als Gestaltungsmittel fUr die Musterg&rten sind maximal zwei bis drei kleine Gar-
tenh&user, ein Naturteich, ein Swimmingpocl und ein Spielbereich zuléssig. Die
Anlagen sind Anschauungsbeispiele und nicht zum Gebrauch bestimmt. Die Ver-
kehrssicherungspflicht und die Haftung verbleiben bei dem Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb.

Die Mustergérten werden auf zwei getrennte Flachen nérdlich und sidlich der
Hauptgebdude verteilt. Die zuldssige FiGdche fUr diese Mustergérten einschlieBlich
der Beispiele fOr den Wegebau, StUtzmauern, Terassenbelége und dhnliches
wird auf ca. 200 m* nérdlich des ,,Gewdachshauses" und ca. 900 m? sUdiich des
Betriebsgeb&udes beschrankt. Die Pflanzen und sonstigen zur Gestaltung der
Mustergarten verwendeten Materialien missen auBerhalb der fUr den Verkauf
bestimmten FiGchen fest eingepflanzt oder im Boden eingelassen sein.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden auBerdem folgende Fléschen
festgesetzt:

« Fléchen fir die Landwirtschaft mit der Iweckbestimmung Baumschule:
Da Baumschulware auch mitnahmebereit in Containem (Tépfen) kultiviert
werden kann, missen diese Betriebsfidchen wirksam von den fir Kunden zu-
ganglichen Bereichen abgetrennt werden.

+  VerkehrsflGchen:
Das Sondergebiet wird mit zwei Zufahrten von der MUhlenstraBe aus erschios-
sen: Die Organisation des Befriebshofs, der Lagerfldchen und der Stellplétze
erfolgt aus Grinden der Sicherheit so, dass sich die Ablaufe des Betriebshofs
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3.2

3.3

maéglichst nicht mit dem Kundenverkehr Uberiagemn. Die Zufahrt von Norden
wird innerhalb des Areals als private VerkehrsfiGche festgesetzt. Die Iufahrt
von Westen erfolgt Uber einen gemeindeeigenen Wirtschaftsweg. Er dient
neben dem Garten- und Landschaftsbaubetrieb auch sonstigen Anliegern
(z. B. EigentOmer des FlurstOcks 3004/1, Werkhof, Fischer).

= Freizuhaltende SichtflGchen:
Um VerkehrsgefGhrdung auszuschlieBen, sind im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplans bei den Ein- und Ausfahrten Sichtdreiecke eingetragen, die
von stndigen Sichthindernissen freigehalten werden missen.

» Nachrichtlich Obemommene Festsefzungen:
Im zeichnerischen Teil der Satzung werden nachrichtlich Obernommen:
- die Grenze des Landschaftsschutzgebiets . Kandertal®,
- ein Gewdsserrandstreifen und die Entwicklungsziele entsprechend dem
Gewadsserentwicklungsplan Kander vom Juli 2000,
- mehrere Stromieitungen mit ihren Schutzbereichen.

MaB der baulichen Nutzung

Die baulichen Anlagen dienen ausschlieBlich dem Bedarf des Garten- und Land-
schaftsbaubetriebs.

Die Gebdude wurden im Wesentlichen nach MaBgabe des Bebauungsplans
«MUOhlenstraBe" vom 14.05.2008 errichtet. Um der positiven Geschéftsentwickiung
des Betriebs Rechnung zu tragen, soll das Hauptgebdude Anbauten unterge-
ordneter GroBe fUr BlroflGche und die Unterbringung von Betriebspersonal erhal-
ten. Begrenzende Faktoren fir die Bebauung sind Festsetzungen bezUglich der
Uberbaubaren Fidche sowie der Gebdudehdhen.

BAUWEISE / UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Bauweise

Aufgrund der besonderen Erfordemisse des Garten- und Landschaftsbaubetriebs
wird auf die Festsetzung einer bestimmten Bauweise verzichtet.

Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksfliichen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt. Die Lage und der Umfang der Uber-
baubaren Fidchen sind auf die urspringliche Objektplanung und die aktuellen
Erweiterungsabsichten abgestimmt.

Héhe der Geb&ude und der baulichen Anlagen

Die zulGssige Kubatur und die Dochlandschaft wurden urspringlich auf der
Grundiage eines Bauantrags festgesefzt. Dies diente dazu, die bauliche Anlage
so In das gegebene Geldnde einzufiigen, dass das Landschaftsbild so wenig wie
méglich durch die groBen Baukdrper gestért wird. Dies wurde auch so umge-
sefzt. Die Gebdudehille einschlieBlich der Dachlandschaft folgt Anforderungen,
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die sich aus der Nutzung im Gebdudeinnern ergeben. Anbauten, die sich in das
Gesamtbild harmonisch einfigen, sind architektonisch nicht einfach zu bewdlti-
gen. Um hier einerseits gestalterischen Spielraum zu erdffnen, andererseits das
MaB der Nutzung zu begrenzen, wird die Gebadudeh&he als absolute GréBe fest-
gesetzt,

Stellung der baulichen Anlagen

Aus vorgenanntem Grund werden in der Neuaufstellung der Ortlichen Bauvor-
schriften weder Dachform noch Firstrichtung vorgegeben.

Fiachen fir Nebenanlagen

Innerhalb der Grenzen des Landschaftsschutzgebiets und des Gewdsserrandsirei-
fens sind bauliche und sonstige Nebenanlagen nicht zugelassen. Innerhalb der
landwirtschaftiichen Fiiche sind bauliche und sonstige Nebenanlagen nur dann
zuldssig, wenn sie landwirtschaftichen Iwecken dienen und nach Landesbau-
ordnung verfahrensfrel sind. Das heiBt, sie dirfen h&chstens 20 m? umfassen. Dar-
Uber hinaus ist ein jederzeit demontierbares Gewéchshaus (Gewhs) for den Win-
terschutz frostempfindlicher Pflanzen in dem in den textiichen Festsetzungen vor-
gesehenen Umfang zultssig.

ERSCHLIESSUNG
Verkehrsflachen

Die Geb&ude mit Einstellhalle, Lagerfléchen und Verkaufsraum sowie die dezent-
ral angeordneten Stellplatzanlagen werden Uber eine private GrundstUckszufahrt
und Uber den gemeindeeigenen Wirtschaftsweg auf kirzestem Weg an die MUh-
lenstraBe angebunden.

Im Bereich der Ein- und Ausfahrten an der MUhlenstraBe werden Sichtdreiecke
(Anfahrsichtweite) festgesetzt. Diese Fiiche ist von jeglicher Bebauung freizuhal-
ten. Die Wuchshdhe von Pflanzen ist auf maximal 0,80 cm beschrénkt. Hoch-
stdmmige B&ume (Baumkrone ab 2,5 m Héhe) und Masten fir StraBenbeleuch-
tung sind zugelassen,

Stellplétze

Innerhalb des Sondergebiets werden dezentral Stelipléatze fur Kunden und Mitar-
beiter ausgewiesen. Weitere Stellplétze sind sUdlich des gemeindeeigenen
landwirtschafflichen Wegs méglich.

VER- UND ENTSORGUNG

Leitungen fUr Strom-, Gas- und Wasserversorgung sowie ein Abwasserkanal lie-
gen in der MOhlenstraBe nérdlich des Bebauungsplangebiets. Die bestehenden
Gebdude sind angeschlossen. Durch die geringfiigige bauliche Erweiterung er-
geben sich keine Veranlassungen.

Die Sammilung und Ableitung von Regenwasser wurde mit der Umweltbehsrde
des Landkreises L&mrach abgestimmt, Eine 20 m? fassende Zisterne zur Sammiung
von Regenwasser ist im Planteil eingetragen. Als Uberiauf wird eine 30 Zentimeter
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tiefe Muldenrigole hergestellt und das Regenwasser Uber eine belebte und be-
grinte Bodenzone abgeleitet.

OFFENTLICHE FOLGEEINRICHTUNGEN

Ein Bedarf an &ffentiichen Folgeeinrichtungen wird durch den Bebauungsplan
~MUOhlenstraBe" nicht ausgeldst.

ABWAGUNG UBER DIE BELANGE DES NATURSCHUTZES UND
DER LANDSCHAFTSPFELGE / SIEDLUNGSOKOLOGIE

Die Abwégung Uber die Belange des Natur- und Landschaftsschutzes fand in al-
ler gebotenen AusfUhriichkeit im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,,Mih-
lenstraBe" statt. Die grundsatziche Vereinbarkeit des geplanten Sondergebiets
und seiner Nutzungen mit den Ubergeordneten Umweltzielen wurde dabei fest-
gestellt.

Der damals erarbeitete Umweltbericht wurde Uberprift, den akfuellen Gege-
benheiten angepasst und die Fidchen entsprechend ihres Versiegelungsgrads
neu bewertet. In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung wurde berlicksichtigt, dass
eine Reihe der urspringlich festgesetzten Pflanz- und PflegemaBnahmen nicht
oder anders ausgefUhrt wurden als damals festgesetzt. Aus der aktuellen Bilanzie-
rung nach C}kokonfcvemdnung ergibt sich ein Bedarf fir eine Ausgleichs- oder
ErsatzmaBnahme auBerhalb des eigentiichen Plangebietfs. Der vorliegende Um-
weltbericht wird vom Umweltamt als Beurteilungsgrundlage als ausreichend er-
achtet. Auf die Aufstellung eines eigensténdigen Grinordnungsplans wurde des-
halb verzichtet. Der Umweltbericht des BUros Rapp Regioplan vom 23.November
2016 ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefigt.

Als voraussichtliche erhebliche Umweltauswirkung im Sinne des § 2 Abs. 4 BauGB,
die mit der Nutzung des FlurstUcks einhergeht, ist der Verust von Bodenfunktio-
nen. Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist durch die Art der geplanten Nutzung
unvermeidbar.

MaBnahmen zur Minimierung von nachfeiligen Umweltauswirkungen sind in zwel
Bereichen vorgesehen:
* AusfOhrung der Parkpl&fze und der Zufahriswege mit wasserdurchi@ssigen
Pflasterbeldgen (Boden),
Fassadenbegrinung (Landschaftsbild).

Darlber hinaus werden in Abstimmung mit der zustéindigen Fachstelle des Land-
ratsamts Lomach folgende Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt, die
geeignet sind, den Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope zu kompensieren:
+  Pflanzung einer dreireihigen Hecke als Feldhecke mittlerer Standorte gemaB
Planeintrag.
Pflanzung von heimischen B&umen gemé&B Planeintrag wobei in Bereichen
von Sichtdreiecken hochsttmmige Gehdlze zu pflanzen sind.
Wiederverwendung des gesamten Dachwassers Uber die Zisterne. Das Wasser
wird zur Bewdsserung der Anzuchtfiichen verwendet. Dadurch erfolgt eine
Versickerung Uber eine belebte Bodenschicht, Uber die auch der Uberiauf
versickert wird.
Ausbildung eines naturnahen Gewdsserufers mit entsprechender Saumvege-
tation

Seite &



Aufgrund des kleinen rGumlichen Bezugs kann die AusfUhrung der Pflanzgebote
Uberwacht werden. Der Vorhabentrager wird die Pflanzarbeiten bis zum Herbst
2017 fertiggestellt haben.

Bei der Bilanzierung nach der Okokontoberechnung verbleibt in der Gesamtbi-
lanz ein Kompensafionsdefizit von -19.256 Okopunkten. Im Laufe des Verfahrens
wurden unterschiedlichen Ausgleichsmbglichkeiten geprift. Zuletzt haben sich
die zustandige Fachstelle des Landratsamts Lérach und der Vorhabentréger,
darauf geeinigt, einen Streuobstbestand auf dem Flurstick-Nr. 3034 (im Eigentum
des Vorhabentrégers und ca. 700 m nérdlich des Eingriffsbereichs gelegen) zu
reaktivieren. Im Einzelnen sind folgende MaBnahmen vorgesehen:
*  VergréBerung der bestehenden Obstwiese, Komprimierung des Fléichenan-
teils fOr Baumschule und Erd-/Humuslager
+ Bodenverbesserung der hinzugewonnen Fléiche fUr Streuobst
+ Neupflanzung von Obstgehdlzen
+  Nutzungswiederaufnahme der bestehenden Obstgehdlze
lusatdiche Vorschldge:
Um die Entwicklung der Streuobstwiese in Bezug auf die Fauna noch besser zu
férdern, kénnen zusatziche, freiwilige MaBnahmen erfolgen. Dies kénnten un-
ter anderem die Einbringung von Lesesteinhaufen oder die Anbringung diver-
ser Nistkasten sein. Auch das Aufstellen eines Insektenhotels zur Férderung di-
verser Bienen, Falter und anderer Insekten ware zu empfehlen.
Mit den genannten MaBnahmen kénnen 19.270 Okopunkte gewonnen werden.

sSomit kann von einer volistindigen Kompensation des Eingriffs ausgegangen
werden,

8. REALISIERUNG UND KOSTEN

Kosten, etwa fir die Uberplanung und Neuordnung der Fliche, werden vom
Verursacher, also von dem Landschafts- und Gartenbaubetrieb getragen.

Die Kosten des Verfahrens werden von dem Landschafts- und Gartenbaubetrieb
Ubemommen.

9. Ortliche Bauvorschriften

Parallel zum Bebauungsplan wird eine Satzung Uber &riliche Bauvorschriften er-

lassen. Aufgrund der landschaftlich exponierten Lage des Baugebiets verfolgen

diese Vorschriften insbesondere den Zweck, die groBvolumigen Baukérper ver-

traglich in die umgebende Landschaft einzufiigen.

Die Vorschriften betreffen im Wesentlichen

» die Gestaltung der Baukérper, hier: Materialien,

* die Einfriedung des Sondergebiets am Ubergang zur offenen Landschaft,

= Artund Umfang der Werbeanlagen an einer landschaftlich besonders expo-
nierten Stelle.

erarbeitet: Stand 08. 05. 2017
LORRACHER STADTBAU-GmbH f,

e \¢,
R »
Isolcle Brifz Dipl.-ing. \?i{."_'l‘ e

en, den £ 2, Maj 2017

...................................

Meier, BOrgermeisterin
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Gemeinde RUmmingen
Landkreis Lérrach
Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschrifien
“MuUhlenstraBe neu"

l.  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1 Art der Nutzung
Der rdumiiche Geltungsbereich des Bebauungsplans wird festgesetzt als

1.1 Sondergebiet gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNVvO.

Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines gewerblichen Landschafts- und
Gartenbaubetriebs mit Ausstellungsfidchen. In deutlich untergeordnetem Um-
fang sind innerhalb des Sondergebiets auch Verkaufsfidchen fir Gartenbedarf

Zuldssig.

Luldssig sind:

a. Ein gewerblicher Landschafts- und Gartenbaubetrieb mit:

Brutto-Verkaufsfidchen innerhalb des im Lageplan

daflr ndher bezeichneten Bereich; Die Fldchen sind
jeweils zusammenhd&ngend und in ihrer fliichenméBigen
Ausdehnung nachprifbar anzulegen und einzurichten:

a.l Fl&ichen fUr den Verkauf von Baumschulware

= regionaltypische Pflanzen aus eigener Anzucht max.
a2  Flachen fOr Waren mit Sortimentsbeschréankung

- innerhalb von Geb&uden max.

- auBerhalb von Geb&uden max.

In den dafir im Lageplan eingezeichneten Bereichen:
Ausstellungs- und WegefiGchen (Mustergdrten mit

2 -3 Gartenhdusem, 1 Teichanlage, 1 Poolanlage,
Spielbereich jeweills als Anschauungsbeispiele)

- Fl&che Nord max.
- Fl&che SOd Mmax.

Im Bereich der Mustergérten missen Pflanzen,
Baumaterialien und sonstige Gegenstéinde
eingepflanzt bzw. im Boden eingebaut sein

Insgesamt dirfen innerhalb der Fldchen fur Waren mit

Sortimentsbeschrénkung max.

fUr die u. g. Warengruppen 2 und 3 sowie die
innenstadtrelevanten Telle der Warengruppe 4
genutzt werden.

Stand: 08. Mal 2017

300 m?

250 m?
250 m?

200 m?
200 m?

150 m?
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b. Einin die Verkaufsfidche innen integrierter Bereich

fir die Bewirtung von Kunden mit max. 40 m?
c. Ein extemer Pavillon fir Kundengespréche Max. 40 m?
d. Eine Einstellhalle fOr die Fahrzeuge des Garten-

und Landschaftsbaubetriebs mit Lagerfiachen max. 450 m?
e. Sonstige Werkstétten und Logergebéude fur

Lulieferbetriebe mit untergeordneter Bedeutung max. 150 m?
f. Arbeits-, Sozial-, Sanitér und Blror&ume mit max. 250 m?

g. | Betriebswohnung fUr Betriebsangehdrige
(z. B. Inhaber, Aufsichts-und Bereitschaftspersonen,
Saisonkraften) max. 40m?

h. Zugehdrige TechnikrGume und -anlagen

Einschrankungen
Verkaufsfiichen gem&s Ziffer a.1:

Das Sorfiment des gewerblichen Garten- und Landschaftsbaubetriebs wird auf
folgende Warengruppen beschréankt:

Warengruppe 1, lebende Pflanzen fir AuBenaniagen

- Laubgehdize, Koniferen, Obst- und Beerengehdize, Weihnachtsb&ume (re-
gionaltypische Baumschulware aus eigener Anzucht (vergl. Ziffer ai)

- Formschnitte, Beet- und Balkonpflanzen, Herbst- und Winterflor, Stauden,
Wasserpflanzen, Graser, Salatsetzlinge, Gemisepflanzen, und Moorbeet-
pflanzen, Welhnachtsgestecke und —krénze, Handbunde, Blumenzwiebeln
und Knollen, bepflanzte Schalen.

Warengruppe 2, Pflanzen fir InnenrGume
Schnittblumen, Palmen, Iitruspflanzen, Kakteen, Bonsai, Weihnachtsgestecke
und —krnze, Weihnachtsbdume.

Warengruppe 3, Pllanzennahe Sortimente (Bodenbearbeitung, Dingemittel,
Pflanzenpfiege, Pllanzenschutz, PllanzgeféBe)

GieBkannen, PflanzgeféBe und deren Zubehér, Wassertechnik, Ubertépfe, Pflan-
zenschutzmittel, Substrate, DOngemittel.

Warengruppe 4, Kreativ- und Geschenkartikel

Keramik, Glaswaren, Porzellan, Dekorationsartikel, Korbwaren, Fachbicher und
Fachzeitschriften (Garten) gesamthaft incl. der Artikel aus Warengruppe 2 und 3
als nicht befriebsspezifisches Randsorfiment auf maximal 150 m? der zuléssigen
Bruttoverkaufsfldche.

Warengruppe 5, Gartenausstattung

Materialien zur Gaortenausstaftung, Gartenbrunnen, Gartenmébel, Sonnen-
schutz, Grillgerate, Grilkohle, Gartenholz
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1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

Warengruppe &, Dienstieistungen
Dienstieistungen im Zusammenhang mit der Hauptnutzung des Sondergebiets.

Einschrénkungen

Verkaufsflichen geméB Ziffer a. 1:

Der Verkauf wird beschréankt auf Baumschulware,

hier: regionaltypische Laubgehdize, Koniferen, Obst- und Beerengehdize aus be-
triebseigener Anzucht

VerkaufsfiGchen Im Freien gemds Ziffer a. 1 und a. 2;

Der Verkauf wird beschrénkt auf die im zeichnerischen Teil dargestelite Fisiche.
Diese Verkaufsfldiche kann an den R&ndem abweichend von der Planzeich-
nung in geringfOgigem Umfang (+/- 3.0 m) an sich &ndemde Konturen der Mus-
tergarten angepasst werden. Die zuléissige Gesamtfi&iche fUr den AuBenverkauf
von 550.0 m darf dabei nicht Oberschritten werden; die Gliederung in réumlich
getrennte Teilfidchen ist nicht zuléssig.

FiGdchen fir Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
Niederschlagswasser ist in einer Zisteme zu sammein. Als Uberlauf ist eine 30 Zen-
timeter tiefe Muldenrigole herzustellen; das Wasser ist Uber eine belebte und
begrinte Bodenzone abzuleiten,

Fldche fir die Landwirtschaft gem. § 9 (1) Nr. 18a BauGB
mit der Zweckbestimmung: Baumschule

Luldssig sind:

- Flache fUr die betriebseigene Anzucht von Baumschulware, hier:  Laubge-
héize, Koniferen, Obst- und Beerengehdize und andere regional-typische
Gehdlze;

- Ein tempordres Gewdachshaus, ca. 80 m? auBerhalb des Gewdsserandstrel-
fens IGngs der Kander;

- Kompostieranlagen;

Diese Fiachen sind sichtbar als Betfriebsgeléinde zu kennzeichnen, sie sind von

den Bereichen mit Publikumsverkehr abzutrennen; der Zutritt fir Kunden ist wirk-

sam zu unterbinden.

Verkehrsfildchen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

- Beftriebszufahrten,

- Gemeindeeigene landwirtschaftliche Wege
- Stellplatzanlagen

FOhrung von ober- und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
gem. § 9 (1) 13 BauGB

Die Unterbauung und die Wuchsh&he von Pflanzen sind unterhalb der im Plan-
teil eingezeichneten Stromleitungen und ihren zugehérigen Schutzabstéinden
nach MaBgabe des Leitungstrégers eingeschrénkt.

Fidchen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pllege und zur Entwicklung ven Natur
und Landschaft gem. § ? (1) Nr. 20

Zur Minimierung und zum Ausgleich des Eingriffs in Natur und Landschaft werden
folgende AusgleichsmaBnahmen festgesetzt:
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AusfOhrung der Parkplatze und der Iufahrtswege mit wasserdurchl&ssigen
Pflasterbel&gen (Boden),

Fassadenbegrinung (Landschaftsbild).

Pflanzung einer dreireihigen Hecke als Feldhecke mittlerer Standorte gemd&i
Planeintrag.

Pflanzung von heimischen B&dumen gemdB Planeintrag wobel in Bereichen
von Sichtdreiecken hochstGmmige Gehdlze zu pflanzen sind.
Wiederverwendung des gesamten Dachwassers Uber die Zisterne. Das Was-
ser wird zur Bewdasserung der Anzuchtfldchen verwendet. Dadurch erfolgt ei-
ne Versickerung Uber eine belebte Bodenschicht, Uber die auch der Uber-
lauf versickert wird.

Ausbildung eines natumnahen Gewdsserufers mit entsprechender Saumvege-
tation

Die PflanzmaBnahmen missen bis zum Herbst 2017 fertiggestelit sein.

MaBnahmen auBerhalb des Plangebiets auf dem Grundstlck FlurstUck-Nr. 3034:;

Ll

VergroBerung der bestehenden Obstwiese, Komprimierung des Fi&dchenan-
teils fir Baumschule und Erd-/Humuslager

Bodenverbesserung der hinzugewonnen Fl&che fir Streucbst

Neupflanzung von Obstgehdlzen

Nutzungswiederaufnahme der bestehenden Obstgehdlze

lusatziiche Vorschidge:

Um die Entwicklung der Streuobstwiese in Bezug auf die Fauna noch besser
zu férdern, k&nnen zusdtzliche, freiwillige MaBnahmen erfolgen. Dies kénnten
unter anderem die Einbringung von Lesesteinhaufen oder die Anbringung di-
verser Nistk&sten sein. Auch das Aufstellen eines Insektenhotels zur Férderung
diverser Bienen, Falter und anderer Insekten wére zu empfehlien.

1.7 Frelzuhaltende Sichffidchen § 9 (1) Nr. 10 BauGB
Cie im Planteil dargesteliten Sichifléchen in den Einmindungsbereichen der
MUhlenstraBe sind von st@ndigen Sichthindernissen zwischen 0,8 und 2,5 m Héhe
Uber StraBenniveau freizuhalten (u.a. Einfriedungen und Nebenanlagen). Zulés-
sig sind jedoch Masten fir StraBenbeleuchtung. einzelne hochstédmmige Béume,

und Verkehrsschilder.

MaB der Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird wie folgt eingeschrénkt:

2.1 Hbéhe der Gebdude und der baulichen Anlagen
Lur Minimierung des Eingriffs in das Landschaftsbild werden die maximal zul&ssi-
gen Gebdudehdhen Uber anstehendem GelGnde wie folgt festgesetzt:

Hauptgebdude (Fahrzeughalle, Gewdchshaus
und alle mit dem Hauptbauké&rper verbundenen
Gebdudeteile) max. 7.00 m

Sonstige, nicht mit dem Hauptgebd&ude verbundenen
Gebdude und baulichen Anlagen (Pavillon, temporéres
Gewdchshaus, Lagergebdude etc.) max. 4,00 m
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2.2 (berbaubare Grundsticksflache gem. § 23 BauNVvO
Die Oberbaubare Grundsticksfidche ist im zeichnerischen Teil durch Festsetzung
von Baugrenzen bestimmt. Geb&ude und bauliche Anlagen nach Ziffer 1.1.1 e.
sind in dem dafiUr festgesetzten Umfang nur innerhalb der als Sondergebiet fest-
gesefzten FiGche auch auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen zuldssig.
Eine nicht genehmigte bauliche Anlage innerhalb der Schutzgebietskulisse des
Landschaftsschutzgebietes Kandertal ist abzubrechen.

ll. Nachrichflich Ubernommene Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB

Die Grenze des Landschaftsschutzgebiefs ,Kandertal” und der Gewdésserschutzstrel-
fen enflang der Kander und des MUhlenkanals wurden nachrichtlich in den Bebau-
ungsplan Obernommen.

ROmMmingen,
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