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BEGRUNDUNG

e zum Bebauungsplan "Leimenfeld I[I.LA5" und

e zu den oOrtlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Leimenfeld II.A5"

der Gemeinde Ringsheim (Ortenaukreis)

Fassung zur Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Hinweis: Anderungen und Erganzungen, die sich zur Offenlage ergeben ha-
ben, wurden zur besseren Ubersicht gelb markiert.

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Ringsheim hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Leimenfeld II.A5" gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

In einem zusammenhéngenden Areal sollen Mitarbeiterwohnungen fir den
Europa-Park bzw. Rulantica, Zweckverband Tourismus-Dienstleistungen-Frei-
zeit Ringsheim/Rust (ZVT-Gebiet) sowie ein Boardinghouse fir Kunstler,
Techniker, Arbeiter und temporare Mitarbeiter geschaffen werden. Mit der Um-
strukturierung von Themenbereichen sowie dem Bau einer zusatzlichen Gast-
ronomie und einem Gastehaus im Bereich des Camp-Resort erhdht sich die
Anzahl der Mitarbeiter des Europa-Parks. Die bereits vorhandenen Mitarbei-
terwohnungen werden bereits von den Mitarbeitern des Europa-Parks genutzt,
und sind nicht ausreichend. Derzeit sind einige Mitarbeiter in Containern auf
dem Parkplatz "Rulantica” temporar untergebracht. Es besteht daher ein drin-
gender Bedarf an zusatzlichen Wohnungen, der mit dem Baugebiet "Leimen-
feld 11.A5" gedeckt werden soll. Die Mitarbeiter kbnnen den Shuttlebus vom
Bahnhof Ringsheim/Europa-Park zu Rulantica und dem Europa-Park nutzen,
so dass zusatzlicher PKW-Verkehr vermieden wird.

Mit diesem Bebauungsplan soll die staddtebauliche Ordnung der Siedlungser-
weiterung im Westen der Gemeinde Ringsheim insgesamt sichergestellt wer-

den.
2 Ubergeordnete Planung
2.1 Regionalplan sudlicher Oberrhein

Nach Aussage des Regionalplans Sudlicher Oberrhein (2019) handelt es sich
um landwirtschaftliche Vorrangflur Stufe 1.

Der westliche Teil des Planungsgebiets liegt innerhalb des Regionalen Grin-
zugs.
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Der Verband Region Sudlicher Oberrhein hat bereits im Rahmen der 4. Ande-
rung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
Ettenheim der Ausweisung eines ca. 50 m breiten Gelandestreifens westlich
der Herbolzheimer Stral3e als gewerbliche Bauflache zugestimmt.

Die durch den Bebauungsplan "Leimenfeld II.A5" darlber hinaus tGberplante
Flache wird als Griinflache ausgewiesen.

Eine weitergehende Siedlungsentwicklung nach Westen ist aufgrund des Re-
gionalen Gruinzugs nicht moglich und auch nicht vorgesehen.

2.2 Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans "Leimenfeld 1I.A5" ist in der rechts-
wirksamen 4. Anderung des Flachennutzungsplans der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Ettenheim groR3tenteils als geplante gewerbliche Baufla-
che ausgewiesen. Im Westen beinhaltet der Geltungsbereich einen Streifen
Landwirtschaftsflache.

Im Rahmen der 5. Anderung des Flachennutzungsplanes (das Verfahren galt
bisher nur fur eine Flache in Ettenheim und ist bereits eingeleitet), erfolgt die
Umwandlung der Flache in eine Sonderbauflache "Mitarbeiterwohnen
Z\VT/Europa-Park" bzw. Grunflache. Es ist davon auszugehen, dass der Be-
bauungsplan bis zum Satzungsbeschluss aus dem Flachennutzungsplan als
entwickelt gilt.

Fur die sudlich angrenzende gewerbliche Bauflache besteht inzwischen der
rechtskraftige BPlan "Gewerbegebiet Leimenfeld 3.0A5", der eine ausschliel3-
lich gewerbliche Nutzung vorsieht, Hotels sind hier ausgeschlossen.

3 Verfahren

Der in einem zweistufigen Verfahren durchgefuhrte Bebauungsplan wird als
qualifizierter B-Plan aufgestellt.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Plans umfasst ca. 1,14 ha, liegt am westlichen
Ortsrand von Ringsheim und wird im Osten kiinftig durch die "Herbolzheimer
Stral3e" begrenzt. Das Planungsgebiet des Bebauungsplans "Leimenfeld
[I.LA5" Uberlagert im Osten im Bereich der Herbolzheimer Strafl3e mit einer Fla-
che von ca.0,16 ha den rechtskréaftigen Bebauungsplan "Leimenfeld II". Mit
Inkrafttreten des B-Plans "Leimenfeld [I.A5" wird dieser tiberlagernde Bereich
geéndert.

Im Siden befindet sich in einem Abstand von ca. 32 m der Geltungsbereich
des rechtskraftigen "Gewerbegebiet Leimenfeld 3.0A5". Im Norden und im
Westen grenzt das Planungsgebiet an landwirtschaftliche Flachen an.
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5 Stadtebauliche Konzeption

51 Erfordernis / Bedarf

Das Europa-Park Erlebnis Resort ist mit 5.250 Vollzeitmitarbeitenden (Vollzeit-
aquivalent) einer der gro3ten Arbeitgeber in der Region sudlicher Oberrhein
und leistet damit einen Beitrag zu einer Arbeitslosenquote von nur 4,0 %
(Stand April 2025) im Ortenaukreis, wahrend in Deutschland diese im Ver-
gleich 6,3 % betragt.

Die Anzahl der Mitarbeiter des Europa-Parks erhoht sich stetig durch Umstruk-
turierung von Themenbereichen, Schaffung neuer Attraktionen, u. a. auch dem
Bau eines neuen Gastehauses mit 120 Zimmern im Bereich des "Silver Lake
City" Resort.

Zum jetzigen Zeitpunkt verfligt das Europa-Park Erlebnis Resort Uber ca.
1.500 Betten fur die Mitarbeitenden und ist dabei, diese Anzahl langfristig zu
sichern und auszubauen, um den Betrieb des Resorts vollumfanglich und in
der notwendigen Qualitdt gewahrleisten zu kdnnen. Der Europa-Park beschaf-
tigt Mitarbeitende aus mehr als 100 Nationen und hat entscheidende Schritte
zur gelungenen Integration von Fachkraften und Arbeitskraften auf den Weg
gebracht.

Da national und regionale Arbeits- und Fachkrafte ebenso wie internationale
Arbeits- und Fachkrafte hier in der Region einen extrem abgespannten Miet-
markt vorfinden, ist es fur den Europa-Park unerlasslich in weitere Mitarbeiter-
Wohnungen zu investieren.

Ein zentraler Baustein der Unternehmensphilosophie des Europa-Parks ist es,
den Mitarbeitern in der Nahe des Arbeitsplatzes ein Zuhause zu bieten. So
wurden Uber die Jahre an vielen Standorten in Rust und zuletzt auch am Bahn-
hof in Ringsheim Mitarbeiterwohnungen geschaffen.

Vorbild fur den geplanten Campus "Rulantica Living" in Ringsheim ist dabei
der Campus "Gemeinschaft leben" in Rust mit ca. 130 Wohnungen fir ca.
280 Mitarbeiter, dessen Konzept sich bewéhrt hat.

Aufgrund von verschiedenen Faktoren wie zum Beispiel die Erweiterung der
Gastelodge im "Silver Lake City" Resort, dem Wegfall von bestehenden Betten
und dem Mitarbeitenden Wachstum in den nachsten Jahren ist nach Aussage
des Europa-Parks fur die Jahre 2026 und 2027 von einem Mehrbedarf von 400
Betten/Wohnungen in den néchsten zwei Jahren auszugehen.

Mit der Ausweisung des Campus "Rulantica living" wird diesem Bedarf Rech-
nung getragen, die Entwicklung des Europa-Parks gestarkt und zeitnah eine
Losung fur die temporare Unterbringung von Mitarbeitern in Containern auf
dem Parkplatz von Rulantica erzielt.
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52 Standort / angrenzende Nutzung

Mit der Ausweisung eines Sondergebiets westlich der Herbolzheimer Stral3e
wurde ein Standort in einem Umfeld gewahlt, in dem bereits Uberwiegend Ho-
tels und Ferienwohnungen angesiedelt sind und somit von einer touristischen
Pragung gesprochen werden kann. Auch wenn das Mitarbeiterwohnen als
Dauerwohnen einzustufen ist, unterscheidet sich die geplante Bebauung auf-
grund des Raumprogramms der Gebaude vom klassischen Mietwohnungs-
bau.

Des Weiteren scheidet ein Standort im Wohngebiet der Ortslage bzw. einem
klassischen Wohngebiet schon aufgrund der GroRenordnung des Vorhabens
mit 1-Zimmer-Wohnungen fir ca. 300 Mitarbeiter aus stadtebaulicher Sicht
aus. (Im Vergleich dazu sind im Bereich Bahnhof nur ca. 99 Wohnungen rea-
lisiert.)

Hinsichtlich der Frequentierung, der Nutzung und aus larmschutztechnischer
Sicht sind mit dem geplanten Vorhaben Parallelen zur umgebenden Nutzung
mit Hotels und Ferienwohnungen zu finden. Insofern erscheint der Standort fur
die geplante Nutzung geeignet.

Ein groRer Standortvorteil ist auch die verkehrliche Anbindung. Vor dem Cam-
pus befindet sich eine Bushaltestelle der Buslinie Richtung Rust bzw. Rulan-
tica. Auch fir Radfahrer ist die geringe Entfernung zum Arbeitsplatz von Vor-
teil.

53 Plankonzept

Geplant sind sechs Baukdrper, die in zwei Reihen versetzt angeordnet sind.
Damit ergeben sich abgeschirmte Freiflachen im Innern fir die Bewohner. Fur
die Mitarbeiterwohnungen sind funf Gebaude vorgesehen, in denen die Mitar-
beiter in Einer-, Zweier- und Viererwohngemeinschaften mit gemeinsamer Ku-
che untergebracht sind. Des Weiteren verflgt jedes Gebaude Uber einen ge-
meinsamen Aufenthaltsraum im obersten Geschoss.

Im suddstlichen Bereich ist ein Boardinghouse geplant. Hier sollen u. a. Kinst-
ler fir die Sendung "Immer wieder sonntags" sowie temporére Mitarbeiter,
Austauschmitarbeiter, Ingenieure, Techniker u. &. untergebracht werden.

Mit der Umsetzung dieser Planung, soll ein Mitarbeitercampus analog des
Campus "Rulantica living" in Rust entstehen, der sich in seiner Konzeption in
den letzten Jahren fir den Europa-Park bewéhrt hat.

Der Standort liegt im Hinblick auf die Anbindung an den OPNV in Ringsheim
gunstig. Des Weiteren ist mit dem Angebot in Ringsheim auch die Nahversor-
gung der Mitarbeiter in ihrer Freizeit gewéhrleistet.
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Begriindung

oS

Stadtebauliches Konzept im Entwurf / AP+M Architekten

54 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sonstiges Sondergebiet gemaf § 11 BauNVO mit der
Zweckbestimmung "Mitarbeiterwohnen ZVT / Europa-Park" ausgewiesen. Zu-
l&ssig sind innerhalb des Sondergebietes Wohnungen fir Mitarbeiter und ein
Boardinghouse fur Kunstler, u. a. fur die Sendung "Immer wieder sonntags,”

sowie temporéare Mitarbeiter / Ingenieure und Techniker.

5.5 Malfd der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukdrper zulassen, zum anderen aber auch die Anforderun-
gen bertcksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes am westlichen

Ortsrand ergeben.
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5.5.1 Zahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse

Fir die NZ 1 wird eine Bebauung mit mind. 3 Vollgeschossen und maximal 4
Vollgeschossen festgesetzt, wobei das 4. Geschoss als zuriickgesetztes Atti-
kageschoss zu realisieren ist.

Im sudostlichen Bereich (NZ 2) wird fur das geplante Boardinghouse eine Be-
bauung mit mind. 4 Vollgeschossen und maximal 5 Vollgeschossen festge-
setzt.

Die max. Geschosszahl orientiert sich dabei am 6stlich gelegenen Baugebiet
"Leimenfeld II".

Grundflachenzahl

Die Festsetzung der GRZ orientiert sich an der verdichtenden Planung und
wird mit 0,8 festgesetzt, was dem Orientierungswert der BauNVO entspricht.

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zu-
fahrten bis zu 50 %, héchstens jedoch bis zu einer GRZ von 0,80 Uberschritten
werden, weitere Uberschreitungen in geringfiigigem Ausmaf kénnen zugelas-
sen werden. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO kann aus stadtebaulichen Griinden
die Obergrenze durch Flachen fur Garagen/Tiefgaragen mit Zufahrten tber-
schritten werden, wenn bei Uberschreitungen mit geringfiigigen Auswirkungen
auf die natdrlichen Funktionen des Bodens oder wenn die Einhaltung der
Grenzen zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden
Grundstiicksnutzung fuhren wirde.

Im vorliegenden Fall wird die GRZ durch die Ausweisung von Pkw- und Fahr-
radstellplatzen / Tiefgarage mit Zufahrt bis zu einer GRZ von 0,83 Uberschrit-
ten.

Um die Freiflachen entsprechend von den Bewohnern nutzen zu kdnnen, mus-
sen die erforderlichen Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden.
Dabei wird darauf hingewiesen, dass ein Teil der Tiefgarage Uberdeckelt und
intensiv begrunt wird, so dass dieser Bereich wie Erdreich zu betrachten ist
und ein Teil der Tiefgarage mit einem Aufbau von 0,40 m mit einem Abfluss-
beiwert von W = 0 vorgesehen ist. Weiterhin sind aufgrund der hohen Anzahl
an Wohnungen eine Vielzahl an Fahrradstellplatzen nachzuweisen. Dies fuhrt
in der Summe zu einer erhdéhten Versiegelung auf dem Grundsttick und erfor-
dert eine abweichende Festsetzung nach § 19 Abs. 4 BauNVO.

Geschossflachenzahl

Die max. Geschossflachenzahl wurde entsprechend dem Orientierungswert
der BauNVO fur Sonstige Sondergebiete festgesetzt und erméglicht die Rea-
lisierung der vorliegenden Planung.

Um eine gewisse Verdichtung zu gewahrleisten wird abweichend eine mind.
GFZ von 1,6 festgesetzt.

Erganzend wird festgesetzt, dass die Tiefgarage nicht auf die GFZ angerech-
net werden muss.
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5.5.2 Ho6he und Hohenlage baulicher Anlagen

Unter Berlcksichtigung der Ortsrandlage und unter Bezug der angrenzenden
vorhandenen und geplanten Bebauung wird die Hohenlage und die Hohenent-
wicklung baulicher Anlagen durch die Festsetzung einer Obergrenze mit
14,50 m fur die NZ 1 bzw. 17,50 m fur die NZ 2 fiur die Gebaudehdhe be-
schrankt, wobei die OK Gebaudehohe gleichzusetzen ist mit dem oberen Ab-
schluss der Attika des obersten Geschosses.

Um eine gewisse Verdichtung zu gewahrleisten wird neben der max. Gebau-
dehdhe fur beide Nutzungszonen auch eine mind. Gebaudehdhe festgesetzt.

56 Bauweise

Im gesamten Baugebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, da die einzelnen
Baukorper eine Baukoérperlange von 50 m nicht Gberschreiten.

57 VerkehrserschlieRung

Die ErschlieBung erfolgt Gber eine Anbindung von Siden im Bereich des be-
stehenden Wirtschaftsweges, der bis zur Zufahrt der Tiefgarage als 6ffentliche
Stral3e ausgewiesen wird, nordlich des geplanten Gewerbegebietes "Leimen-
feld 3.0A5". Von da aus erfolgt eine direkte Zufahrt zu der Tiefgarage.

Mit dem Shuttlebus vom Bahnhof Ringsheim/Europa-Park und einer Bushal-
testelle an der Herbolzheimer Straf3e, ist eine Anbindung an die Gemeinde
Rust und den Europa-Park/Rulantica mit dem OPNV gewahrleistet.

5.8 Landwirtschaftliche Flachen / Inanspruchnahme, Zerschneidung und Im-
missionsschutz

Mit der Uberplanung werden nach Aussage der Flurbilanz 2022 der Landes-
anstalt fur Landwirtschaft, Erndhrung und L&ndlicher Raum Schwabisch
Gmund (LEL) landwirtschaftliche Flachen der Stufe Vorrangflur in Anspruch
genommen.

Die Flache wurde bereits i. R. d. 4. Anderung des FNPs der VVG Ettenheim
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Mit der 5. Anderung des FNPs bzw.
der Aufstellung des vorliegenden B-Plans soll eine Umwandlung in ein Son-
dergebiet erfolgen.

Die Herbolzheimer Stral3e ist in diesem Bereich nur an der ostlichen Seite be-
baut. Im Hinblick auf den sparsamen Umgang mit Grund und Boden erscheint
es naheliegend, auch an der Westseite eine Bauflache auszuweisen, um eine
einseitige ErschlieBung zu vermeiden.

Des Weiteren ist hier beabsichtigt, dringend bendtigten Wohnraum fur Mitar-
beiter des Europa-Parks zu schaffen.

In der Abwagung sind daher die Planungsziele héher zu gewichten als die Be-
lange der Landwirtschaft.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches, der zur Zerschneidung einer grol3e-
ren Bewirtschaftungseinheit fiihrt, ergibt sich aus den raumordnerischen Vor-
gaben (regionaler Griinzug). Diese sind im vorliegenden Fall gegentber den
landwirtschaftlichen Belangen hdéher zu gewichten.

r\-r\"'\-"‘_(]_/"l Seite 7

Planungsburo Fischer Stand: 19.05.2025



Gemeinde Ringsheim =
Bebauungsplan "Leimenfeld Il.A5" Begriindung

Im Westen sowie im Norden grenzt das Planungsgebiet an landwirtschaftliche
Flachen.

Im Westen wird durch die private Grunflache, die der Versickerung und Ein-
grinung dient, ein entsprechender Abstand hinsichtlich einer maoglichen
Spritzmittelabdrift eingehalten.

Ein Wirtschaftsweg im Norden sowie der herzustellende Pflanzstreifen garan-
tieren, dass entsprechende Abstande eingehalten werden.

Durch den Ausbau des bestehenden Wirtschaftsweges zur Stral3e fur die TG-
Einfahrt werden auch im Stiden die entsprechenden Absténde eingehalten.

6 Larmschutz

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung durch dieBauingenieure
wurden die Larmeinwirkungen auf das Plangebiet untersucht. Dabei wurden
folgende Annahmen zugrunde gelegt.

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsausgang von Ringsheim in
direkter Nachbarschaft zu einem Gewerbegebiet. Die maf3geblichen Larm-
quellen, die auf das Neubaugebiet einwirken, der Verkehrslarm der A5-An-
schlussstelle Rust (westlich) sowie der Gewerbelarm des dstlich angrenzen-
den Gewerbegebiets werden betrachtet. Hinzukommende Quellen wie weitere
Stral3en, die Bahntrasse 4000 sowie die angrenzenden Sportstatten des ortli-
chen Tennisclubs und des Schutzenvereins flieRen ebenfalls in die Bewertung
ein.

Die Gerauschimmissionen des Verkehrslarms entstehen hierbei hauptséachlich
durch die Eisenbahn sowie durch den Stral3enverkehr auf der A5.

Im Rahmen dieses Gutachtens sollen daher die Gerauscheinwirkungen aus
Stral3en- und Schienenverkehr ermittelt und Vorgaben fur erforderliche Schall-
schutzmalinahmen unterbreitet werden. Zudem ist der maf3gebliche Auf3en-
larmpegel nach DIN 4109 zu ermitteln.

Weiterhin sollen in dieser Untersuchung die Schallemissionen durch die Nut-
zung der geplanten Gebaude mit der zugehdrigen Tiefgarage in die Nachbar-
schaft (,Gewerbeldrm*) beurteilt werden.

Sondergebiete kommen in der Aufzahlung in Abschnitt 6.1 der TA Larm nicht
vor und bedurfen daher einer vergleichenden Einschatzung.

Hinsichtlich des Gebietscharakters nach TA Larm wird aus sachverstandigen
Sicht das zu betrachtete Gebiet als Mischgebiet einzuordnen sein, da eine
Wohnnutzung in der Gemengelage mit Gewerbegebieten geplant ist. Weitere
Einschrankungen/Definitionen der Nutzung, bspw. durch die BauNVO sind
nicht Bestandteil dieses Gutachtens.

In der Konsequenz wurden daher in der schalltechnischen Untersuchung die
Immissionsrichtwerte fir Mischgebiete zugrunde gelegt.
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Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Gerauscheinwirkungen aus Straf3en- und Schienenver-
kehrslarm wird der prognostizierte Verkehr fir StralRen und Schienen als Ge-
samtverkehrslarm in Anlage 3 berechnet und dargestellt. Die Einhaltung der
Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist bei Bauprojekten anzu-
streben. Fur Mischgebiete betragen sie tags 60 dB(A) und nachts 50 dB(A). In
der Bauleitplanung kénnen zudem die Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV herangezogen werden.

Der Gesamtlarmpegel des Verkehrs uberschreitet tags die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Mischgebiete um bis zu 5 dB. Die Immissionsgrenzwerte
der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) werden tags um 1 dB Uber-
schritten.

Der Prognose-Beurteilungspegel tberschreitet die Immissionsgrenzwerte der
Verkehrslarmschutzverordnung fiir Mischgebiete nachts um bis zu 4 dB. Damit
werden auch die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005 nachts
um bis zu 8 dB uberschritten.

Die Schallimmissionen des Verkehrs wurden auch hinsichtlich der vorgesehe-
nen AufRenwohnbereiche im Planungsentwurf untersucht.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete werden tags an fast
allen betrachteten Immissionsorten in den AuRenwohnbereichen um 1 bis 6
dB Uberschritten.

Die Immissionsrichtwerte nach 16. BImSchV fur Mischgebiete werden tags an
den an H&ausern 1-4 betrachteten Immissionsorten in Aul3enwohnbereichen
Uberschritten. Die vollstandigen Ergebnisse aller Immissionsorte sind der
Karte 3-13 zu entnehmen.

In den, in Anlage 3-14 griin dargestellten Bereichen sind AuRenwohnbereiche
ohne weitere Schutzmalinahmen ausfiihrbar. In den rot dargestellten Berei-
chen werden die Grenzwerte der 16. BImSchV uberschritten. Um in diesen
Bereichen Auf3enwohnbereiche zu ermdglichen sind Mal3nahmen, wie in Ab-
schnitt 3.6.1 beschrieben, erforderlich

Die Einhaltung der Orientierungswerte nach Beiblatt 1 zur DIN 18005 ist bei
Bauprojekten anzustreben. Fur Mischgebiete betragen sie tags 60 dB(A) und
nachts 50 dB(A). In der Bauleitplanung kénnen zudem die Immissionsgrenz-
werte der 16. BImSchV herangezogen werden. Hier liegen die Grenzwerte um
4 dB Uiber den Orientierungswerten der DIN 18005. Bei Uberschreitung dieser
Grenzwerte sind geeignete SchallschutzmalRnahmen flr schutzbedirftige
Nutzungen vorzusehen.

In der Nahe des Plangebietes, parallel zur A5, wird ein viertes Gleis durch die
Deutsche Bahn AG geplant. Da sich dieses Vorhaben noch in der Vorpla-
nungsphase befindet, wurde es inklusive eventueller LarmschutzmalRnahmen
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt.
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Gewerbeldarmimmissionen

An den Immissionsorten der Hauser 1 - 5 werden die zulassigen Immissions-
richtwerte flr Mischgebiete unterschritten bzw. eingehalten.

An Haus 6 sind Uberschreitungen von maximal 0,6 dB(A) prognostiziert. Diese
Uberschreitungen beschranken sich jedoch auf einen kleinen Fassadenab-
schnitt im 2. Obergeschoss auf einer Lange von ca. 6 m. In diesem Bereich
durfen keine offenbaren Fenster vorgesehen werden.

Die Maximalpegel werden fir den Beurteilungszeitraum nachts, da dieser als
maligeblich zu betrachten ist, Uberprift. Hinsichtlich der Maximalpegel ist eine
Uberlagerung, bzw. das gleichzeitige Auftreten mehrerer kurzzeitiger Ge-
rauschspitzen nicht zu erwarten. Mal3geblich ist damit der Zeitraum, mit der
héheren Differenz zwischen den zu erwartenden Gerauschspitzen und zulas-
sigem Maximalpegel.

An den Immissionsorten der Hauser 1 - 5 werden die zulassigen Immissions-
richtwerte flr Mischgebiete unterschritten bzw. eingehalten.

An Haus 2 sind Uberschreitungen von maximal 2 dB(A) prognostiziert. Diese
Uberschreitungen beschranken sich jedoch auf einen kleinen Fassadenab-
schnitt im 1. und 2. Obergeschoss auf einer Lange von jeweils ca. 6 m. In
diesem Bereich durfen keine 6ffenbaren Fenster vorgesehen werden. Eine
Ausweisung des Plangrundstiickes als Mischgebiet, ist aus schallschutztech-
nischer Sicht bzgl. Gewerbelarmimmissionen moglich.

Sportlarmimmissionen

Die Beurteilungspegel nachts wurden nicht berechnet, da innerhalb dieses
Zeitbereichs keine Larmemissionen durch die Sportanlagen erfolgen.

Eine Ausweisung des Plangrundstiickes als Mischgebiet, ist aus schallschutz-
technischer Sicht hinsichtlich der Sportlarmimmissionen moglich.

Aulenlarmpegel

An allen Immissionsorten werden die zulassigen Immissionsrichtwerte fir
Mischgebiete inklusive dem Vorhaltemal3 von 6 dB(A) unterschritten.

In Anlage 8, Karten 3-4 werden die Maximalpegel der Gewerbelarmimmissio-
nen in Form von Geb&dude und Rasterlarmkarten tags dargestellt.

An allen Immissionsorten werden die zulassigen Immissionsrichtwerte unter-
schritten. Die Maximalpegelkriterien werden eingehalten.

Der Betrieb der geplanten Gebaude ist aus schallschutztechnischer Sicht
moglich.

Empfohlene Malinahmen, die im B-Plan festgesetzt sind

Das resultierende Schallddmm-Mal? der Auf3enbauteile ist — in Abh&angigkeit
vom mal3geblichen AulRenlarmpegel (siehe Karten Anlage 6) — einzuhalten.
Ein Schallschutznachweis gegen Auf3enlarm nach DIN 4109-1 ist Bestandteil
der Baugenehmigung.

Aufgrund der Grenzwertliberschreitung in der Nacht und damit ein ungestérter
Schlaf bei geschlossenen Fenstern mdglich ist, sind schallgedammte LUf-
tungselemente vorzusehen und im Nachweis des auf3eren Schallschutzes zu
beriicksichtigen.
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Eine Moglichkeit um die Dachterrassen und Balkone als AuRenwohnbereiche
nutzbar zu machen, ist eine massive bzw. luftdicht geschlossene Bristung als
abschirmende MalRnahme in Verbindung mit einer larmmindernden Fassaden-
gestaltung. Die Brustungshéhe betragt hierfur mindestens 0,80 m bei Balko-
nen und 1,20 m bei den Dachterrassen. Die Ausfiihrung der larmmindernden
Fassadengestaltung (Erdgeschoss — Dachgeschoss) erfordert ein
Schallabsorptionsgrad von = 0,40, bzw. einen Reflexionsverlust von = 2,0 dB.
Alternative MalRnahmen sind individuell zu prtfen.

Die Schaffung von Unterktinften mit akustisch giinstiger Grundrissorientierung
ist aufgrund der geplanten hauptsachlichen Errichtung von Ein-Zimmer-Appar-
tements im Gebaude nicht moglich.

Wird im Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nach-
weis erbracht, dass im Einzelfall geringere maf3gebliche AuRenlarmpegel an
den Fassaden vorliegen, kdnnen die Anforderungen an die Schalldammung
der Aul3enbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert wer-
den.

Eine detaillierte Darlegung der Larmsituation sowie die entsprechenden Be-
rechnungen sind dem Bebauungsplan beigefiigtem Larmgutachten zu entneh-
men.

7 Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen ist gemafld § 2 Abs. 4 BauGB fir die
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine
Umweltprufung durchzufihren. In der Umweltprifung sind die voraussichtlich
erheblichen Umweltauswirkungen, die durch die Aufstellung des Bebauungs-
plans vorbereitet werden, zu ermitteln.

In einem Umweltbericht, der gemanR Anlage 1 BauGB zu erstellen ist, werden
die umweltrelevanten Belange dargestellt und somit eine Umweltprifung
durchgefuhrt.

FUr den Bebauungsplan ,Leimenfeld II.A5“ liegt ein Umweltbericht, der gemaf
Anlage 1 BauGB zu erstellen ist, in der Fassung vom 24.02.2025 vor. In dem
Umweltbericht wurden die umweltrelevanten Belange dargestellt und eine Um-
weltprifung durchgefuhrt. Der Umweltbericht kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis:

Auswirkungen auf Schutzgebiete

Es liegen fur den Vorhabensbereich keine Hinweise auf das Vorkommen eines
gemeldeten oder in Meldung befindlichen FFH- oder Vogelschutzgebiets bzw.
von Flachen, die diesbeziglich die fachlichen Meldekriterien erftllen, vor.
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Eine Beeintrachtigung des europaischen Schutzgebietsnetzes "Natura
2000" ist durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Weitergehende Prifun-
gen im Sinne des § 34 BNatSchG sind nicht erforderlich.

Auswirkungen auf den Artenschutz

Das Biuro EPE - Artenschutz - Landespflege - Umweltmonitoring, Dipl. Ing.
(FH) Andre Toth, Freiburg wurde mit der Erstellung eines artenschutzrechtli-
chen Fachbeitrags beauftragt, in der geprift wurde, ob die Zugriffs- und Sto-
rungsverbote nach § 44 Abs. 1 BNatSchG verletzt werden kénnen.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (saP) vom 03.12.2024 wird als An-
lage dem Bebauungsplan beigefugt.

Der artenschutzrechtliche Fachbeitrag (saP) kam zu dem Ergebnis, dass
unter Berlcksichtigung der genannten Vermeidungsmalnahme sich
keine Verletzung von Verbotstatbestdnden nach 8§ 44 BNatSchG bei den
artenschutzrechtlich relevanten Tier- und Pflanzenarten (V6gel und Fle-
dermause) ergibt.

Die im Gutachten aufgefuhrte Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme zur
Baufeldraumung wurde in die Schriftlichen Festsetzungen des Bebauungs-
plans eingearbeitet. Dartiber hinaus wurde, da das Planungsgebiet am Orts-
rand liegt eine Festsetzung zur Vermeidung von Lichtemissionen aufgenom-
men.

Auswirkungen auf die Schutzguter

In einer Tabelle werden gemal} 81a BauGB i.V.m. § 18 BNatSchG (Eingriffs-
regelung) fir die einzelnen zu beurteilenden Schutzguter die Umweltauswir-
kungen der Planung unter Berlcksichtigung von Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen innerhalb des Planungsgebietes dargestellt und der erfor-
derliche Ausgleich aufgefuhrt. In einem Fazit wird dargelegt, ob erhebliche Be-
eintrachtigungen fir das jeweilige Schutzgut verbleiben.

Die Umweltprifung gemalR § la BauGB i.V.m. 8§ 18 BNatSchG fiur die
Schutzguter kommt zu dem Ergebnis, dass bei Umsetzung der festgeleg-
ten Malinahmen keine erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigun-
gen fur die Schutzguter verbleiben.

Naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsregelung

Das geplante Vorhaben lasst sich nicht konfliktfrei zu den Anspriichen und
Zielsetzungen von Naturschutz und Landschaftspflege realisieren. Es stellt ei-
nen Eingriff nach § 14 BNatSchG i.V.m. § 14 NatSchG dar.

Der Bilanzierung des Planungsgebiets nach der Okokontoverordnung wird der
Zeichnerische Teil des Bebauungsplans "Leimenfeld 11.A5" incl. der Planungs-
rechtlichen Festsetzungen zugrunde gelegt.

Innerhalb des Bebauungsplans werden Vermeidung- und Minimierungsmal3-
nahmen durchgefuhrt. Es handelt sich dabei auch um Gestaltungsmalf3nah-
men, die auch zur 6kologischen Aufwertung beitragen.

Ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe, der rechnerisch nach der Okokonto-
verordnung ermittelt wurde, ist innerhalb des Gebiets nicht mdglich.
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Es ergibt sich:

e ein Ausgleichsdefizit fur

das Schutzgut Boden 75.664 Okopunkte
e ein Ausgleichsplus fir )

das Schutzgut Pflanzen/Tiere/biologische Vielfalt 3.924 Okopunkte

Gesamt 71.740 Okopunkte

Ein entsprechender Ausgleich wird durch Abbuchung aus dem Okokonto der
Gemeinde Ringsheim erbracht.

Nachfolgende MalRnahme wird z. T. zugeordnet:

e OkokontomaRnahme EAK Mittelwald 2, Abteilung 1/2
Entwicklung eines Eichen-Mittelwaldes in einem Teil des "Niederwald
Ringsheim" zwischen A5 und Rust mit einem Gesamtaufwertungspoten-
tial von 883.012 OP.
Zugeordnet wird ein Aufwertungspotential von 71.740 OP.

Durch die Abbuchung von Okopunkten erfolgt It. Okokontoverordnung
ein ausreichender Ausgleich fur das Schutzgut Boden.

Auf die ausfuhrliche Darstellung im Umweltbericht wird verwiesen, der diesem
Bebauungsplan beigeflgt ist.

Ver- und Entsorgung
8.1 Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt tber einen Anschluss an die bestehende Trink-
wasserleitung in der Herbolzheimer Stralie.

8.2 Entwasserung (Ing.-Biro Keller)

Eine technischen Machbarkeitsanalyse zur dezentralen Oberflachenversicke-
rung kam zu folgendem Ergebnis:

Ausgehend von den aktuellen Regenspenden des KOSTRA-DWD 2020 und
einem kf-Wert von 5x107-5 ergibt sich bei einer Versickerungsflache von im
Mittel 230 m2 bei einem Bemessungsregen TN=5a ein Einstau von 25 cm.

Die geplante Versickerungsmulde soll im westlichen Grundstiicksbereich des
Flurstiick Nr. 5379 zwischen geplanter Tiefgarage und Flurstlicksgrenze an
das benachbarte Flurstiick Nr. 5381 errichtet werden.

Die Mulde wird mit einer Tiefe von mindestens 50 cm ausgebildet, sodass auch
der gem. DIN 1986-100 geforderte 30-jahrliche Uberflutungsschutz sicherge-
stellt werden kann.
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8.3

8.4

8.5

10

Loschwasserversorgung

In der Herbolzheimer Stral3e liegt eine bestehende AD 125 Trinkwasserlei-
tung. Sudodstlich des Grundstlicks befindet sich im Kreuzungsbereich auf Flst.-
Nr. 5321/29 ein Loschwasserbrunnen mit einer maximalen Leistung von 96
m3/h. Um eine Trink- und Loschwasser Versorgung auf dem Grundstiick si-
cherzustellen ist einer der vier bestehenden Trinkwasseranschlisse von
AD 50 auf AD 125 aufzudimensionieren. Es sind trockene Steigleitungen vor-
zusehen.

Die Malsnahmen sowie der zweite Rettungsweg und Feuerwehraufstellflachen
sind mit dem Brandschutzsachverstandigen abzustimmen.

Die Erfordernis einer Brandmeldeanlage ist zu prtfen.

Stromversorgung

Eine Stromversorgung erfolgt tber die Herbolzheimer Stral3e. Ein Anschluss
an das bestehende Stromnetz ist moglich. Ein Standort fur eine erforderliche
Trafostation steht noch nicht abschlieRend fest. Es wird auf die planungsrecht-
liche Festsetzung 5.1 verwiesen, nach der Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2
BauNVO auch aufRerhalb des Baufensters zulassig sind.

Gasleitung

Fur eine bestehende Gashochdruckleitung im sidlichen Bereich des Plange-
biets wird zugunsten des Betreibers ein Leitungsrecht ausgewiesen.

Landeskreislaufwirtschaftsgesetz

Da die Herbolzheimer StralRe bereits Bestand ist, ist eine Auffullung des Bau-
gebietes nicht mdglich.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. l1l,14ha = 100,0%
Verkehrsflache ca. 0,13ha = 11,4%
Offentliche Grunflache ca. 0,02ha = 17%
Private Grinflache ca. 0,24ha = 21,1%
Sonstiges Sondergebiet

- Nettobauflache ca. 0,75ha = 658 %
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Freiburg, den 31.01.2025 LIF/SHN-ho
24.02.2025 SHN/FEU-ho
19.05.2025 SHN/FEU
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