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1. ALLGEMEINES

1.1. Planungserfordernis und Ziele der Planung
Die Gemeinde RUmmingen strebt an, die stddtebauliche Struktur entlang der
Wittlinger StraBe neu zu ordnen. Ziel der Planung ist es, die Aussiedlung des be-
stehenden landwirtschaftlichen Betriebs und Reiterhofs zu ermdglichen, um die
innerodrtliche, konflikttradchtige Gemengelage aufzuldsen.
Derzeit konkurrieren die Nutzungsanspriuche auf der bestehenden FlGdche zwi-
schen einer herangertckten Wohnbebauung und einem stetig wachsenden Rei-
terhofbetrieb. Die Verlagerung des Reiterhofbetriebs soll auf die betriebseigenen
FlurstGcke im angrenzenden Mattental in einem Sondergebiet ,Reitanlage* er-
folgen. FUr die Realisierung des Vorhabens ist ein stGdtebaulicher Vertrag zwi-
schen Gemeinde und Vorhabentrdger geschlossen worden. Nach diesem rich-
tet sich die Planung des Sondergebiets.
Die Aussiedlung des Reiterhofs ermdglicht daraufhin eine gesteuerte Entwicklung
und Stérkung des gemischten Gebietscharakters entlang der Wittlinger Strale.
Dieser soll auch unter BerUcksichtigung der angrenzenden Nutzungen erhalten
und gefdrdert werden.
Im SUden des Plangebiets grenzt eine dem dorflichen Wohngebiet entspre-
chende Nutzungsstruktur an die Schallbacher StraBe an. Dieser wird im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens schonende Erweiterungsmaoglichkeiten unter BerUck-

sichtigung von Hochwasser- und Starkregenereignissen zugesprochen.

1.2. Verfahren nach Baugesetzbuch
Der Bebauungsplan wird im allgemeinen Verfahren gemdaB § 2 BauGB aufge-
stellt. Der Bebauungsplan l&sst sich nicht aus dem Fldchennutzungsplan entwi-
ckeln. Dieser muss gemdaB § 8 Abs. 3 BaAuGB im Parallelverfahren gedndert wer-
den. Die Anderung wurde am 19.07.2018 eingeleitet und vom 13.08.2018 bis
21.09.2018 wurde die FrUhzeitige Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
durchgefihrt. Bei der Aufstellung des Bebauungsplans werden die raumordneri-

schen Festlegungen berUcksichtigt.
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1.3. Geltungsbereich
Der Geltungsbereich misst rund 6,2 ha, davon liegen rund 1,5 ha im Siedlungskor-
per RUmmingens zwischen der Strecke der Kandertalbahn sowie der Wittlinger

StraBe. Westlich der Bahnlinie wird das Plangebiet von der Schallbacher StraBe

im Suden, dem Mattentalweg im Westen und nérdlichen Grenze des FlurstGcks
2883 begrenzt.

Abbildung 1: Kataster der Gemeinde RUmmingen und Geltungsbereich des Bebauungsplans, un-
maBstdblich. (Eigene Darstellung)

1.4. Raumliche und strukturelle Situation
Die Gemeinde RUmmingen liegt im Kandertal rund funf Kilometer vom gemein-
samen Oberzentrum Lorrach/Weil am Rhein entfernt, der zentrale Ort Basel ist
ebenfalls schnell Gber die nahegelegene Autobahn oder per Bus erreichbar. Die
Lagegunst hat zur Folge, dass RUmmingen in den vergangenen Jahren ein stetes
Bevdlkerungswachstum zu verzeichnen hatte, was sich neben neuen Baugebie-
ten auch in einer Verstarkung von stadtebaulichen Spannungen in Gemengela-

gen widerspiegelt.
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Das Wachstum betrifft nicht nur die Bevdlkerung, auch Unternehmen im Ort pro-
fitieren. Der heute im Ortskern gelegene Reiterhof ,,Luddscher” méchte seine be-
trieblichen Strukturen erneuern und gleichzeitig Raum fur langfristige Erweiterun-
gen schaffen.

Der Betrieb liegt heute — wie der GroBteil des Siedlungskdrpers der Gemeinde —
Ostlich der Bahnstrecke Weil/Haltingen — Kandern. Westlich davon liegen ge-
werbliche Fldchen, Sportanlagen sowie eine ehemalige Hofstelle gefolgt von als
Weiden genutzte Fldchen zwischen Kander und Bahnlinie.

Diese Gliederung entspricht auch der Festlegung des Regionalplans (vgl. Abbil-
dung 7). Dieser sieht dort, wo jetzt die Neuansiedlung des Reiterhofes vorgesehen
ist, eine Fldche zum vorbeugenden Hochwasserschutz vor. Trotz der Ansiedlung
des Hofes kann diese Funktion weiterhin sichergestellt werden, da kein Retenti-

onsvolumen verloren geht. Dies wurde wasserrechtlich durch Bjornsen Beratende

Ingenieure GmbH im Jahr 2016 geprUft.

Abbildung 2: Luftbild mit Geltungsbereich des Bebauungsplans, unmaBstdblich. (LUBW, eigene Dar-
stellung)

Das Plangebiet liegt teilweise im Wasserschutzgebiet SG 021 RUmmingen, Was-
serverband Sudliches Markgraflerland: TB Kanderacker. WSG-Nr-Amt 336021 fest-
gesetzt durch Rechtsverordnung vom 29.08.1977. Aufgrund der Verlagerung des

Tieforunnens werden die Schutzgebietszonen und die zugehdrige Rechtsverord-
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1.5.

nung derzeit Uberarbeitet. Es ist davon auszugehen, dass sich die Wasserschutz-
gebietszone auf eine Fldche von etwa 2.600 m? des Sondergebiets im ndrdlichen
Bereich reduzieren wird. Die Linie ist nachrichtlich in den zeichnerischen Teil mit
der Beschriffung ,Wasserschutzgebietszone Il TB Kanderacker Neu" eingetragen.
In diesem Bereich ist der Nitrateintrag, der durch Tierhaltung entstehen kann, zu
vermeiden. Der geplante, zu den Offenstdllen gehdrende Auslauf ist entspre-
chend nach unten gegen das Grundwasser abzudichten. Eine Genehmigung fur
den dafur erforderlichen Umbruch von Dauergrinland zur Errichtung der Reitan-
lage ist vom Landratsamt Lorrach, Fachbereich Umwelt in Aussicht gestellt wor-
den.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ebenfalls gepruft, ob auf der
Fldche fUr die geplante Reitanlage ehemalige Kampfmittel vorhanden sind. Dies

ist nicht der Fall.

Stadtebauliches Konzept und Planungsalternativen

Stadtebauliches Konzept:

In der Vergangenheit existierten mehrere landwirtschaftliche und gewerbliche
Betriebe in der Ortslage. Von diesen sind heute lediglich einige wenige, darunter
der Betrieb ,Luddscher” am alten Standort verblieben, die Gbrigen wurden in
Wohnbaufldchen umgenutzt. Dies fGhrt zunehmend zu stddtebaulichen Span-
nungen, auch ein geordnetes Wachstum des Betriebs ist nicht mehr méglich. Ei-
nige Teile des Reiterhofs liegen bereits heute westlich der Bahnlinie. Dieser Zu-
stand ist weder betrieblich noch hinsichtlich der Streckensicherheit der Bahnlinie
wunschenswert.

Das Konzept sieht die vollstdndige Umsiedlung des Betriebs auf die Westseite der
Bahntrasse vor. Dort sind neue Anlagen mit Stallen, Reithalle und Betriebsgebdu-
den vorgesehen. Nach dem Umzug wird eine Umnutzung des bisherigen Be-
triebsgelé@ndes fUr gemischte Nutzung moglich.

Die geplante Reitanlage umfasst mehrere Stallungen sowie notwendige Betriebs-
gebdude. Die Reithalle steht als groBter Baukdrper im Zentrum des Betriebsgeldn-
des, sodass eine optisch kompakte Anlage entsteht, die sich von der Kandertal-
bahn her in der Gebdudehdhe staffelt. Die Hohenentwicklung der Gebdude las-
sen sich in der Anlage zur Begrindung 02 Schnitte SO ,,Reitanlage* nachvollzie-
hen.

Die Reithalle enthdlt neben einer Reitfldche von 30x60 Metern die Reiterstube,

einen Seminarraum, sowie Sanitér- und Ubernachtungsrdume fir Kinderfreizeit
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und Burordume. Dort kann ebenfalls eine Betriebsleiterwohnung untergebracht
werden.

Das Offenstallgebdude mit dazwischenliegender, Uberdachter Dunglege
schlieBt die Anlage nach Norden ab. Ostlich der Halle befindet sich eine Uber-
dachte FUhranlage. Daran schlieBen sich Stallungen an. In einem groBzUgigen
Abstand von der Bahn (ca. 25 Meter vom Gleis) sind die Betriebsgebdude ange-
ordnet, die nach Osten zusatzlich eingegrint werden sollen. Nach Suden wird
die Anlage von einem eingeschossigen Gebdude abgeschlossen, welches inner-
halb des Baufensters einen Paddockstall sowie Unterbringungsmaéglichkeiten for
das Pflegepersonal enthalten kann.

Im Bebauungsplanvorentwurf (frUhzeitige Beteiligung) wurde von einer Reitan-
lage ausgegangen, die 100 Pferde beherbergen wirde. Dies wurde im Planungs-
prozess auf 79 Tiere zur Offenlage 2019 verkleinert, um die Reitanlage vertragli-
cher fUr Raum und Umwelt zu gestalten. Im jetzigen Entwurf des Bebauungsplans
wird zugunsten von Wohnungen fUr Pfleger*innen mit maximal 69 Pferden ge-
plant. Die Stallungen lassen entsprechend nicht mehr Pferde auf der Reitanlage
Zu.

Die hier dargestellten Gebdude (Abbildung 3) entsprechen dem finalen Ausbau
mit maximal 69 Pferden, zundchst sollen Stalle fUr die vorhandenen ca. 55 Pferde
erstellf werden.

Neben den Neubauten des Reiterhofs erhalten auch die bestehenden Gebdude
entlang der Wittlinger StraBe angemessene Baufenster, um eine zukunftssichere
Weiterentwicklung zu gestatten. Die vorgesehene Mischgebietsausweisung soll
die Moglichkeit einer Belebung der Erdgeschosszonen durch Mischgebietstypi-
sche Nutzung erméglichen.

Das Konzept sieht darUber hinaus vor, die Parkplatzsituation der stdwestlich an-
grenzenden Sport- und Tennisplatze zu verbessern, um dem anstehenden Park-
druck bei Veranstaltungen auf dem zukUnftigen Reiterhofgeldnde und Sportge-
l&Gnde gerecht zu werden. Dazu soll der Parkplatz an der Westseite des Matten-
talwegs gestalterisch aufgewertet und durch eine Erweiterung an der Ostseite
ergdnzt werden. Zusatzliche Parkmdglichkeiten im Sondergebiet ,,Reitanlage*
dienen taglichen Besuchern und Einstellern des Reiterhofs.

Entlang der Schallbacher StraBe befinden sich heute eine ehemalige Hofstelle

sowie drei Wohngebdude. Aufgrund seiner Lage jenseits des Haupt-Siedlungskor-
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pers und der frUheren Hofstelle wird diese Siedlung als Dorfliches Wohngebiet de-
finiert und lediglich mit geringen Erweiterungsmoglichkeiten versehen. Eine star-
kere Siedlungsentwicklung in diesem Bereich ist stddtebaulich nicht erwUnscht,
da es zu Konflikten zwischen den Nufzungen der naheliegenden gewerblichen
FI&chen und des Sportareals fUhren kdnnte. Der hochwassergefdhrdete Bereich
HQio0 sowie die Gefdhrdung durch Starkregenereignisse schrankt die Siedlungs-
entwicklung zusatzlich ein und muss bei Neuplanungen berucksichtigt werden.

Die Umsiedlung des Reiterhofs hat Eingriffe in Natur und Landschaft zur Folge,
auch ein geringer Eingriff in den Einstaubereich HQioo ist notwendig. Diese Ein-
griffe kdnnen durch geeignete Ausgleichs- und MinimierungsmaBnahmen ver-

traglich gestaltet werden (siehe Abschnitt 5 der Begrindung).

Kanderackei
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“—L| Bebauungsplan "Mattental"

“1 Gestaltungsplan | : 2.000
Stand: 31.10.2023

STADTBAU LORRACH

Abbildung 3: Stddtebauliches Konzept Uber die geplante Entwicklung der Reitanlage, unmaBst&ab-
lich. (eigene Darstellung) siehe auch Anlagen zur Begrindung: 01 Gestaltungsplan SO ,,Reitanlage*

Planungsalternativen:

Die Alternative zur vorgesehenen Entwicklung des Gebiets bestinde in einer Bei-
behaltung des derzeitigen Zustands, der sowohl fir den Ortskern RUmmingens als
auch fur den Betrieb ungUnstig ware: Die stGdtebaulichen Spannungen blieben
bestehen, auch ware keine weitere Entwicklung des Betriebes moglich.

Dies kdnnte mittelfristig in einem Abwandern des Betriebs in eine andere Ge-

meinde oder dessen Aufgabe zur Folge haben.
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Weiterhin bestUnde ebenfalls die Mdglichkeit, das dorfliche Wohngebiet entlang
der Schallbacher StraBe mit weitergehenden Entwicklungsmoglichkeiten zu ver-
sehen oder unbeplant zu belassen. Weitergehende Entwicklungsmoglichkeiten
bergen die Gefahr eines Konflikts zu den angrenzenden Nutzungen. Das Gebiet
nicht zu Uberplanen birgt die Gefahr eines Kippens des bislang unbeplanten Au-
Benbereichs zu einem unbeplanten Innenbereich. Dies hatte eine verstarkte
Siedlungsentwicklung zur Folge, was den Zielvorstellungen der gemeindlichen

Entwicklung zuwiderliefe.

1.6. Readlisierung
Die Gemeinde und der Vorhabentrdger haben einen stddtebaulichen Vertrag
Uber die Realisierung und Kostentragung Uber Teile der im Bebauungsplan fest-
gesetzten baulichen Anlagen, ErschlieBungsanlagen sowie AusgleichsmaBnah-
men geschlossen. Zundchst soll nach Planungen des Vorhabentrdgers nur der
bestehende Betrieb verlagert werden, die Erweiterung auf maximal 69 Tiere folgt

wie im stddtebaulichen Vertrag geregelt, im Nachgang.
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2. BESTEHENDE BAULEITPLANE UND VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG
Der fUr das Plangebiet gultige Bebauungsplan ,,Ortsetter” wurde zum 01.08.2017

aufgehoben. Dort wurde fur die Gebdude entlang der Wittlinger StraBe ein lang-
gezogenes Baufenster festgesetzt; Aussagen zum MaB der baulichen Nutzung
wurden nicht getroffen. Im Norden des geplanten Mischgebietes setzte der
fr0here Bebauungsplan zweigeschossige Reihenhduser in einem Dorfgebiet fest.
Derzeit ist der Bereich 6stlich der Bahnlinie als unbeplanter Innenbereich gem.
§34 BauGB zu bewerten.

Der Bereich westlich der Bahnlinie stellt sich heute gréoBtenteils als AuBenbereich
i.S. § 35 BauGB dar, lediglich entlang der Schalloacher StraBe befinden sich ein-
zelne Gebdude. Daran schlieBen sich im Osten Sportpldtze und sUdlich der

Schallbacher StraBe ein Gewerbegebiet an (siehe Luftbild in Abbildung 2).

/

Bebauungsplangebiet
»Mattental*

Gebiet G
MD

\ 3 WE/Gebd °AS\..
S -50°

Abbildung 4: FrGherer Bebauungsplan fUr Teile des Plangebiets, Geltungsbereich in Rot dargestellt,
unmaBstablich. (Eigene Darstellung)

FlGchennutzungsplan:

Der FlGchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes ,,Vorderes Kan-
dertal” stellt das Plangebiet teilweise als Siedlungskérper dar. Der Bereich west-
lich der Bahnlinie ist mit Ausnahme der Bebauung an der Schallbacher StraBe als
landwirtschaftliche FlGche dargestellf. Um dem Entwicklungsgebot zu entspre-
chen, ist der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu

andern.
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Die in der urspringlichen Plangrafik enthaltene Beschreibung ,Interessensbe-
reich Kandertalbahn und StraBenbauverwaltung” ist nach Aussage des Regie-

rungsprasidiums nicht mehr zutreffend.
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Abbildung 5: Auszug aus dem FlGchennutzungsplan der GVV Vorderes Kandertal mit Abgrenzung des
Plangebiets, nicht digitalisiert und unmaBstéblich. (Eigene Darstellung)

Abbildung 6: Auszug aus dem digitalisierten FiGchennutzungsplan der GVV Vorderes Kandertal mit
Abgrenzung des Plangebiets, unmaBstablich. (Eigene Darstellung)

Bebauungsplan ,Mattental”, Begrindung, Stand 05.04.2024 Seite 11 von 31



Regionalplan:

Der Regionalplan legt zwischen Kandern und Siedlungsképer RUmmingen einen
Schutzbedurftigen Bereich fUr die Wasserwirtschaft fest (Z). Das raumordnerische
Ziel besagt, dass in Uberschwemmungsgebieten der Hochwasserschutz Vorrang
vor anderen, konkurrierenden Raumnutzungen genie8t und MaBnahmen, wel-
che die Uberflutung durch Hochwasser, die Hochwasserrickhaltung und den
Hochwasserabfluss beeintrachtigen kdnnten, unzuldssig sind (vgl. Regionalplan
2000 fur die Region Hochrhein-Bodensee).

Dem raumordnerischen Ziel wird mit dem Bebauungsplanentwurf insofern ge-
nUge getan, dass das durch die geplante Uberbauung im Mattental entste-
hende RUckstauvolumen in mehrfacher Hinsicht durch Retentionsbecken —auch
in Kombination mit der externen AusgleichssaBnahme an der Kander — ausge-
glichen wird. Es entsteht nachweislich keine dem raumordnerischen Ziel wider-
sprechende Situation durch die Errichtung der Reitanlage in dem schutzbedurf-

tigen Bereich.
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Abbildung 7: Auszug aus dem Regionalplan 2000 der Region Hochrhein-Bodensee mit Markierung
des Plangebiets, unmaBstablich. (REV und eigene Darstellung)
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3. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

3.1. Art der baulichen Nutzung

3.1.1.Sondergebiet SO ,Reitanlage*

Das Gebiet SO dient der Unterbringung des Reiterhofs mitsamt seiner landwirt-

schaftlichen sowie fUr den Gewerbebetrieb erforderlichen und bedarfsgerecht

angepassten Nutzungen.

Zul&ssig sind folgende Nutzungen, die im stddtebaulichen Vertrag zwischen der

Gemeinde und dem Vorhabentrdger festgehalten sind:

Stallungen (geman Baufenster):

Offenstall 1 fur 20 Pferde
Offenstall 2 fOr 15 Pferde
Paddockstall 1 fur 14 Pferde
Paddockstall 2 fur 10 Pferde
Paddockstall 3 fur 10 Pferde

Landwirtschaftliche Lagergebdude (gemdaB Baufenster):

Bergehalle 1 zur Lagerung von Futter, Heu und Stroh

Bergehalle 2 (wie 1)

Sattelkammer zur Lagerung von Utensilien zum Putzen und Reiten der Pferde
Dunglege fUr die abgedichtete Lagerung von Festmist und des anfallenden

Sickerwassers, sodass dieses nicht in den Boden eintreten und versickern kann

Zu einer Reitanlage gehdérige Gebdude (gemdaB Baufenster):

Longierhalle als kleinere Reithalle, zum Longieren und Freilaufen der Pferde
sowie fur die Bodenarbeit.
FUhranlage als Trainingshalle fir Pferde ohne Reiter*in

Reithalle

Zum gewerblichen Betrieb der Reitanlage gehdrige Nutzungen (innerhalb des an

die Reithalle angegliederten Baufensters):

ReiterstUbchen als gastronomischer Mittelpunkt der Anlage mit einer Nut-
zungsfldche von 130,00 m?, die den Gastraum sowie die zugehdrige Kiche
umfasst

Seminarraum fur Schulungen, bzw. Aufenthaltsraum fUr Kinder in Kinder- bzw.
Ferienfreizeiten, mit einer Nutzungsfldche von maximal 60,00 m?
Ubernachtungsmdglichkeiten for Kinder in den Kinder- bzw. Ferienfreizeiten

for maximal 24 Kinder mit einer Nutzungsfldche von 140,00 m?
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— BuUrordume fUr die Verwaltung mit einer Nutzungsfldche von 20,00 m?

— Ein Lagerraum, der den vorher beschriebenen Nutzungen als Lager dient mit
einer Nutzungsfldche von 30,00 m2.

Nutzungsfldchen werden definiert als der Anteil der Geschossfl&iche, der entspre-

chend der Zweckbestimmung des Gebdudes genutzt wird. Als den vorangegan-

genen Nutfzungen zugehdrig werden Sanitarrdume, Technikrdume sowie Ver-
kehrsfldchen (Flure/Treppenhduser) auBerhallb der Nutzungseinheiten betrach-
tet. Diese sind extra zu berechnen.

DarUber hinaus sind folgende Wohnnutzungen zul&ssig:

— Das bestehende Wohnhaus (Altenteiler), Mattentalweg 2, in seiner geneh-
migten AusfGhrung vom 08.07.2009. Erweiterungen sind fUr dieses Gebdude
unzuldssig. (Energetische) SanierungsmaBnahmen oder bauliche MaBnah-
men zur Nutzung von erneuerbaren Energien kbnnen durchgefuhrt werden.

— Innerhalb des an die Reithalle angrenzenden Baufensters mit entsprechender
Beschriftung ist eine Betriebsleiter- oder Betriebsinhaberwohnung mit einer
maximalen Wohnfldche von 150,00 m? zul@ssig.

— Innerhalb des dafir vorgesehenen Baufensters ein Wohngebdude fUr Pfle-
ger*innen, die auf dem Reiterhof mitarbeiten. Die Gesamtwohnfl&che darf
dabei 160,00 m? betragen. Maximal durfen vier Wohneinheiten entstehen.
Weniger Wohneinheiten bei gleichbleibender Gesamtwohnfldche sind zul&s-
sig.

Zur Wohnflache zdhlen die zu Wohnzwecken nutzbaren Flidchen wie Wohn- und

Schlafzimmer, Bad, KUche, Flur sowie weitere beheizbare und entsprechend aus-

gebaute Bereiche. Treppenhduser und Technikrdume gehdéren nicht dazu. Diese

sind extra zu berechnen.

Insgesamt durfen fUr die ,,Betriebsleiter-/Betriebsinhaberwohnung* und die unter
s~gewerbliche Nutzung" zusammengefassten RGume eine Netto-Raumfldche
(entspricht Nutzungsflache, Technikflache und Verkehrsfldche) von 600,00 m?
nicht Uberschreiten. Dies entspricht einem gleichhohen Anbau, bzw. einer Erwei-
terung sudlich der Reithalle. Bei der Realisierung ist darauf zu achten, dass die
Grundrisse so angeordnet werden, dass AufenthaltsrGume ausreichend naturlich

belichtet und belUftet werden kdnnen.

Bebauungsplan ,Mattental”, Begrindung, Stand 05.04.2024 Seite 14 von 31



Die Anordnung der Nutzungen zueinander ist im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans fixiert und entspricht der Vereinbarung der Gemeinde mit dem Vorha-
bentrdger. Die Anordnung beugt eine Geruchsbeldstigung der umliegenden
Wohnnutzungen vor und verringert diese auf das zu akzeptierende MaB (entspre-
chend des angefertigten Geruchsgutachtens, das den Bebauungsplanunterla-

gen beiliegt).

3.1.2.Mischgebiet MI

Das Mischgebiet liegt zwischen Bahnlinie und Wittlinger StraBe unmittelbar am
Ortskern. In diesem Bereich stellt eine Mischnutzung beispielsweise mit Geschaf-
ten im Erdgeschoss und darUber liegenden Wohnungen eine winschenswerte,
den Ort attraktivierende Nutzung dar. Daher wird das Gebiet als Mischgebiet
festgesetzt. Die zentrale Lage im Ort rechtfertigt auch eine héhere bauliche
Dichte, als es bei Gebieten in Randlage der Fall ware.

Vergnugungsstatten bergen die Gefahr des Abgleitens eines Gebietes (Trading
down) sowie einer Stérung des Bodenpreisgefuges, weshalb diese hier ausge-
schlossen sind. Gartenbaubetriebe weisen fUr die Lage im Siedlungskdrper einen
zu hohen Fladchenverbrauch auf, Tankstellen ziehen viele Ein- und Ausfahrtsvor-
gdénge nach sich und erzeugen im Verhdltnis zur GeschaftsgroBe sehr viel Ver-

kehr. Daher sind diese Nutzungen im Mischgebiet unzul&ssig.

3.1.3.Dorfliches Wohngebiet MDW
Das Areal befindet sich zwischen Schallbacher StraBe und dem Sondergebiet so-
wie westlich der Bahnlinie. Die historisch gewachsene sté&dtebauliche Struktur
liegt jenseits des Haupt-Siedlungskorpers sowie angrenzend an ein Gewerbege-
biet. Das stddtebauliche Ziel in diesem Gebiet ist, den Bestand zu wahren und
die Moglichkeit zu einer vertraglichen Erweiterung zu gewdhrleisten. Dabei soll
die vorhandene Siedlungsstruktur nur geringfugig erweitert werden. Da in der un-
mittelbaren Umgebung der AuBenbereich anschlieBt und eine Zersiedelung des
pradgnanten Siedlungskdrpers der Gemeinde RUmmingen vermieden werden
soll. Die nachrichtlich Gbernommene Anschlaglinie des hundertjghrigen Hoch-
wassers (HQioo) verdeutlicht, dass eine gréBere Siedlungsentwicklung in diesem
Bereich auch aus Grinden des vorbeugenden Hochwasserschutzes ohne MaB-
nahmen zur Reduzierung der Uberflutungsgefahr nicht zuldssig wére. Der verdolte

Moosgraben ist in diesem Bereich fUr die Uberschwemmungen im Falle eines
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HQi00 verantwortlich. Eine Aufweitung der Verdolung steht jedoch in keinem Ver-
haltnis zu den wenigen Baufenstern, welche entlang der Schallbacher StraBe ver-

wirklicht werden kbnnen.

3.1.4.Allgemeines Wohngebiet WA

3.2.

3.2.1

Das Flurstuck Nr. 37/6 an der Gebruder-Lange-StraBe wird entsprechend dem Be-
stand als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die auf dem FlurstUck realisierten
Reihenhduser sind stddtebaulich dem Ensemble entlang des Ziegelwegs zuzu-
ordnen. Der Bebauungsplan ,Untere Wittinger StraBe” (Rechtskraft vom
15.09.1992) umfasste diese Gebdaude urspringlich und setzte bis zu seiner Uber-
lagerung durch den Bebauungsplan ,,Ortsetter” als Gebietstyp ebenfalls ein all-
gemeines Wohngebiet fest. Die nun festgesetzte Art der baulichen Nutzung tragt

diesem bereits umgesetzten stddtebaulichen Entwicklungsziel Rechnung.

MaB der baulichen Nutzung, Hohenentwicklung

.Grundfldchenzahl (GRZ) und Grundfladche (GR)

In den Gebieten WA und Ml wird eine GRZ entsprechend der Orientierungswerte
der BauNVvO festgesetzt. Dies entspricht der GegenUberstellung von Bestand und
Méglichkeiten der Nachverdichtung je Uberbaubarer GrundstUcksfl&dche. Die
GRZ bildet den méglichen Versiegelungsgrad fur Hauptgebdude, Garagen, Stell-
platze und deren Zufahrten, sowie fUr Nebenanlagen, oder unterirdische Anla-
gen. Die festgesetzte GRZ darf durch Garagen, Stellpldtze und deren Zufahrten,
sowie fur Nebenanlagen, oder unterirdische Anlagen Uberschritten werden: im
WA bis zu einer GRZ von 0,6 und im MI maximal 0,8.

Im MDW ist eine Uberschreitung der GRZ von 0,6 nicht zuléssig. Das Gebiet befin-
det sich auBerhalb des Siedlungskdrpers von RUmmingen und soll stddtebaulich
so gesteuert werden, dass dem Bestand die Méglichkeit zu einer vertraglichen
Erweiterung gegeben wird, ohne dass die vorhandene Siedlungsstruktur erweitert
wurde. Die Beschrdnkung soll einen zu hohen Versiegelungsgrad vermeiden, der
die Bodenfunktion dauerhaft einschrénkt und zu einer kleinklimatischen Problem-
zone werden kann. Zu versiegelten FiGchen gehdren ebenfalls Flidchen, die was-

serdurchldssig ausgefUhrt werden.

Im SO ,,Reitanlage” ist eine Grundflache festgesetzt. Diese entspricht den, ihren

entsprechenden Nutzungen zugeordneten, Baufenstern im Sondergebiet (insge-
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samt 5.906,00 m?). DarUber hinaus kann diese Grundfldche durch Zufahrten, Zu-
wege, Nebenanlaogen und versiegelte Flachen gemdB § 19 Abs. 4
Nr. 1 und 2 BauNVO um insgesamt 9.000,00 m? Uberschritten werden. Dazu ge-
horen beispielsweise die im SO ,,Reitanlage" geplanten Fl&dchen fur Stellplatze,
die AuBenanlagen der Paddockstdlle, Futterhduser, der Reitplatz sowie die not-
wendigen Durchwegungen, auch wenn diese wasserdurchldssig ausgefuhrt wer-
den. Insgesamt entspricht dies einer moéglicherweise zu versiegelnder Fldche von

14.906,00 m?, was 76,4% der FIGche des gesamten Sondergebiets entspricht.

Baufenster 5.906 m? 30,3 %

Flachen fOr Zufahrten und —wege, 9.000 m* 46,1 %
Nebenanlagen, Hofflachen
GESAMT 14.906 m? 76,4%

Abbildung 8: M&gliche FlGdchenversiegelung der SO ,,Reitanlage”. (Eigene Darstellung)

3.2.2.H6he und Héhenentwicklung baulicher Anlagen

Die Regelung der zulassigen Hohe der Gebdude und baulichen Anlagen basiert
auf der Erdgeschoss-RohfuBbodenhdhe (OK RFB) als unterer Bezugspunkt. Die
Hohenangabe erfolgt in Meter Gber Normalhéhennull (m NHN). Die genaue Ho6-
hendefinition in den Gebieten SO ,,Reitanlage" und MDW erfolgt aufgrund der
Uberflutungsgefahr durch HQio. Um Schéden durch Hochwasser zu vermeiden,
sollen die Gebdude entsprechen Uber dem Hochwasserspiegel errichtet wer-
den. Im Ml erfolgt die Festsetzung aufgrund der bewegten Topografie. So sollen
sich neu geplante Gebdude in die Bestandsumgebung einfGgen.

Der untere Bezugspunkt im WA wird Uber die Oberkante der bestehenden Ge-
brider-Lange-StraBe definiert. So soll dem Bestand gerecht werden, der entlang
dieser StraBe errichtet ist. Der untere Bezugspunkt ist dabei immer vom Eingang

des Gebdudes aus zu messen.

Im MI, MDW und WA gibt die maximale Traufhohe zusammen mit der in den ortli-
chen Bauvorschriften erlassenen Dachneigung eine Bandbreite vor, in welcher
die Gesamtgebdudehdhen variieren kdnnen, um innerhalb des planungsrechtli-
chen Rahmens eine unterschiedliche Struktur zu ermoglichen. Dies erhdht die Ge-
staltungsqualitat und schafft den Bauherren SpielrGume. Zur Sicherung der stéd-

tebaulichen Qualitat wurden Firstrichtungen festgesetzt.
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3.3.

3.4.

Im SO ,,Reitanlage" sind Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Die Gebdude sollen
sich in der Hohenentwicklung an das bestehende Geldnde anpassen. Gleichzei-
tig mUssen die Gebdudehdhen dem Tierwohl Genuge tun. Hierfur wurden die
»Leitlinien zur Beurteilung von Pferdehaltungen unter Tierschutzgesichtspunkten*
des Bundesministeriums fUr Erndhrung und Landwirtschaft berGcksichtigt. Um die
Hofsituation um die Reithalle im Mittelpunkt stddtebaulich hervorzuheben, sind

auch im SO ,Reitanlage” Firstrichtungen festgesetzt.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflache

In den Bestandsgebieten MI, MDW und WA gilt die offene Bauweise, um eine
straBenbegleitende Bebauung zu ermdglichen, wie sie innerhalb der Ortslage
Ublich ist.

Im Gebiet SO erfordern die Betriebsstrukturen eine gréBere Gebdudeldnge als 50
Meter, sodass hier eine abweichende Bauweise (a) erforderlich ist.

Wie bereits beschrieben wird die Stellung der baulichen Anlagen auch Uber die
festgesetzte Firstrichtung definiert, um die typische dorfliche Gestaltqualitét auf-
recht zu erhalten.

Die an das MDW angrenzenden Flursticke und FlurstUcksteile sind nicht zur Uber-
bauung vorgesehen. Neben der planerischen Absicht, eine Verfestigung der Ge-
mengelage zwischen AuBenbereich, Gewerbegebiet und Sportanlagen auszu-
schlieBen (siehe Abschnitt 3.1.5), sind besagte FlurstGcke im Falle eines HQioo

gréBtenteils Uberflutet. Sie sollen als Grin- und Gartenland erhalten bleiben.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgaragen

Das Sondergebiet befindet sich im Ubergang zum AuBenbereich. Um eine An-
sammlung von Nebenanlagen zu vermeiden und den Ubergang zwischen Innen-
und AuBenbereich vertraglich zu gestalten, sind Nebenanlagen i.S. §14 BauNvVO
und nach § 23 Abs. 5 Satz 2 BaAuNVO - sofern es sich um Gebd&ude handeltf - nur
innerhalb der Gberbaubaren GrundstUcksfldchen sowie den zugeordneten FI&-
chen zul&ssig. Die erforderlichen Stellpldtze sind in der Planung bereits vorgese-
hen, zusatzliche Stellplatze fUr Fahrzeuge und Anhdnger auBerhalb der festge-
sefzten FlGchen sowie der vorgesehenen Bereiche sind gestalterisch uner-
wunscht.

Im Mischgebiet und Allgemeinen Wohngebiet existieren bereits diverse Neben-
anlagen, die im Rahmen des Bebauungsplans Bestandsschutz genieBen. Eine Re-

gulierung derselben ware stddtebaulich nicht zielfUhrend und wurde hier eine
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3.5.

3.6.

Uberregulierung darstellen. Stellplatze, Garagen und Carports sind ebenfalls im
gesamten Ml und WA zuldssig.

Im Dérflichen Wohngebiet sind Nebenanlagen, sofern es sich um Gebdude han-
delt, sowie Spiel- und Stellplatze, innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen unbegrenzt zuldssig. AuBerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen
sind diese auf maximal 80 m? beschrdnkt. Hierdurch soll eine UbermdaBige An-
sammlung von Nebenanlagen im Ubergang zu landwirtschaftlichen Fldchen ver-
mieden werden.

Zulassige Nebenanlagen wie Schuppen und Garagen kdnnen in allen Gebieten

mit einem Flachdach ausgefUhrt werden, wenn diese extensiv begrunt werden.

Versorgungsflachen und Flachen fur die Fuhrung von oberirdischen Ver-

sorgungsleitungen

Im Plangebiet besteht eine Trafostation, die auch weiterhin erforderlich ist. Dane-
ben verlduft parallel zur Bahnlinie eine Hochspannungsleitung, fur die ein Schutz-
streifen von 10 Metern beidseits der Leitungsachse erforderlich ist. Eine Bebauung
ist in diesem Bereich grunds&tzlich zul&ssig, allerdings sind zwischen Gebdude-
oberkante und Leitung Abstdnde einzuhalten, die im Einzelfall mit dem Leitungs-
trager (ED-Netze) abzustimmen sind. Bei Bauarbeiten sind die einschlégigen Vor-

schriften zu beachten.

Verkehrsflachen, Parkplatze und Sichtdreiecke

Durch das Plangebiet verlaufen mehrere Verkehrswege. Der bestehende ,,Bahn-
weg" ist zwar heute im Geltungsbereich Geh- und Radweg mit Zusatz ,,landwirt-
schaftliche Fahrzeuge frei" festgesetzt, durch den Wegfall des landwirtschaftli-
chen Verkehrs kann der zu erwartende Verkehr der neuen Bebauung verkraftet
werden, ohne dass eine Verschlechterung der Sicherheit von FuBgdngern und
Radfahrern zu erwarten wdre (siehe hierzu auch Abschnitt 6 der Begrindung).
Festgesetzt werden die Gehwedgfldchen entlang der Schallbacher- und Wittlin-
ger StraBe. Ziel ist es, die Gehwege, vor allem entlang der Wittlinger StralBe, ge-
samthaft auf 1,50 m zu verbreitern, um einen barrierefreien Ausbau zu gewdahr-
leisten und dem Konzept der Gemeinde fUr sichere Schulwege gerecht zu wer-
den. Die Gemeinde hat sich vorgenommen, die angrenzenden Streifen privater
GrundstUcke, die dafur notwendig sind zu erwerben und den Ausbau umzuset-

zen.
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Der Bahnweg wird zur Sicherung der ErschlieBung der hinterliegenden FlurstUcke
um einen Abschnitt verldngert, der als Verkehrsfldiche mit der besonderen
Iweckbestimmung ,,private ErschlieBung* festgesetzt ist.

Der Mattentalweg wird bis zum Parkplatz auf brutto 5,50 Meter Breite ausgebaut,
um ein unproblematisches Passieren von PKW und Landwirtschaftsfahrzeugen im
Gegenverkehr zu gewdhrleisten. Der Fokus liegt dabei nicht auf einer durchge-
henden Asphaltierung, sondern durch ein Bankett die Moglichkeit zum Auswei-
chen fUr Gegenverkehr zu schaffen. Noérdlich der geplanten 6ffentlichen Stell-
platze wird der Mattentalweg als ,Verkehrsfldche besonderer Zweckbestim-
mung: Wirtschaftsweg" festgesetzt. Eine Durchfahrt soll nur fur Anlieger und Besu-
cher des Reiterhofs erlaubt bleiben.

Im Bereich des Reiterhofes soll die Verkehrsflache nicht ausgebaut werden, um
Besucher nicht zur Zufahrt zu animieren. Da die ErschlieBung des Reiterhofes aus-
schlieBlich von Suden stattfinden soll, sodass keine ,,Schleichwegverbindung*
Uber den Bachweg nach Norden entsteht. Falls nétig sind hier durch die StraBen-
verkehrsbehdrde zusammen mit der Gemeinde weitere MaBnahmen erforder-
lich, um die Sperrung sicherzustellen (siehe dazu auch Abschnitt 6 der Begrin-
dung). Die festgesetzten Parkplatze dienen im Norden dem Reiterhof, im SUden
den angrenzenden Sport- und Reitplatzen.

In Abstimmung mit den EigentUmer*innen wird zwischen Bahnlinie und Schallba-
cher StraBe, auf einem Teilbereich des FlurstGcks Nr. 2780 eine Verkehrsfldche be-
sonderer Zweckbestimmung ,,Mobilitatspunkt” festgesetzt. Die Gemeinde RUm-
mingen mdchte sich hier die Mdglichkeit offenhalten, einen Mobilitatspunkt ein-
zurichten. MobilitGtspunkte sind ein Teil des geférderten Projektes ,Netzwerk for
nachhaltige Mobilitdt im Kandertal und am Oberrhein®.

Die Flache liegt unweit des neu entwickelten Ortszentrums am ehemaligen Mo-
schlin-Areal. Hier soll im Zuge der bereits geplanten stddtebaulichen Entwicklung
die StraBen- und Platzsituation zugunsten des FuBverkehrs aufgewertet werden.
Auch mit der geplanten stddtebaulichen Entwicklung im gegenUberliegenden
Gewerbegebiet wird der Standort als Mobilitdtspunkt nochmal an Attraktivitat
gewinnen.

Im Dorfzentrum fahren Busse in Richtung Oberes Kandertal, Lérrach, Weil am
Rhein, Basel (CH) und Schallbach. An dieser Stelle kreuzen sich die Radwege

~Chanderli-Radweg”, ,Kleiner und GroBer Dreiland-Radweg” und ,,SUGdschwarz-
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3.7.

wald-Radweg", die vom Landkreis Lérrach als Uberdrtliche touristische sowie All-
tagsrouten ausgewiesen sind. Der Mobilitatspunkt soll mit einer Haltestelle in Rich-
tung Schallbach, Fahrradstellplatzen sowie Stellplatzen fur Carsharing ausgestat-
tet werden.

So sollen Ein- und Umsteigemaoglichkeiten vom Fahrrad zu Carsharing und dem
vorhandenen OPNV geschaffen werden und eine attraktive Alternative zum Fah-
ren mit dem eigenen Auto angeboten werden.

Die Gemeinde hat zwel alternative GrundstUcke — eines entlang der Wittlinger
StraBe und eines entlang der Binzener StraBe — gepruft. Das Grundstuck entlang
der Wittlinger StraBe ist in 6ffentlicher Hand, aber nicht an den &ffentlichen Nah-
verkehr angebunden. Es soll anderen offentlichen Nutzungen, wie Spielplatz, vor-
behalten bleiben. Das GrundstUck an der Binzener StraBe ist in Privatbesitz und
an den &ffentlichen Nahverkehr angebunden. Topographisch ist es weniger gut
geeignet, um es zu einer (barrierefreien) Verkehrsfldche auszubauen, da es am
Hang liegt. Das ausgewdhlte GrundstUck ist im Privateigentum, an den offentli-
chen Nahverkehr durch eine geplante Bushaltestelle angeschlossen und eben.
Es liegt gleichweit vom Ortszentfrum entfernt, wie die alternativen Grundstucke.
Nach Gesprdchen mit den EigentUmer*innen scheint eine Realisierung des Mo-

bilitGtspunkts hier moéglich.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Im Gebiet Ml ist ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten des hinter dem
FlurstGck Nr. 45 liegenden FlurstUcks Nr. 45/1 erforderlich, um dessen ErschlieBung
sicherzustellen. Auch bei einer eventuellen Teilung des Flursticks Nr. 52 soll eine
Verbindung zwischen Hauptgebdude und Bahnweg bestehen bleiben, woflr ein
Wegerecht eingetragen ist.

Westlich der Bahnlinie verlduft der Verbandssammler des Abwasserverbands Un-
teres Kandertal. Der im zeichnerischen Teil festgesetzte Bereich (3 Meter ab Lei-
tungsachse) ist von Bebauung freizuhalten und wird mit einem Leitungsrecht zu
Gunsten des Leitungstrégers versehen.

Von der Bahnlinie, Uber die Fldche fUr die Landwirtschaft und das SO ,,Reitan-
lage" bis zum Mattentalweg verlduft ein Leitungsrecht zugunsten der &ffentli-
chen Wasserversorgung der Gemeinde RUmmingen. Hier wird derzeit geprift, wo
eine Ringleitung zur Sicherung der Frisch- und Léschwasserversorgung des westli-
chen Siedlungsgebiets der Gemeinde RUmmingen verlegt werden kann. Diese

Fldche soll als Option vorbehalten werden.
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3.8.

3.9.

Flachen fir die Landwirtschaft sowie private Grinflachen

Die FlGdchen zwischen Sondergebiet, Mattentalweg und Schallbacher StraBe
werden entsprechend des Bestands als FIGchen fUr die Landwirtschaft festge-
setzt. Im Bereich zwischen Sondergebiet und Bahnitrasse dienen diese auch als
Puffer zwischen Bahnlinie und Hofanlage.

Hier ist ein Teil der FlGche als private Grunfldche mit Zweckbestimmung ,,Fldche
for Anpflanzungen* von B&dumen und Strduchern als AusgleichsmaBnahme und
als Puffer zwischen Sondergebiet und beginnender Siedlung.

Entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung werden die zu den Grundsticken im
dorflichen Wohngebiet gehdrenden Gartenfldchen als private Gronfldchen fest-
gesetzt. Auch hier dient ein acht Meter breiter Streifen private Grinfladche als Puf-

fer zwischen Bahnlinie und moglicher Bebauung.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sowie Anpflanzung und Erhalt von Bepflanzungen

Zum Ausgleich der Eingriffe bzw. als MinimierungsmaBnahmen werden verschie-
dene MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. Die festgesetzten MaBnahmen ergeben sich aus den
Analysen und Berechnungen des Artenschutzrechtlichen Fachbeitrags sowie des

Umweltberichts und werden dort detailliert erlutert.

Dachbegrinung

Im SO ,,Reitanlage* sind die D&cher der Bergehalle 1 und 2 sowie des Paddock-
stalls 2 komplett und das Dach des Paddockstalls 3/ Wohngebdude Pfleger*in-
nen zur Halfte zu begrinen. Auch alle D&cher von Nebenanlagen, die als Flach-
dach (unter 10° Dachneigung) ausgefUhrt sind, sind zu begrinen. Dies dient ei-
nem Ausgleich der versiegelten Fldchen und der verloren gegangenen Re-
tentionsflache. Die Substratdicke fUr die Dachbegrinung muss dabei mindestens
10,00 cm betragen oder in der Funktion (Anpflanzung und Retention von Ober-

fldchenwasser) gleichwertig ausgefuhrt werden.

Erhalt von BGdumen
Vier bestehende B&ume, die sich auBBerhallb von Baufenstern und auBerhalb von

Fldchen mit Leitungsrechten befinden, sind zum Erhalt festgesetzt.
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Pflanzgebot von BGumen

Im Sondergebiet und auf der privaten Grinflache, Zweckbestimmung ,,Fldche
for Anpflanzungen®, zwischen Bahnlinie und Sondergebiet sowie entlang des
Mattentalwegs sind zusatzliche hochstdmmige, einheimische und standortge-
rechte Einzelbdume zu pflanzen (siehe beigefUgte Pflanzenliste). Die MaBnah-

men sollen eine Mindestbegrinung im Plangebiet sicherstellen.

Zur besseren Einfugung ins Landschaftsbild und zur optischen Abschirmung der
Anlage ist die festgesetzte private Grunfldche zwischen Reitanlage und Bahn

darUber hinaus durch mehrere Strducher zu begrinen.

Rodung von Gehdlzen sowie Abriss von Gebduden

Die gesetzlichen Rodungs- und Abbruchfristen fir Baume und Gebd&ude (in Kom-
bination mit dem Fledermausschutz von Anfang Dezember bis Ende Februar) sind
einzuhalten. Zusatzlich mUssen die Badume und Gebdude vor Rodung bzw. Ab-

bruch erneut auf Fledermd&use untersucht und freigegeben werden.

3.10.Flachen zum Schuiz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Im Sondergebiet wurde die FlGdche fur die Dunglege festgesetzt. Diese ist auf
Hohe der festgesetzten Traufhdhe mit einem Flachdach zu versehen. Die GroBe
der Dunglege ist ausreichend fUr das Mistdurchsetzte Stroh von ca. 45-50 im Stall
stehenden Tieren. Um den restlichen Pferdemist zu lagern, wird der Vorhabentrd-
ger eine weitere Dunglege auf dem FlurstGck Nr. 3103 errichten. Dieses befindet
sich auBerhalb des festgesetzten HQ 100 sowie auBerhalb der Wasserschutzzone.
Sollte kein ausreichendes Lager fur den anfallenden Pferdemist errichtet werden
kdnnen, sind alternative Losungen anzustreben, wie zum Beispiel das Abfahren
des Mistes.

Dunglegen sind per Definition wasserdicht auszufUhren und gegen Versickerung
zu schUtzen. HierfUr ist entsprechender Beton zu verwenden. Dunglegen durfen
keine Verbindung zu Abwasseranlagen aufweisen und durfen nicht Uber einen
Aus- oder Uberlauf verfigen. Entsprechend ist die Dunglege mit einem inneren
Gefdlle auszufUhren, sodass Sickerwasser in der Wanne verbleibt.

Um einen moglichen Anstieg von Larmimmissionen zu vermeiden, sind die Pad-
docks an den dazugehdrigen Stdllen und die FOhranlage mit gerduschddmpfen-

den Bodenbeldgen auszustatten. Hierzu gehodren beispielsweise Gummimatten.
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4. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1.

4.2.

Im Plangebiet werden fUr die einzelnen Gebietstypen derim Bebauungsplan fest-
gesetzten baulichen Anlagen differenzierte Ortliche Bauvorschriften festgesetzt.
Diese Festsetzungen sollen unter BerUcksichtigung einer gewissen Gestaltungs-
freiheit fOr die baulichen Anlagen und Freifldchen sicherstellen, dass sich diese in

das Orts- und Landschaftsbild bestmdglich einfGgen.

Ddacher und Dachaufbauten

Im Gebiet SO sind Dachaufbauten unzuldssig, da Gauben die Dachflédchen sehr
unruhig erscheinen lieBen, was das Landschaftsbild negativ beeinflussen wirde.
Lichtkuppeln am First sind zul&ssig, sollen aber 1,5 Meter Abstand zum Ortgang

einhalten.

Im Gebiet MI, MDW und WA sind Dachaufbauten und Dacheinschnitte zuldssig.
Sie durfen gemeinsam maximal 50 % der Trauflange umfassen. Ihr Abstand zu
Haustrennwand und Giebelwand muss mindestens 1,5 Meter, zum First mindes-
tens 1 Meter betragen.

FOr Anlagen zur Gewinnung erneuerbarer Energien sind im folgenden Abschnitt

separate Regelungen getroffen.

Technische Aufbauten (z.B. AufzugsUberfahrten) kbnnen ausnahmsweise zuge-

lassen werden.

Flach geneigte D&cher sind mit Ausnahme der Reithalle, Longierhalle, der FUhr-
anlage sowie des Wohnhauses extensiv zu begrinen. Dies dient neben der bes-
seren Einbindung in die Landschaft der Zwischenpufferung von Niederschlags-

wasser.

Nebenanlagen wie Schuppen und Garagen kdnnen mit Flachdach ausgefUhrt

werden, wenn diese extensiv begrunt werden.

Anlagen zur Gewinnung von erneuerbaren Energien

Anlagen zur Nutzung von solarer Energie

Eine Aufstdnderung mit einer Gesamthdéhe von maximal 0,3 Meter Uber der
Dachflache ist zuldssig, solange die Anlagen dieselbe Neigung wie die Dachfla-
che aufweisen. Dies vermeidet eine UbermdaBige Bauhdhe der Anlagen, sodass

das Ortsbild unbeeintrachtigt bleibt. Die Anlagen mussen von den Dachkanten
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43.

4.4,

4.5.

(inklusive der Traufe) einen Abstand von mindestens einem Meter einhalten, da-
mit das Dach als eigenstdndiges Bauteil erkennbar bleibt. Bei Flachddchern ist
eine AufstGnderung auf bis zu 0,75m zuldssig. Solarthermie-Anlagen kdnnen bei
dieser Aufstnderung ebenfalls wirtschaftlich betrieben werden, wenn die Ele-

mente quer anstatt hochkant montiert werden.

Anlagen zur Nutzung von Windenergie

Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanlagen) sind im gesam-
ten Plangebiet unzuldssig, da diese Anlagen Vibrationen auslésen kdnnen, die
dem Schutzanspruch des Gebietes und der angrenzenden Gebiete zuwiderlau-
fen. Weiterhin werden diese Anlagen im Kontext des angrenzenden Landschafts-

schutzgebietes als unvertraglich bewertet.

Gestaltung der Gebaude
Blendende und grell geténte Dach- und Wandverkleidungsmaterialien sind nicht

zul@ssig.

Werbeanlagen

Uberdimensionierte oder an unginstigen Stellen angebrachte Werbeanlagen
sind nicht nur ortsgestalterisch ungewaollt, sie kdnnen auch das Wohnen stéren
oder negativ auf den Verkehr wirken; insbesondere zur Kandertal-Bahn hin hat
jegliche Blendwirkung zu unterbleiben.

Daher wurden fur diesen Bebauungsplan entsprechende Regelungen hinsicht-

lich der Anordnung, GroéBe und Art von Werbeanlagen vorgesehen.

Grundstucksgestaltung

Die unbebauten Teile des GrundstUcks sind gdartnerisch anzulegen und zu pfle-
gen. Hierbei wird die Nutzung heimischer Pflanzenarten empfohlen.
Abgrabungen entlang der Gebd&ude sind mit Ausnahme von Kellerabgdngen
unzuldssig, um ein Freilegen der Untergeschosse und ein Eindringen von Oberfl&-
chenwasser zu vermeiden; hierdurch wirde auch eine Bepflanzung der Grund-
stUcke erschwert werden.

Tiefgaragen mussen eine BodenuUberdeckung von mind. 0,5 Metern aufweisen.
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4.6. Einfriedungen

Einfriedungen sind bis zu einer Hohe von maximal 0,8 Meter Hohe zuldssig (Aus-
nahme im Bereich des Sichtdreiecks am BahnuUbergang Schallbacher StraBe).
Einfriedungen fur die Pferdehaltung durfen bis zu 1,80 Meter hoch sein.

Aus gestalterischen Grinden sind nur licht- und luftdurchldssige Einfriedungen zu-
l&ssig, auch die Hinterpflanzung von Z&unen dient der Schaffung einer ansehnli-
chen StraBenansicht. Einfriedungen fUr die Pferdehaltung mussen nicht hinter-
pflanzt werden. Einfriedungen aus und Mauern fUhren héaufig zu einem unan-
sehnlichen StraBenbild und sind daher unzul&ssig. Als Ausnahme sind mit Kunst-

stoffummantelte Drahtgeflechte mit Hinterpflanzung zuldssig.
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5.1.

UMWELTBELANGE

Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Im Vorgriff auf das Planverfahren wurde das Gebiet mehrmals begangen, um
die ortliche Flora und Fauna zu erfassen und zu bewerten. Durch den Bebauungs-
plan werden unterschiedlich intensive Eingriffe in die verschiedenen Schutzguter
ermoglicht. Diese wurden mit den erhobenen Daten analysiert, um eine Bewer-
tung der Eingriffe sowie Moglichkeiten zur Minimierung bzw. zur Kompensation zu

ermitteln.

Im Sondergebiet kommt es unter anderem zur Versiegelung von Boden, Wegfall
von Nistpl&tzen sowie Eingriffen ins Landschaftsbild. Auch in den anderen Ge-
bieten (WA, MDW, MI) erhéht sich die maximal zuldssige FlGdchenversiegelung im
Vergleich zum Ist-Zustand. Die im Umweltbericht erl@uterten Eingriffe werden
durch verschiedene MaBnahmen minimiert oder ausgeglichen.

Der Ausgleich erfolgt teilweise innerhalb des Plangebiets, teilweise extern Uber
eine kombinierte MaBnahme an der Kander: Hier ist die Gestaltung eines natUrli-
chen Lebensraumes fir Amphibien, Reptilien und Insekten innerhalb eines saiso-

nal Uberschwemmten Retentionsbeckens fUr Hochwasserereignisse vorgesehen.

Durch die MaBnahmen kénnen die Beeintrdchtigungen fUr das Schutzgut Pflan-
zen und Tiere, Klima/Luft und Landschaftsbild vollstdndig und schutzgutspezifisch
kompensiert werden.

Die Eingriffe fUr das Schutzgut Boden kénnen nicht schutzgutspezifisch ausgegli-
chen werden. Die Kompensation erfolgt Uber den Kompensationsuberschuss bei

den Schutzgutern Pflanzen und Tiere.

Durch die festgesetzten Ausgleichs-, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnah-
men wird auch das Eintreten von Verbotstatbest&nden im Bereich des Arten-

schutzes vermieden.

Die einzelnen MaBnahmen werden in der Artenschutzrechtlichen Profung sowie
dem Umweltbericht detailliert dargestellt und erldutert. Diese stellen einen eigen-

standigen Teil der Begrundung dar.
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5.2.

Aufgrund der Lage von Teilen des Sondergebiets im Wasserschutzgebiet (Zone
1) sind beim Bau und Betrieb der Anlage die Regelungen der Rechtsverordnung

ZU beachten.

AusgleichsmaBnahme auBBerhalb des Bebauungsplangebietes

Da nicht alle Eingriffe innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden kénnen,
ist eine externe MaBnahme in der unmittelbaren Umgebung vorgesehen: die Ge-
staltung eines natirlichen Lebensraumes fir Amphibien, Reptilien und Insekten
an der Kander innerhalb einer im Hochwasserfall Uberschwemmten Retentions-
mulde. Diese ist auf den westlich angrenzenden Teilbereichen der Flst.- Nr. 2869,
2870 und 2871, Gemarkung RUmmingen vorgesehen und umfasst eine Grundfla-
che von 0,15 ha sowie ein Retentionsvolumen von rund 1.500 m3. Die MaBnahme
wird gleichzeitig als Regenwasserrickhaltebecken in Zusammenhang mit der
Umleitung des Oberfldchenwassers um das SO ,Reitanlage” genutzt. So wird
eine Feuchthalten des Biotops zusatzlich sichergestellt. Die externe Ausgleichs-
maBnahe ist gemdaB Umweltbericht, MaBnahmenblatt 2 auszufGhren und in ei-

nem &ffentlich-rechtlichen Vertrag zu regeln.

Abbildung 9: Externe AusgleichsmaBnahme
zum Eingriff durch den Bebauungsplan ,,Mat-
tental”. (Umweltplanungsbliro Kunz Gala-
Plan) Siehe auch: Teile der Begrindung, Um-
weltbericht, MaBnahmenplan 2.

Bebauungsplan ,Mattental”, Begrindung, Stand 05.04.2024 Seite 28 von 31



6. VERKEHRLICHE AUSWIRKUNGEN

Durch das Bebauungsplangebiet verldauft die Strecke der Kandertalbahn. Diese
verkehrt bislang im Museumsbetrieb teilweise mit dampflokbespannten ZiGgen.
Die ZUge muUssen am BahnUbergang Pfeifsignale abgeben. Bislang verkehrt die
Bahn nur in den Sommermonaten. Selbst bei einem ganzjdhrigen Betrieb ist der
Umfang an Fahrten nicht ausreichend, als das mit erheblichen Bel&stigungen fur
die geplanten Baugebiete gerechnet werden kann. Entlang der Strecke der
Kandertalbahn verlduft eine Uberdrtliche Allfagsroute des Radwegenetzes des
Landkreises, die die Orte im Kandertal miteinander verbindet. Im Bereich des Rei-
terhofs existiert heute ein privater BahnUbergang, um die bestehenden Betriebs-
orte 6stlich und westlich der Bahnlinie miteinander zu verbinden.

Die Verkehrsbeziehungen werden mit diesem Bebauungsplan teilweise neu ge-
ordnet, wodurch sich die Verkehre besser verteilen und somit weniger Belastun-
gen fur Angrenzer entstehen. Durch die Umsiedlung des Reiterhofs entfallen zahl-
reiche Besuchs- und Andienungsfahrten in der Ortslage. Die vorgesehene Wohn-
bebauung erzeugt zwar neuen Ziel- und Quellverkehr, bleibt bei Menge und
Fahrzeugabmessungen aber deutlich hinter dem Bestand zurUck. Durch die Ver-
lagerung des Reiterhofs und die dazugehdrige neue ErschlieBungsplanung wer-
den Alternativen in der Erreichbarkeit geschaffen. So wird die Mdglichkeit unter-
stUtzt, den privat vereinbarten BahnUbergang zu schlieBen. Somit kann die Si-

cherheit der Bahnstrecke verbessert werden.

Der neue Reiterhof wird ausschlieBlich von Suden Uber den Mattentalweg er-
schlossen, an den unmittelbar keine Wohnbebauung grenzt. Somit reduziert sich
der Kreis der potenziell Betroffenen deutlich. Der Mattentalweg wird bis zum Park-
platz der Reitanlage auf 5,50 Meter aufgeweitet, um Begegnungsverkehr einfa-
cher abwickeln zu kbnnen. Die im Suden zusatzlich vorgesehenen Parkplatze die-
nen einer Entlastung der Situation des Sport- und Reitplatzes, der bei Veranstal-
tungen viele Besucher anzieht, die heute nur sehr wenige Parkplatze vorfinden.
Um die Schaffung eines Schleichweges zu vermeiden, ist der nérdliche Teil des
Mattentalwegs als Wirtschaftsweg ausgewiesen. Auf Grundlage einer verkehrs-
rechtlichen Anordnung soll dieser Abschnitt nur von landwirtschaftlichen Fahr-
zeugen befahren werden durfen. Die Gemeinde plant in Abstimmung mit der
zustdndigen StraBenverkehrsbehdrde einen beweglichen Poller an der Abzwei-

gung Bachweg/Mattentalweg zu errichten, der lediglich fur Rettungsfahrzeuge
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passierbar bleibt. Dies ist zum Schutz vor Brdnden und zur Vorbeugung der Gefahr
fOr Leib und Leben zwingend erforderlich. FUr FuB und Radverkehr wirde der Weg

weiterhin passierbar bleiben.

Entlang der &stlichen Grenze des Plangebiets verlduft die L134 als Uberdrtliche
HauptstraBe, die zu gewissen Tageszeiten eine wahrnehmbare Belastung erfahrt.
Da entlang der L134 kein zusatzliches Baurecht gegeniUber dem bestehenden
Bebauungsplan geschaffen wird, erGbrigt sich eine detaillierte Betrachtung der
Verkehrsstrome. Es ist jedoch davon auszugehen, dass durch den Umzug des Rei-
terhofes die Anzahl an Ein- und Ausfahrten von der L134 auf das GrundstUck (das

kUnftig Gberwiegend vom Bahnweg her erschlossen wird) reduziert wird.

In der Summe verbleibt eine deutliche Entzerrung der bestehenden Verhdltnisse;
das betrifft sowohl die Belastung durch Immissionen als auch die Sicherheit der
Verkehrsteiinehmer. Durch den geplanten Mobilitatspunkt sollen zusatzlich An-
reize geschaffen werden, vom Individualverkehr auf Sharing-Angebote, Fahrrad
und OPNV umzusteigen, um die DurchfahrisstraBe und den Ortskern weiter zu

entlasten.

7. TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Das Mischgebiet ist bereits vollstandig mit allen erforderlichen Medien versorgt.
An das Sondergebiet reichen ebenfalls alle erforderlichen Medien heran. Es ist
lediglich zu entscheiden, ob bestehende Leitungen im Osten die notwenige Tief-
lage bzw. Abmessungen aufweisen, um den neuen Betrieb anzuschlieBen.

Die MUllentsorgung fur die neu geplante Reitanlage kann auf dem geplanten
Parkplatz erfolgen. Hier ist der Wenderadius groB genug, dass ein dreiachsiges
Mullfahrzeug den Mattentalweg hinauffahren und auf der Stellplatzfldche wen-
den kann (siehe Abbildung 10).

Die Entsorgung von Schmutzwasser des SO ,,Reitanlage* erfolgt voraussichtlich
Uber einen Anschluss an den vorhandenen Verbandssammler des Abwasserver-
bandes Unteres Kandertal, der zwischen SO ,Reitanlage* und Bahnlinie verlegt
und mit einem Leitungsrecht versehen ist. Ein moglicher Anschluss wurde mit dem
Verbandsvorsitzenden bereits abgestimmt.

Die Ableitung von Oberfldchenwasser soll vom SO ,Reitanlage* in zwei Stufen
gedrosselt in die Kander erfolgen. So wird das anfallende Regenwasser aus dem

Siedlungsgebiet um das SO ,,Reitanlage" herumgefUhrt und zum einen in das in
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dem Gebiet geplanten Retentionsbecken sowie in das als externe Ausgleichs-
maBnahme dienende Feuchtbiotop eingeleitet, bevor es darUber in die Kander

|Guft. Die ErschlieBungsplanung hierfUr erfolgt durch das Ingenieurburo Rapp Re-

gioplan in Lérrach.

Abbildung 10: M&gliche WendeflGche
fUr ein dreiachsiges MUlifahrzeug auf
derim SO ,,Reitanlage*” festgesetzten
Flciche fUr Stellplétze (Quelle: Rapp Re-
gioplan GmbH)

Offentliche Verkehrsfldchen 1.753 3%
=StraBen 1.289
-Gehwege 464
Verkehrsfldchenbesonderer Zweckbestimmung 2.700 4%
-Wirtschaftsweg 1.432
—Parkplatz 633
—Mobilitatspunkt 485
—Bahnweg privat 150
B0 3014 5%
Fldchen fUr Ver- und Enfsorgung 24 0%
Fldchen fUr die Landwirtschaft 14.792 24%
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