Offentliche Gemeinderatssitzung am 15.12.2020

Beratungsvorlage Beschlussvorlage-Nr.
Aktenzeichen: 621.4 GR-2020-131
Bebauungsplan Gewerbegebiet ,,Leimenfeld 3.0¢ Sachbearbeiter:

a) Behandlung und Abwigung der im Rahmen der Beteili- | Herr Schwarz
gung der Offentlichkeit und der Behérden (2. Offenlage)
eingegangenen Stellungnahmen und Anregungen

b) Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

a)

Die im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden (2. Offen-
lage) eingegangenen Anregungen und Bedenken werden behandelt und ge-
geneinander und untereinander gerecht abgewogen. Die einzelnen Stellung-
nahmen sind in der als Anlage 5 beigefiigten, tabellarischen Zusammenstel-
lung aufgefiihrt.

Der Gemeinderat folgt den ebenfalls in der tabellarischen Zusammenstellung
aufgefiihrten Abwagungsempfehlungen.

b)
Der Bebauungsplan ,,Leimenfeld 3.0“ wird als Satzung beschlossen.

Sachverhalt:

Im Bereich der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Gewerbegebiet Leimenfeld und
Leimenfeld 11 sind nahezu alle Grundstiicke bebaut, so dass die Gemeinde derzeit
tber keine Grundstiicke fir eine weitere Gewerbeentwicklung verfiigt.

In den letzten Jahren konnte die Gemeinde im slidlichen Anschluss an das ,Gewer-
begebiet Leimenfeld II“ ca. 4 ha landwirtschaftliche Flache erwerben. Im Flachen-
nutzungsplan ist dieser Bereich bereits fir die Entwicklung von Gewerbeflachen aus-
gewiesen, so dass auf dieser Basis der Bebauungsplan ,Leimenfeld 3.0“ entwickelt
wurde.

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes verfolgt die Gemeinde nun das Ziel,
kleineren Handwerks- und Gewerbebetrieben relativ kleinstrukturierte Flachen zur
Nutzung anzubieten. Die Ansiedlung von Beherbergungsbetrieben wird planungs-
rechtlich ausgeschlossen, ausgenommen hiervon sind lediglich Wohnmobilstell-
platze. Die Nachfrage fiur Beherbergungsbetriebe wurde bereits im Gewerbegebiet
,Leimenfeld II“ bedient.

Der Gemeinderat hat am 03.03.2020 den Aufstellungsbeschluss gefasst und den
vom Biro Goldenbaum in Freiburg erlduterten Vorentwurf in der Fassung vom Feb-
ruar 2020 gebilligt.




Das Biiro Goldenbaum wurde gleichzeitig mit der Durchfiihrung der friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit und der Anhérung der Trager &ffentlicher Belange beauf-
tragt.

In der Sitzung vom 15.09.2020 ist der Gemeinderat den Abwéagungsempfehlungen
zu den Stellungnahmen und Anregungen aus der frihzeitigen Beteiligung gefolgt und
hat den hieraus Uberarbeiteten Planentwurf gebilligt.

Die Verwaltung und das Planungsburo wurden mit der zweiten Offenlage beauftragt.

Im Rahmen dieser Offenlage (vom 02.10.2020 bis 03.11.2020) sind weitere Stel-
lungnahmen und Anregungen eingegangen, diese sind der beigefugten Abwagungs-
tabelle (Anlage 5) zu entnehmen.

Der Planentwurf in der Fassung vom 27.11.2020, bestehend aus der Satzung, Be-
grindung, dem schriftlichen Teil und zeichnerischen Teil sind als Anlagen 1 bis 4
beigefugt.

Herr Goldenbaum wird zu diesen Unterlagen entsprechende Erlduterungen in der
Gemeinderatssitzung machen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die finanzielle Abwicklung der ErschlieRungsmafnahme erfolgt auRerhalb des Haus-
haltsplans durch die ErschlieBungstragerschaft der badenovaKONZEPT GmbH &
Co.KG in Freiburg.

Anlagen:
1. Bebauungsplan Satzung

Die sonstigen Bestandteile (Anlagen 1-4 zum § 3 der Bebauungsplan-Satzung)
sind unverandert und liegen den Gemeinderaten bereits vor.

Bebauungsplan Begriindung

Bebauungsplan Schriftliche Festsetzungen

Bebauungsplan Zeichnerischer Teil

Abwagungstabelle

2E

Beratungsergebnis:

[ ] Einstimmig

D Mehrheitlich Ja-Stimmen Nein-Stimmen Enthaltungen




Satzungen

der
Gemeinde Ringsheim

-Ortenaukreis-
Uber

a) den Bebauungsplan Gewerbegebiet ,Leimenfeld 3.0’
b) die é&rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Gewerbegebiet
,Leimenfeld 3.0’

Der Gemeinderat der Gemeinde Ringsheim hat am 15.Dezember 2020

a) den Bebauungsplan Gewerbegebiet, Leimenfeld 3.0’
b) die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan Gewerbegebiet
,Leimenfeld 3.0’

unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften als Satzung
beschlossen:

Baugesetzbuch —BauGB
i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. S. 2414), dass zuletzt durch
Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. S. 587) geandert worden ist.

Baunutzungsverordnung —BauNVO-
i.d.F. der Bekanntmachung vom 26.06.1962 (BGBL S. 429), die durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 13. Mai 2017 (BGBI. S. 1057) geédndert worden ist.

Planzeichenverordnung —PlanZVO-
i.d.F. vom 18.12.1990 (BGBL 1991 | S. 58, BGBL Il 213-1-6), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 4.5. 2017 (BGBI. S. 1057) geédndert worden ist.

Landesbauordnung —LBO-BW-

i.d.F. vom 05.Marz 2010 (GBL. Nr. 7, S. 358), zuletzt gedndert durch Artikel 30 der
Verordnung vom 18.07.2019 (GBL. S.313)

Gemeindeordnung-Baden-Wirttemberg —-GemO-BW-

i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 11.02.2020 (GBI.
$.37,40)

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich fur die

a) planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 (1) BauGB
b) ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO

ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Gewerbegebiet
,Leimenfeld 3.0’

§ 2 Bestandteile

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes i.d.F. vom
25.11.2020 bestehen aus:

a) zeichnerischer Teil, Maf3stab 1:500
b) schriftliche Festsetzungen bauplanungsrechtlicher Teil

2. Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen nach § 74 LBO bestehen aus:

a) gemeinsamen zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan
b) schriftliche Festsetzungen bauordnungsrechtlicher Teil
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3. Beigefugt ist die gemeinsame Begrindung vom 25.11.2020

§ 3 Sonstige Bestandteile

Anlage 1: Faunistische Potentialabschatzung vom August 2019, Verfasser: Dr. F.
Hohlfeld

Anlage 2: Umweltbericht -Scopingpapier- Stand 15.09.2020, Verfasser: Dr. Winski,
Biiro fur Landschaftsplanung und angewandte Okologie

Anlage 3: Geotechnischer Bericht, Stand 17.12.2019, Verfasser: Klipfel & Lenhardt
Consult GmbH

Anlage 4: Erlauterungsbericht zur Entwasserung, Stand 14.05.2020, Verfasser:
MISERA planen + beraten

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig handelt, werden aufgrund von § 74 LBO erlassenen o&rtlichen
Bauvorschriften der Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR
§ 75 LBO mit einer GeldbuRe bis 50.000 EURO geahndet werden. Ordnungswidrig
handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25 b festgesetzten
Bindung fiir Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass
diese beseitigt, wesentlich beeintrachtigt oder =zerstért werden. Die
Ordnungswidrigkeit kann gemal § 213 Abs. 2 BauGB mit einer GeldbuRe bis 10.000
EURO geahndet werden.

§ 5 Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan treten
mit ihrer Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

RINGSAEIML BOA cussommmmmmusssssamn s s s o oo s o v o oo o 5 5 ¥ Siscosstons o 4 i
Weber, Burgermeister
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BEBAUUNGSPLAN

GEWERBEGEBIET ' LEIMENFELD 3.0

GEMEINDE RINGSHEIM

-ORTENAUKREIS-

BEGRUNDUNG

LDENBAUM ® ARCHITEKTEN & STADTPLANER SR

mail@goldenbaum-freiburg.de
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GEMEINDE RINGSHEIM -ORTENAUKREIS-
Gewerbegebiet ,Leimenfeld 3.0

BEGRUNDUNG

1.

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG

Wenn auch noch nicht alle Grundstiicke in den rechtskréftigen Bebauungsplangebieten
,Leimenfeld I und Leimenfeld II* entsprechend den Festsetzungen bebaut wurden, so
sind diese samtlich an Interessenten, vorwiegend aus dem Tourismusgewerbe von der
Gemeinde verauRert worden, so dass die Gemeinde zum derzeitigen Zeitpunkt nicht

Uber Flachen fir eine aktive Gewerbeentwicklung verfiigt.

In den letzten Jahren konnte die Gemeinde im sudlichen Anschluss an das Gewerbege-
biet ,Leimenfeld II' im Gewann ,Am Heuweg' ca. 4 ha landwirtschaftliche Nutzflachen
erwerben und diese nun, nachdem die Bauleitplanung -Flachennutzungsplanung- diese
vorbereitend abgesichert hat, auf der Basis der verbindlichen Bauleitplanung im Rahmen
eines offentlich-rechtlich Bebauungsplanverfahrens weiter entwickeln. Somit sind die

Voraussetzungen geschaffen fir eine aktive kommunale Wirtschaftsentwicklung.

Mit zunehmender Expansion des EUROPAPARKS, des Verkehrsaufkommens auf der
Bundesautobahn A5, der Dynamisierung der wirtschaftlichen Entwicklung der Raum-
schaft insgesamt und der verstarkten Kooperation der beiden Nachbargemeinden Rust
und Ringsheim zeichnen sich verstarkt Synergieeffekte dieser Entwicklungen auch fir

Ringsheim ab.

Im Gewerbegebiet ,Leimenfeld |l hatte dies zur Folge, dass eine starke Nachfrage nach
Flachen fur Beherbergungsbetriebe die Flachennachfrage dominierte und die klassische
Versorgung mit Flachen fur das ortliche Handwerk und sonstige Gewerbebetriebe nur

sehr eingeschrankt befriedigt werden konnte.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Leimenfeld 3.0 verfolgt die Gemeinde Rings-
heim nun das Ziel explizit fur kleinere Handwerks- und Gewerbebetriebe relativ klein-
strukturierte Flachen zur Nutzung anzubieten. Unterstrichen wird dies, durch den pla-
nungsrechtlichen Ausschluss von Beherbergungsbetrieben (z.B. Hotels, Pensionen,
Boardinghouses,..) innerhalb des Plangebietes. Ausgenommen von diesem Ausschluss

sind lediglich Wohnmobilstellplatze incl. Infrastruktur (max. 20 St).

mai I@qoldenbaum frelburq de




rienaukreis

Bebauungsplan Gewerbegebist ,Leimenfeld 3.0°
Re

2. VERFAHRENSTECHNISCHE / RAUMORDNERISCHE /RECHTLICHE VORGABEN

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt auf der Grundlage des § 1 u.f. BauGB. Die
erforderlichen Untersuchungen (Faunistische Potentialabschatzung von August 2019
des Biiros Dr. F. Hohlfeld) zu den Umweltauswirkungen des Bebauungsplanes sind
zwingend erforderlich und in einem Umweltbericht vom 28.05.2020 (Verfasser: Buro Dr.
Winski), der Bestandteil der Bebauungsplansatzung Gewerbegebiet ,Leimenfeld 3.0" ist,

zusammengefasst dargestellt.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan der Gemeinde Ringsheim weist das Plangebiet
als Gewerbeflache aus, so dass der Bebauungsplan aus dem vorbereitenden Bauleit-

plan entwickelt wird und damit den Vorgaben des Bundesbaugesetzes entspricht.

3. STADTEBAULICHE KONZEPTION

3.1. ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tber eine Stichstrale mit einer Wende-
schleife fur den Schwerlastverkehr. Grundlage sind die Entwurfselemente und Emp-
fehlungen der RASt 06 (Richtlinien fiir die Anlage von Stra3en). Der Anschluss an das
ortliche ErschlieRungssystem erfolgt im nordwestlichen Planbereich durch eine Anbin-
dung an die Elz-/Herbolzheimerstrale. Dieser Einmindungsbereich ist fir den Schwer-
lastverkehr aufzuweiten. Diese MaRnahme liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes ,Leimenfeld 3.0°, da die Gemeinde erst die Vermarktung und den
tatsachlichen Besatz dieses neuen Gebietes abwarten will, um dann zu entscheiden,

ob eine Aufweitung verkehrstechnisch zwingend notwendig ist.

Der Querschnitt der ErschlieBungsstraRe wird gepragt durch einen Fahrbahnquer-
schnitt von 6.0 m, einem einseitigen(teilweise) Gehweg von 1.5 m auf der nérd- und
dstlichen Seite und einer Versickerungsmulde (teilweise) mit 2.70 m (incl. Béschungs-

flachen) auf der siid- und westlichen Seite der Stralle.

Die notwendigen Stellpldtze sind auf den privaten Grundstiicksflachen zu realisieren.
Da zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht voll umfanglich die not-
wendige Anzahl und Lage der Stellplatze bekannt ist, konnten nur Rahmenbedingun-
gen fur die Flachen festgelegt werden (Verwendung wasserdurchléssiger Materialien,

flachenoptimierte Anlage auf den Grundstiicken u.&.)




3.2,

Zur Sicherstellung einer ausreichenden Stromversorgung des Plangebietes ist im Be-
reich der PlanstralRe A -mittig innerhalb des Gebietes- eine Flache fur Versorgungsan-
lagen -Trafostation- ausgewiesen. Fur den Versorgungstréger hier: netze-BW GmbH
ist dariber hinaus zur rechtlichen Sicherung der Station die Eintragung einer be-

schrankten personlichen Dienstbarkeit erforderlich.

Wasserwirtschaftliche Belange / Ver- und Entsorgung / Leitungsrechte

Die Fuhrung der Ver- und Entsorgungsleitungen einschl. der Breitbandverkabelung er-
folgt innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen. Der Anschluss an das 6ffentliche Sys-
tem erfolgt im nordéstlichen Bereich des Plangebietes uber private Grundstiicksfla-
chen, so dass diese 6ffentliche Nutzung tber ein Leitungsrecht von 3.50 m breite zu
Gunsten der Gemeinde Ringsheim gesichert wird. Bei den Kaufvertragen ist sicherzu-

stellen, dass diese Baulast im Grundbuch eingetragen wird.
Offentliche Entwiasserung

Die Entwéasserung des Gebietes erfolgt tiber ein Trennsystem. Das Schmutzwasserka-
nalnetzwird an den bestehenden Mischwasserkanal in der ElzstralRe angeschlossen.
Die Regenwasserbehandlung erfolgt dezentral. Das Oberflachenwasser der Strallen-
und Gehwegflachen der neuen Planstrale wird Uber das StraRenquergefélle direkt in
eine parallel verlaufende bzw. im inneren des Wendehammers liegenden Versicke-

rungsmulde eingeleitet und dort tiber eine belebte Bodenschicht versickert.

Es ist keine Regenwasserkanalisation geplant. Die Versickerungsmulden wurden so
bemessen, dass sie einen 10-jahrigen Regen auffangen und schadlos versickern kén-
nen. Da eine gezielte Entlastung in eine Vorflut fehlt, wurde mittels Uberflutungsnach-
weis der Nachweis erbracht, dass die Mulden das anfallende Oberflachenwasser eines

30-jahrigen Regens aufnehmen kénnen.
Funktionsweise der Versickerungsmulden

Die geplanten Mulden dienen zur Retention und zur Versickerung von Stral3enoberfl&-
chenwasser des Plangebietes. Die Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers er-
folgt direkt in die offenen Erdmulden. Die Mulden kénnen das anfallende Oberflachen-
wasser eines 10-jahriges Regens riickhalten und uber eine 0,30 m starke belebte Bo-
denzone versickern. Durch die Versickerung tber die belebte Bodenschicht wird das

Regenwasser gereinigt, bevor es dem natirlichen Wasserhaushalt zugeflhrt wird.

CHITEKTEN & STADTPLANER SRl

mail@goldenbaum-freiburg.de




meinde Ringsheim —Ortenaukreis

Nach der Bewertung durch das Merkblatt DWA-M 153 (siehe Anhang 4, Unterlage 6
MISERA) ist eine Regenwasserbehandlung des anfallenden Oberfldchenwassers er-
forderlich. Durch die Versickerung tber eine 0,30 m starke belebte Bodenschicht wird
die erforderliche Regenwasserbehandlung eingehalten und somit gewdhrleistet das

nur ausreichend gereinigtes Wasser in das Grundwasser eingeleitet wird.

Weitere Erlduterungen/Berechnungen zur Gesamtkonzeption der Entwésserung und

zur Regenwasserbewirtschaftung: sieche Anhang 4 Entwasserung, Verfasser: MISERA
Private Entwédsserung

Jedes Baufeld erhalt im Zuge der ErschlieBung einen Schmutzwasser-Hausanschluss,
der an den o6ffentlichen Schmutzwasserkanal in der Planstralle angeschlossen wird.
Die Vorverlegung der Schmutzwasserhausanschlisse erfolgt gemaR Abwassersat-

zung der Gemeinde Ringsheim bis ca. 1,0 m nach der Grundstiicksgrenze.

Das anfallende Oberflachenwasser der Baufelder muss vollstédndig auf den Baufeldern
rickgehalten und versickert werden. Die Versickerung iiber eine belebte Bodenzone
ist anzustreben. Sollte aus Platzgriinden auf eine technische Anlage zuriickgegriffen
werden, muss diese lber eine DIBt-Zulassung verfiigen. Sollte eine Vorbehandlung
notwendig werden, muss diese vor der Versickerung durch geeignete Mallnahmen er-
folgen. Um den Vorbehandlungsaufwand einzuschranken, sind Dacheindeckungen

aus unbeschichteten Metallen nicht erlaubt.

Die Versickerungseinrichtungen auf den privaten Baufeldern sind Uber eine wasser-
rechtliche Erlaubnis genehmigen zu lassen. Die Antragsstellung erfolgt durch die

Grundstickseigentiimer im Zuge des Bauantrages.

Da auch fur die Baufelder keine Entlastung fiir das Oberflachenentwésserungssystem
zur Verfiigung steht, muss auch hier tiber einen Uberflutungsnachweis die Leistungs-
fahigkeit des privaten Entwasserungssystems fiir das 30-jahrige Regenereignis nach-

gewiesen werden.

Notlberlaufe in die 6ffentliche Versickerungsmulde sind nicht gestattet.

IPLING. REINHOLD GOLDENBAUM ® ARCHITEKTEN & S
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Léschwasserversorgung

Die Léschwasserversorgung des Plangebietes wird Uber einen neuen Léschwasser-
brunnen auRerhalb des Plangebietes auf dem Flst. Nr. 5321/29 sichergestellt.

Geotechnischer Bericht

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung fur Leimenfeld 3.0 in Ringsheim wurde eine
Baugrunderkundung durchgefihrt, die Aussagen zur Versickerungsféhigkeit des Un-

tergrundes enthélt.

Laut dem geotechnischen Bericht (Anhang 3 zum Bebauungsplan) stehen im Erschlie-

Bungsgebiet verschiedene Bodenarten an:

- Oberboden
- Auelehme
- gemischtkornige (lehmige) Rheinkiese

- sandige Rheinkies

Die bindigen Auenlehme und die lehmigen Rheinkiese sind fiur die Versickerung des
Oberflaichenwassers nicht geeignet. Um eine ausreichende Versickerung sicherzustel-
len, muss zwischen der geplanten Versickerungsmulde und den gut durchlé&ssigen

Rheinkiesen eine Verbindung hergestellt werden.

Die mittleren Hochwasserwasserstande (MHW) liegen unterhalb des geforderten Si-

ckerraumes von 1,0 m.

Die Versickerung des Niederschlagswassers ist somit méglich. Die vorhandenen ober-
flachennahen Bodenverhéltnisse sind fur eine Versickerung ungeeignet. Aus diesem
Grund miissen die bindigen Deckschichten ausgetauscht oder bis auf die durchl&ssi-
gen Rheinkiese durchstoBen werden, um die erforderliche Versickerungsleistung zu

erzielen.

Auf den Geotechnischen Bericht Geotechnischer Bericht Erschlielung Neubaugebiet
,Leimenfeld [l 77975 Ringsheim von Klipfel & Lenhardt Consult GmbH (KLC) vom 17.

Dezember 2019) wird an dieser Stelle verwiesen.

DTPLANER SRI
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Uberflutungs- und Starkregenvorsorge
HQextrem

Das Plangebiet liegt teilweise im HQextrem Uberflutungsgebiet. GemaR der Uberflu-
tungskarten der LUBW wird eine Flache stidlich des geplanten Wendehammers ca.
0,10 m hoch Uberflutet.

Die geplante StraBenoberkante der Planstrale liegt in diesem Bereich ca. 0,60 m ho-
her als das Bestandsgeldnde. Da im Zuge der Bebauung die Grundstiicke ebenfalls
aufgefullt werden, ist eine Uberflutungsgefahrdung von Geb&uden und bebauten Fla-

chen gering bzw. nahezu ausgeschlossen.
Starkregenvorsorge

Die Topografie des geplanten ErschlieBungsgebietes ist sehr eben. Die geplante
StralRe mit der seitlich parallel verlaufenden Versickerungsmulde verlauft mit eine

Langsneigung in Richtung Norden.

Aufgrund der StraRenquerneigung in Richtung offener Versickerungsmulde liegen die
angrenzenden Baufelder hoher als die StraBenflachen. Der &ffentliche StraBenraum
dient somit im Starkregenfall als Retentionsraum, der sich aufgrund des Langsgefélles
schlimmstenfalls auf den nordwestlich angrenzenden Ackerflachen entleert. Das anfal-
lende Oberflaichenwasser wird breitfléchig direkt in die Mulde eingeleitet. Dadurch gibt
es bei der Ableitung keine Verstopfungs- und Versagensgefahr. Der Freibord zu den
Baugrundstiicken bel&uft sich auf ca. 0,20 m. AuBerdem wird eine Erhéhung des west-
lichen Muldenrandes zu den angrenzenden Baufeldern vorgesehen, dass dadurch ein
weiterer Uberflutungsschutz gegeben ist. Somit ergibt sich in der Risikobetrachtung
und der Gefahrdungsbeurteilung aus topographischer und hydraulischer Sicht der ein-
zelnen Baugrundstiicke eher ein geringes Uberflutungsrisiko infolge von Starkregene-

reignissen.

Da Uberflutungen aufgrund von zunehmenden Starkregenereignissen generell nicht
auszuschlieRen sind, werden objektbezogene MalRnahmen empfohlen. Dabei handelt
es sich um bauliche MaRnahmen zum Schutz gegen eindringendes Wasser in Ge-

baude und auf Grundstiicke, die im Verantwortungsbereich der privaten Grundstticks-

eigentimer liegen.

GOLDENBAUM ® ARCHITEKTEN & STADTPLANER SRL
®
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emeinde Ringsheim —Ortenaukreis

ngsplan Gewerbegebiet Leimenfeld 3.0’

Begriindung

Dies kénnen beispielweise erhohte Zugange zu Gebauden, druckdichte Fenster und
Turen, wasserdichte Abdeckungen von Licht- und Luftungsschéachten, Bodenaufkan-
tungen etc. sein. Weitere Beispiele fiir Objektschutzmaflnahmen kénnen der Broschire
,Starkregen und urbane Sturzfluten - Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge (Her-
ausgeber: DWA, Hennef) und dem ,Leitfaden Starkregen — Objektschutz und bauliche
Vorsorge" (Herausgeber: Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung, Bonn) in

der jeweils aktuellen Fassung entnommen

3.3. Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird nach § 8 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als Ge-
werbegebiet ausgewiesen. Wie bereits oben unter dem Titel ,Erfordernis der Planauf-
stellung” hingewiesen, steht im Vordergrund die Ansiedlung von kleinstrukturierten
Handwerksbetrieben und Betrieben aus dem produzierenden Gewerbe. Dies Portfolio
kann im Zuge der Vermarktung auf weitere Gewerbebereiche ausgedehnt werden, wie

z.B. Betriebe aus dem Dienstleistungsbereich o.4.

Um die Dominanz bestimmte Gewerbebereiche und negative Auswirkungen auf die
weitere Raumschaft (Region) auszuschlieBen bzw. zu vermeiden, ist das Plangebiet
auf der Grundlage des § 1 BauNVO innerhalb des Gewerbegebietes gegliedert worden,
in dem in bestimmten Bereichen die nach § 8 BauNVO allgemein oder ausnahmsweise

zulassigen Nutzungen ausgeschlossen wurden:
Beherbergungsbetriebe

Mit Ausnahme eines Wohnmobilstellplatzes mit max. 20 Stellplatzen sind innerhalb des
Plangebietes Beherbergungsbetriebe ausgeschlossen, da diese bereits exklusiv im

Gebiet des GE bzw. Sondergebiet ,Leimenfeld II* berlicksichtigt wurden.
Einzelhandel

Vorrangiges stadtebauliches Ziel ist, die Gewerbeflache ,Leimenfeld |1l den klassi-
schen produzierenden Gewerbe- und Handwerksbetrieben zur Verfligung zu stellen.
Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben, die ebenfalls zu den zuldssigen Gewer-
bebetrieben in einem Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zahlen, bewirken in gewerblich
genutzten Gebieten regelmaRig Bodenpreissteigerungen bzw. Bodenpreise, welche

das produzierende Gewerbe und/oder das Handwerk nicht erwirtschaften kénnen.

UPLi SRL
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Dariiber hinaus besteht durch die verkehrsgiinstige Lage des Plangebietes an der B3
die Gefahr, dass die Neuansiedlung von Einzelhandelsunternehmen Kaufkraft aus den
Dorf- und Stadtzentren der ndheren Umgebung abzieht und diese Zentren nachhaltig

stadtebaulich geschwécht werden. Dies gilt es zu verhindern.

Aus diesem Grund ist die Ansiedlung/Nutzung von Gewerbegrundstiicken im ,Leimen-
feld 111 fur reine Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen bzw. wie folgt stark reglemen-

tiert worden:

Grundsétzlich zuléssig sind pro Gewerbeeinheit Verkaufsflachen (VKF) bis 10 % der
gesamten Produktionsfliche ( max. 150 m?) fur Waren / Produkte die Vor-Ort herge-
stellt werden. Hierbei handelt es sich um das sogenannte ,Handwerkerprivileg®. Als
Beispiel kénnen hier genannt werden: Die Schuhmanufaktur, die einen Teil der Schuhe
vor Ort verkauft, oder der Lebensmittelproduzent, der die Ware auch direkt verkaufen

madchte.

Im Hinblick auf die konkrete Ansiedlung eines Unternehmens, dass Zubehor fur Wohn-
mobile und Caravans herstellt, wird im Plangebiet eine zuséatzliche Einzelhandelsflache
-Uber die ,Handwerkerprivileg-Flache hinaus- von max. 500 m? ausnahmsweise zuge-

lassen, um auch branchentypische Rand- und Ergdnzungsprodukte zu den auf

dem Grundstiick hergestellten Waren anbieten zu kénnen.

Zur naheren Spezifizierung dieser Randsortimente ist eine Sortimentsliste festgelegt
worden. Der Verkauf von Campingartikel im weitesten Sinne und Artikel fur den Angel-
sportbedarf sind innerhalb des Rahmens von max. 500 m? VKF zuldssig. Daruber hin-
aus kénnen auf einer begrenzten Flache von 75 m? innerhalb der zuléssigen 500 m?
VKF auch ,zentren-/innenstadtrelevante “ Waren, wie Gardinen, Hausrat, Sportartikel,

Sportkleidung und sonstige Textilien angeboten werden.

Um stadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden, stehen die Festsetzungen zu den
eingeschrankt zulassigen Einzelhandelsflachen unter dem Vorbehalt einer Ausnahme-

Regelung.

Als weiteres mégliches Steuerungsinstrument kdnnen hierbei Auflagen in den Kaufver-
tragen dienen, da die Gemeinde Eigentiimer der gesamten Flé&che ist. Vorrangig gelten

definitiv. die im Bebauungsplan getroffenen planungs- und baurechtlichen
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Festsetzungen. An diesen haben sich auch die Vereinbarungen in den Kaufvertragen

zu orientieren.
Wohnungen

Nach § 8 (3) 1.BauNVO kénnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise Wohnungen fur
Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentiber in Grundflaéche und Baumasse

untergeordnet sind, zugelassen werden.

Um hier Fehlentwicklungen zu vermeiden hat die Gemeinde Ringsheim dies dahinge-
hend geregelt, dass die Wohnflache der ausnahmsweise zuldssigen Wohnung (1 pro
Grundstick) begrenzt wird auf 200 m? und diese in die gewerbliche Anlage integriert

oder angebaut werden muss. Freistehende Wohngebéaude sind unzuldssig.
Vergniigungsstatten

Nach § 8 (3) 3.BauNVO kénnen im Gewerbegebiet ausnahmsweise Vergnugungsstat-
ten zugelassen werden. Der Begriff der Vergniigungsstétte ist ein stéddtebaulicher Be-
griff, dessen Inhalt nicht abschlieBend definiert ist. Daher ist es ratsam sich im Rahmen
der Planungshoheit der Gemeinde tber mégliche, auch negative Auswirkungen Ge-
danken zu machen. Dies insbesondere auch deswegen, da der Standort fiir eine Ver-
gnligungsstétte innerhalb des Gewerbegebietes ,Leimenfeld IlI* durchaus Konfliktpo-

tential aufwerfen kann.

Unter Bérﬂcksichtigung der oben gemachten Ausfihrungen werden im dufersten siid-
lichen Bereich (Kennziffer 3 im Plan) des Pangebietes am Ende der Stichstrale ledig-
lich Diskotheken, Spielhallen, Spiel-Kasinos, Spielbanken fur allgemein zuléssig. Die
Zulassigkeit ausschlieBlich nur in diesem Bereich hangt auch mit der Spielstattenver-
ordnung zusammen, in dem ein Mindestabstand von 500 m zur néchstliegenden Spiel-
statte (Vergnuigungsstatte) festgesetzt ist. In den Planbereichen mit den Kennziffern 1

und 2 wurden Vergnlgungsstatten komplett ausgeschlossen.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) sind fir das gesamte
Gebiet auf 0.8 GRZ, und 2,4 GFZ bei einer 3-geschossigen Bauweise als
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Hochstgrenze festgelegt worden. Die Gebaudehéhe insgesamt wird auf 10.0 m tber
OK-StraRenachse festgelegt und die Oberkante-Fertigfussboden auf 0.0 bis 0.6 m.

3.5. Bauweise

Innerhalb des Plangebietes wird nach § 22 BauNVO die abweichende Bauweise mit
seitlichen Grenzabstinde und Gebdudelangen bis 80.0 m festgelegt. In der offenen
Bauweise ist die Gebiudelange auf max. 50.0 m begrenzt. Aufgrund der ortlichen Si-
tuation, der Bedarfsnachfrage sind Geb&udelangen von tiber 50.0 m durchaus realis-

tisch, so dass es zweckmaRig ist die Moglichkeit auf 80.0 m zu erweitern.

4. MaBnahmen zum Schutz der Umwelt und Entwicklung von Natur und Landschaft

In enger Abstimmung mit den beratenden Fachplanern fiir Umweltfragen, Dr. Winski und
Dr. Hohlfeld wurden auf der Basis einer fundierten faunistischen Potentialabschatzung
(Anhang 1 der Satzung) und des Umweltberichtes (Anhang 2 der Satzung) die erforder-
lichen MaRnahmen zum Ausgleich konzeptionell in den zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans verbindlich ilbernommen und entsprechend dargestellt. Hierbei sind die
Standorte einzelner Baume ausnahmsweise veranderbar, wenn dies betriebstechnisch

erforderlich ist. Das gleiche gilt fiir Fassaden- und Dachbegrinungen.

Artenschutz

Es werden verschiedene Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen als baurechtlicher
Ausgleich fur die Avifauna (Vogelarten einer Region) und die Herpetofauna (Reptilienar-

ten einer Region) empfohlen:

Die, den Bauarbeiten vorausgehenden Rodungsarbeiten sind auBerhalb der Vegetati-
onszeit vom 01.03 bis 30.10 (§ 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG.) durchzuflihren.

Wenn eine, fur die Avifauna potentiell wertvolle, Habitatinsel auf der Westseite der Er-
weiterungsflache durch die geplanten Eingriffe verschwindet werden baurechtliche Aus-
gleichsmaRnahmen notwendig. Sie umfassen die Neupflanzung einer kleinen Gruppe

Gebiische mit ein oder zwei Baumen in rdumlicher Néhe.

Der von Mauereidechsen besiedelte Streifen entlang der Nordgrenze des Erweiterungs-
gebietes soll erhalten und fiir die Tiere optimiert werden. Hierzu soll ein Lesesteinhaufen

und ein Sandriegel in die ansonsten unberihrt bleibende Fléche integriert werden. Auf

! | & STADTPLANER SRL
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den Flachen im direkten Anschluss diirfen die Bauarbeiten erst ab Anfang November

beginnen um eine versehentliche Tétung der Eidechsen zu vermeiden.

Die vorgeschlagenen MaRnahmen sind von einer 6kologischen Baubegleitung mit

Kenntnissen im Bereich Artenschutz umzusetzen.

5. Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan

Fur dieses Plangebiet wurde ein Umweltbericht ausgearbeitet. Die wesentlichen Inhalte
sind in der Anlage 1 zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB bzw. im Anhang 1 der SUP-Richtlinie
vorgegeben. Darin wurde auch geman §§ 13,14 und 15 BNatSchG eine Eingriffs-Aus-
gleichsbewertung vorgenommen. Dieser Umweltbericht, aufgestellt von Herrn Dr. Alfred
Winski, Biiro fur Landschaftsplanung und angewandte Okologie, Teningen, ist Bestand-
teil des Bebauungsplans (Anhang 2). Nach Ziffer 18.6.2 der Anlage 1 des UVPG ist eine
allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich. Diese entfallt jedoch nach § 50 Abs.
1 UVPG, wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltpriifung nach den

Vorschriften des BauGB (wie im vorliegenden Fall vorliegend) durchgefiihrt wird.

Durch die geplante ErschlieBung und Bebauung entstehen Eingriffe in Natur und Land-

schaft, die auszugleichen sind. Zusammengefasst liegen folgenden Angaben vor:

HITEKTEN & STADTPLANER SRI
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Allgemein verstindliche Zusammenfassung der erforderlichen Angaben*
(Abs. 3 ¢ der Anlage zum BauGB)
Schutzgiiter Auswirkungen und Kompensation
Mensch Wiahrend der Bauarbeiten kann es vortibergehend zu akustischen und stoff-
lichen Immissionen, sowie Staubemissionen kommen, welche sich aber im
gesetzlich erlaubten Rahmen bewegen werden. Weitere Auswirkungen auf
das Schutzgut Mensch sind nicht zu erwarten.
Pflanzen und Tiere / Durch die Umsetzung der Planung wird die Fl&che Gberbaut und der Bi-
biologische Vielfalt otoptyp Acker geht verloren. Manahmen zur Vermeidung / Minimierung

/ Kompensation: Ein- und Durchgrinung des Gebiets; Ausgleich auBer-
halb des Geltungsbereichs.

Aufgrund der Begehung vom 05.08.2019 werden verschiedene Mini-
mierungs- und AusgleichsmaBnahmen als baurechtlicher Ausgleich

fur die Avifauna und die Herpetofauna empfohlen.

Boden Bei der Bebauung des Gebietes wird Boden versiegelt. Dadurch gehen alle
Funktionen des Bodens verloren. Ein Ausgleich ist erforderlich. Mafnah-
men zur Vermeidung / Minimierung / Kompensation: Fl&chenversiegelung
soweit wie méglich minimieren; Stellplatze, wo méglich, mit wasserdurch-
lassigen Beldgen anlegen; Ausgleichskompensation Uber Schutzgut
Tiere/Pflanzen; Schutz des Bodens geméR Bebauungsvorschriften - Hin-
weise zum Bebauungsplan. Die technischen Regelwerke DIN 19731 ,Bo-
denbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial” und Heft 10 des Um-
weltministeriums Baden-Wilrttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfé-
higen Bodens bei der Flacheninanspruchnahme" sind zu bertcksichtigen.

Wasser Mit der Versiegelung des Gebietes verandert sich der Wasserhaushaltim Ge-
biet. Da Retentionsflichen verloren gehen, wird sich der Oberflachenabfluss
im Gebiet erhdhen. MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung / Kompensa-
tion: Flachenversiegelung soweit wie mdglich minimieren; Stellplatze, wo
méglich, mit wasserdurchlassigen Belégen anlegen.

Klima / Luft Im Zuge der Bebauung des Gebietes wird Boden versiegelt. Damit gehen
Flachen fur die Frisch- und Kaltluftproduktion verloren. Aufgrund der gerin-
gen Ausdehnung der Neubebauung und der groRflachigen umliegenden
landwirtschaftlichen Fldchen sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu
erwarten. Die folgenden MaRnahmen zur Vermeidung/ Minimierung sind je-
doch zu beachten: Flachenversiegelung soweit wie méglich minimieren; Ein-
und Durchgriinung des Gebiets durch Ausweisung von Pflanzgeboten.

Landschaftsbild Durch die Bebauung des Planungsgebiets entsteht ein Eingriff in das Land-
schaftsbild, der jedoch aufgrund der ebenen Lage abgeschwécht wird. MaR-
nahmen zur Vermeidung

/ Minimierung / Kompensation: Ein- und Durchgriinung des Gebiets

durch Ausweisung von Pflanzgeboten.

Kultur und sonstige Sachguter Voraussichtlich nicht betroffen.

Folgende MaRnahmen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation von Eingriffen
in Natur und Landschaft sowie zur gestalterischen Ordnung des Baugebiets wurden in

den Bebauungsplan tlbernommen und somit rechtsverbindlich festgesetzt:

N & SRL
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% Pflanzgebote und -erhalt

& Gartnerische Gestaltung unbebauter Bereiche
% Vorgaben zur Baufeldraumung (Artenschutz)

& Vermeidung von Lichtemissionen (Artenschutz)

& Flachenversiegelung auf ein Mindestmaf beschrénken, Belagsflachen, wo mdglich,

wasserdurchlassig anlegen

Die vorgeschlagenen MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans reichen zur vollstdndigen Kompensation der Eingriffe nicht aus (s. Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz in Anhang 4 des Umweltberichts). Der Ausgleichsbedarf setzt sich aus dem

Eingriff in Schutzgut ,Tiere und Pflanzen® sowie ,Boden* zusammen.

Die internen MaRnahmen innerhalb des Planbereiches reichen den Untersuchungen zur
Potentialabschatzung und den Ausfiihrungen im Umweltbericht nicht aus, um den defi-

nitiv vorhandenen Eingriff innerhalb des Plangebietes auszugleichen.

Dieses Ausgleichsdefizit, welches sich in erster Linie aus den Schutzgutern ,Tiere und
Pflanzen“ sowie ,Boden“ zusammensetzt belauft sich auf 541.270 Okopunkte und wer-
den Uber das Eingriffs-/Ausgleichskataster der Gemeinde Ringsheim (Flache ,9 Mittel-

wald" gedeckt werden.

6. Kostenschatzung -brutto-

StraRenbau einschl. Anschluss Elzstrasse 495.000 EUR
Kanalbau 225.000 EUR

Oberflachenentwasserung (6ffentliche Flachen)  82.500 EUR

Trinkwasser- / Léschwasserversorgung 120.000 EUR
,Eidechsenschutzstreifen’ 10.000 EUR
Planungs- /sonstige Baunebenkosten 200.000 EUR
Summe 1.132.500 EUR

& ARCHITEKTEN R SRSTANTP! AMER SR
® ARCHITEKTEN & STADTPLANER SRL
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7. Flachenbilanz
Gesamtflache des Plangebietes 4.21 ha
davon ca.
Gewerbeflache 3.52 ha
StraBenverkehrsflache einschl. Gehweg 0.45 ha
Entwasserungsmulde 0.13 ha
,Eidechsenschutzstreifen’ 0.11 ha

8. Bodenordnung

Die Gesamtflache befindet sich im Besitz der Gemeinde, so dass keine Baulandumle-
gung erforderlich ist.

Freiburg, im Februar 2020
ergdnzt 19.02.2020
ergdnzt 04.03.2020
Uberarbeitet/ergénzt zur Offenlage 19.05.2020
Uberarbeitet/ergénzt zur Satzung am 25.11.2020

Reinhojd Goldenbaum
Dipl.{JAg., Architekt und Stadtplaner SRL

mail@qoldenbaum-freiburq.de







A. Schriftlic

) O W

Hiny
Bebauungsplan Gewerbegebiet ' Leimenfeld 3.0' Gemeinde Ringsheim

BEBAUUNGSPLAN
GEWERBEGEBIET ' LEIMENFELD 3.0
GEMEINDE RINGSHEIM

-ORTENAUKREIS-

A. SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN NACH BAUGB
B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH LBO
C. HINWEISE

ANHANG 1: FAUNISTISCHE POTENTIALABSCHATZUNG
VERFASSER: DR. F. HOHLFELD
ANHANG 2: UMWELTBERICHT -SCOPING-PAPIER-
VERFASSER: DR. WINSKI BURO FUR LANDSCHAFTSPLANUNG
ANHANG 3: GEOTECHNISCHER BERICHT
VERFASSER: KLIPFEL & LENHARDT CONSULT GMBH
ANHANG 4: ENTWASSERUNG
VERFASSER: MISERA planen+beraten

~ Al DEMNBALIM

) mail@goldenbaum-frelbur—g.deA J

B A ADT- UND LANDSCHAFTSPLANER



auungsplan Gewerbegebist ' Laimenfeld 3.0' Gemeinde Ringsheim

GEMEINDE RINGSHEIM

A. SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN NACH § 9 BAUGB
B. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO

GEWERBEGEBIET ' LEIMENFELD 3.0°'

In Erganzung der Planzeichnung wird Folgendes festgesetzt:

A. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB
1. Art/MaR der baulichen Nutzung im GE § 9 (1) 1. BauGB
1.1. Gewerbegebiet § 8 BauNVvVO
1.1.1. MaRB der baulichen Nutzung §9(1)1. BauGB, §16 i.V. §17 BauNVO

1.1.1.1. Fur das Plangebiet des Bebauungsplanes , Leimenfeld 3.0 * ist das Maf der baulichen
Nutzung auf max. 0,8 GRZ (Grundflachenzahl) und die gesamte GeschoRflache auf
max. 2.4 GFZ (GescholRflachenzahl) festgesetzt.

1.1.1.2. Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNvO

1.1.1.2.1.Die Gebaudehéhe fiir baulichen Anlagen wird auf max. 10.0 m tiber OK-Strakenachse
begrenzt. Bezugspunkt ist der rechtwinklige Schnittpunkt der mittleren Grundstiicksachse

mit der StraRenbegrenzungslinie (Hinterkante Fahrbahn/Hinterkante Gehweg).

1.1.1.2.2.Die Erdgeschoss-Fussbodenhéhe (EG-OKFFB) der baulichen Anlagen wird auf 0.00 bis
1,00 m iber OK-StraRenbegrenzungslinie (Hinterkante Fahrbahn / bzw. Hinterkante Geh-
weg) festgesetzt. (Bezugspunkt : siehe Ziffer 1.1.1.3.1.)

1.1.2. Art der baulichen Nutzung GE §9 (1) 1. BauGB, §1 (2) 8. i.V. § 8 BauNVO
Gliederung des Gewerbegebietes § 1 (4) BauNvO

1.1.2.1. Innerhalb des Planbereiches mit der Ziffer 3 werden die ausnahmsweise nach § 8 (3) 3.
BauNVO zulassigen Vergnugungsstatten fur allgemein zulassig erklart, sind somit Be-
standteil des Bebauungsplanes und somit zulassig. In Verbindung mit § 1 BauNVO wird
die Art der Nutzung (Vergniigungstatte) eingeschrankt. Allgemein zugelassen werden: Dis-
kotheken, Spielhallen, Spiel-Kasinos, Spielbanken.

e D LANDSCHAFTSPLANER SRI
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1.1.2.1.1.Nicht Bestandteil des Bebaungsplanes nach § 1(6) BauNVO Gewerbegebiet ,Leimenfeld
Il -auch nicht ausnahmsweise- und damit unzulassig sind Vergniugungungstatten folgen-
der Art: Einrichtungen wie Animierlokale, Nachtbars und vergleichbare Einrichtungen mit
Striptease und Filmvorfilhrung, Sex-Kinos, Geschéafte mit Einrichtungen zur Vorfuhrung
von Sex- und Pornofiimen, erotische Sauna- und Massagebetriebe, sonstige Vergni-
gungsstatten, Bordelle und bordellartige Betriebe sowie Terminwohnungen, Eros-Center
und vergleichbare Dirnenunterkinfte, Einzelhandelsgeschéfte mit Uberwiegendem Sex-

und Erotiksortiment, Swingerclubs sowie sonstige sexbezogene Vergnugungsstatten.

1.1.2.2. Furdie Planbereiche mit der Ziffer 1 und 2 sind die nach § 8 (3) 3. ausnahmsweise in einem
Gewerbegebiet zugelassenen Vergnugungsstatten generell unzuléssig und somit in Ver-
bindung mit § 1(6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

1.1.2.3. Im Gewerbegebiet ,Leimenfeld 3.0' sind nach § 8 Abs. 3- Ziffer 1 BauNVO 1. ... Wohnun-
gen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebslei-
ter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflédche und Bau-

masse untergeordnet sind, .... ausnahmsweise zulassig.

1.1.2.4. Es wird max. 1 (eine) Wohnung fur Aufsichtspersonen, Hausmeister, Betriebsinhaber,
Betriebsleiter oder sonstigen Verantwortlichen, integriert in das gewerbliche Hauptge-

baude oder angebaut an diesem bis zu einer Wohnflache von max. 200 m? zugelassen.

1.1.2.5. Eine Beeintrachtigung durch eine zulassige gewerbliche Nutzung innerhalb des Gewer-
begebietes ist durch passive LarmschutzmalRnahmen an den ausnahmsweise zuléssigen
Wohnungen unter Beriicksichtung der DIN 4109(1989-11/1992-08) und der TA Larm
(1998-08) auszuschlieRen. Der Nachweis, dass die zuldssigen Werte der TA-Larm nicht

tiberschritten werden, ist im Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren zu fiihren.

1.1.2.6. Nach § 8 (2) 1. BauNVO allgemein zul&ssige Nutzungen des Beherbergungsgewer-

bes(z.B. Hotels,Pensionen, Boardinghouses,...) sind unzul&ssig.

1.1.2.7. Ausnahmsweise werden im Plangebiet 20 (zwanzig) Stellplatze fir Wohnmobile und Ca-
ravans zugelassen einschlieRlich der entsprechende Nebeneinrichtungen wie Sanitérge-

baude, Ver- und Entsorgungsstation o.a.

1.1.2.8. Einzelhandelsbetriebe sind nach § 8 (2) BauNVO im Plangebiet unzulassig.




1.1.2.9. Abweichend von der Ziffer 1.1.2.8 ist ausnahmsweise zulassig bei Gewerbe- und Hand-
werksbetrieben der Verkauf von auf dem Grundstiick produzierter Ware (,Handwerkerpri-

vileg"). Hierbei gilt folgendes:

1.1.2.9.1. Die zulassige Verkaufsflache (VKF) ist auf 10% der Grundflache des Produktionsge-

b&udes, max. 150 m? begrenzt.

1.1.2.9.2. Ausnahmsweise zul&ssig sind daruberhinaus fir das gesamte Plangebiet Einzelhan-

delsflachen bis zu max. 500 m? VKF, wenn

1.1.2.9.2.1. es sich um branchentypische Rand- und Ergénzungsprodukte zu den auf
dem Grundstiick produzierten Waren handelt und folgender Sortimentsliste
entspricht: siehe Abschnitt 1.1.2.10

1.1.2.10. Sortimentsliste zu Ziffer 1.1.2.9.2.1
Innerhalb ausnahmsweise zugelassenen Verkaufsflache von 500 m? sind folgende Sorti-

mente zulassig:

-Campingartikel
- Angelsportbedarf

Innerhalb der VKF von 500 m? kann das o.g. Sortiment bis max. 75 m? ergénzt werden

um die Sortimente:

-Gardinen
-Hausrat
-Sportartikel
-Sportkleidung
-sonstige Textilien.

1.1.3 Abweichende Bauweise § 9 (1) 2. BauGB und §§ 22 (4) BauNVO

1.1.3.1 Im Bereich der Nutzungszonen 1, 2 und 3 wird die "abweichende Bauweise" (a) nach § 22
(4) BauNVO festgesetzt. Es sind Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand nach den
Abstandregeln der Landesbauordnung von Baden-Wirttemberg bis zu einer Lange von 80

m zulassig.

1.1.4 Leitungsrecht § 9 (1) 21. BauGB
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1.1.4.1 Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellte Leitungsrecht erfolgt zu
Gunsten der Gemeinde Ringsheim und der Netze BW GmbH. Die Zugéanglichkeit der Fla-

che ist jederzeit zu gewahrleisten.
1.1.5 Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind und ihre Nutzung § 9 (1) 10. BauGB

1.1.5.1 Die im zeichnerischen Teil mit einem Leitungsrecht (siehe auch Ziffer 1.1.4.) gekennzeich-
nete Flache missen von Bebauung und tiefwurzelnden Baumpflanzungen freigehalten wer-
den. Die Flache kann fir untergeordnete Nutzungen, wie z.B. private Grinflachen, Zufahr-
ten,offenen Stellplatzen o.a. mit versickerungsfahigen Oberflachen genutzt werden. Die An-

lage von Versickerungsmulden ist in diesem Bereich unzulassig.
1.1.6 Hochwassergefihrdetes Gebiet (HQ extrem) § 9 (1) 16c BauGB

1.1.6.1 Teilbereiche des Plangebietes (Flst. 5353 und 5354) sind nach der Hochwassergefahren-
karte als Gebiet, das bei ,Hochwasserereignissen mit niedriger Wahrscheinlichkeit oder
bei Extremereignissen” (HQexrem) Uberflutet werden kann, ausgewiesen. Im Falle eines
HQextrem liegt die Uberflutungstiefe hier bei 0,10 m. Eine hochwasserangepasste Bauweise
ist zwingend erforderlich. Die Bestimmungen der Verordnung Gber Anlagen zum Umgang
mit wassergefédhrdenden Stoffen (AwSV) des Bundes in der jeweils giiltigen Fassung sind
zu beachten. Eigentimer hochwassergefahrdeter Grundstiicke missen in Eigenverant-

wortung gegen mdégliche Schaden durch Hochwasser VorsorgemalRnahmen treffen:

1.1.6.1.1  Hinweise / Planungsempfehlungen fiir (HQ extrem)

1.1.6.1.1.1 Die Grundstucke sind so zu nutzen, dass moégliche Hochwasserschéden fiir Mensch, Umwelt und Sachwerte
ausgeschlossen werden.

1.1.6.1.1.2 Es darf nur dem Hochwasserrisiko angepasst gebaut werden. Dabei ist die Héhe eines méglichen Schadens

zu bericksichtigen.

1.1.3 Es ist verboten, neue Heizélverbraucheranlagen zu errichten.

.1.6.1.1.4 Bestehende Heizélverbraucheranlagen sind - soweit dies wirtschaftlich vertretbar ist - bis zum 5. Januar 2033

nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik hochwassersicher nachzurusten.

1.1.6.1.1.5 Sonstige Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen wie z.B. Jauche, Gille- und Silagesickersaft,
durfen bei Hochwasser nicht aufschwimmen oder anderweitig durch Hochwasser beschadigt werden kénnen.
Wassergefahrdende Stoffe durfen durch Hochwasser nicht freigesetzt werden kénnen.

1.1.7 Nebenanlagen § 14 BauNVvO
1.1.7.1 Werbeanlagen

1.1.7.1.1  Innerhalb des Gewerbegebietes ist pro gewerblichen Baugrundstiick, bei einer Mindest-
gréRe ab 2.000 m* max. eine freistehend bauliche Anlage zu Werbezwecken bis zu
einer Hohe von 15.0 m iber OK-ErschlieBungsstrasse auf einer Grundflache von max.

10 m?, innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache, zulassig.

2
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1.1.7.1.2 Bei betrieblichen Anlagen, die eine Gesamthéhe von 10.0 m aufweisen, kann aus-
nahmsweise diese Hohe fir Werbeeinrichtungen (Leuchtb&nder 0.8.) um max. 3.0 m

Uiberschritten werden

1.1.8 Fldchen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft §9 (1) 20. BauGB

1.1.8.1 Gestaltung/Zufahrten von Stellplatze und Garagen

1.1.8.1.1 Stellplatze und Garagen sind auf den Baugrundstiicken so anzuordnen, dal die Zu-
fahrtsflachen auf ein Mindestmal reduziert werden. Direkte Zufahrten auf die Parkie-
rungsflachen von der ErschlieBungsstrasse (Planstralle A) sind nur ausnahmsweise zu-
lassig und wenn entsorgungstechnische Einrichtungen (Entwéasserungsmulde auf der

siid- und westlichen Seite der Planstralle) dem nicht entgegen stehen.

1.1.8.1.2  Stellplatze und ihre Zufahrten, sowie die Zufahrten zu Garagen sind in wasserdurch-
lassiger Bauweise ( wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster, Rasen-git-
tersteine, wasserdurchléssiges Betonpflaster(Okopflaster)) mit einem AbfluBbeiwert *

von 0,4 auszufithren.

1.1.8.1.3  Koénnen aufgrund der Nutzungsintensitat ( z.B. haufiger Stellplatzumschlag ), der Art der
Nutzung( Schwerlastverkehr ) und/oder sonstiger betriebsbedingter Erfordernisse ( z.B.
Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen ) die unter Ziffer 3.1 genannten Massnahmen
nicht umgesetzt werden, so sind von den nach der LBO-BW notwendigen Stellplatze 10
v.H. der Netto - Fléche als nicht versiegelte, 6kologisch hochwertig angelegte Grinfla-

che an anderer Stelle auf dem Grundstiick vorzuhalten.
1.1.8.2 Beleuchtung

1.1.8.2.1  Fir die private und 6ffentliche AuRenbeleuchtung sind ausschlieBlich Lampen mit warm-
bis neutralweiler Lichtfarbe (Farbtemperatur 1.700 bis max. 3.000 Kelvin) und einem
Spektralbereich von 570 bis 630 Nanometer (z.B. LED-Lampen, Natriumdampflampen)
oder Leuchtmitteln mit einer UV-absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden.
Die Leuchten sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des Himmelskérpers. Es wird emp-

fohlen, nachtliche Beleuchtungen zu vermeiden.

1.1.8.3 Regelung des Wasserabflusses / Massnahmen zum Schutz von Natur + Landschaft
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1.1.8.3.1  Zur Verringerung des Wasserabflusses ist das Niederschlagswasser der Dachflachen

und der sonstigen Grundsticksflachen der Versickerung zu zufiihren. Die Versickerung
ist Uber eine belebte Bodenzone anzustreben. Bei Verwendung einer technischen An-
lage, ist eine DIBT-Zulassung zwingend erforderlich. Bei kontaminierten Oberflachen-
wasser ist eine ausreichende Vorbehandlung erforderlich, bevor das Wasser der Versi-
ckerung zugefihrt wird. Ein Bodengutachten im Baugenehmigungsverfahren hat den
Nachweis zu erbringen, dass die Versickerungsfahigkeit des Bodens hinsichtlich der Bo-
denbeschaffenheit und der Flachengréfe hinreichend gegeben ist. Die bis zu einer
Machtigkeit von bis zu ca. 2.0 m anstehende Auelehmschicht (von Nord nach Sid an-

steigende Machtigkeit) ist durch geeignetes Filtermaterial auszutauschen.

1.1.8.3.2  Es ist unzulassig Niederschlagswasser in die Entwasserungsmulde der Erschlieungs-

11.9

strasse einzuleiten. Nottiberlaufe in die &ffentliche Entwésserungsmulde sind nicht ge-

stattet.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen/Strauchern/sonstige Bepflanzungen
-Pflanzgebot- § 9 (1) 25a BauGB

1.1.9.1 Artenschutz: Eidechsenschutzstreifen

1.1.9.1.1 Entlang der nérdlichen Geltungsbereichsgrenze bis zum im Bebauungsplan ausgewiese-

nen Leitungsrecht im Bereich des Flst. 5321/19 wird ein 7.0 m breiter Streifen als Schutz-
streifen fur Eidechsen angelegt. Es sind drei Steinhaufen (gemaR Angaben Dr. Hohlifeld
2019) anzulegen. Diese sind von Bewuchs, z.B. Brombeere freizuhalten. Zudem sind zwei
jeweils zweireihige Strauchgruppen mit einer Lange von je ca. 20 m anzupflanzen. Insge-
samt sind 55 Strducher zu setzen, davon: 10 Stk. Hasel (corylus avellana), 10 Stk.
Hundsrose (rosa canina), 10 Stk. WeiRdorn (crataegus monogyna), 10 Stk. Salweide (salix
caprea), 15 Stk. Schlehe (prunus spinosa). Die Pflanzen sind mit einem Abstand von 1,50

m versetzt zueinander zu pflanzen und regelmafig zuriickzuschneiden.

1.1.9.1.2 Die zukulinftige Wiesenflache ist mit einer artenreichen Wiesenmischung oder Heudrusch

einzus&en und zweischirig zu pflegen.

1.1.9.1.3 Die Flache wird erstmalig von der Gemeinde entsprechend den naturschutzrechtlichen

Vorgaben angelegt und eigentumsrechtlich den stdlichen angrenzenden Gewerbegrund-
stlicken zugeordnet. Pflege und Unterhaltung des Schutzstreifen obliegen dann den jewei-

ligen privaten Grundstiickseigentimern. Einzelheiten sind in einem dem Kaufvertrag
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zugeordneten Pflegevertrag zu regeln. Der Gemeinde obliegt die Uberwachung, der ver-
einbarten Schutzziele.

1.1.9.2 StraRenbegleitende Biaume, Eingriinung westliche Abgrenzung GE auf privaten

Grundstiicksflachen:

1.1.9.2.1

1.1.9.2.2

StraRenbegleitende BaumpflanzungenEntlang der Stralen und ErschlieRungswege

sind gemaR Planeintrag je angefangene 500 m? Grundstiicksflache groRRkronige,
standortgerechte und heimische Laubbdume als Hochstamme zu pflanzen und zu er-

halten.Mindeststammumfang bei Pflanzung: 18/20 cm .
GréRe der Baumscheiben: Volumen mind. 12 m*, MindestmaR der Offnung 8,0 m?
Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leisten.

A. Geholzliste fiir ,Leimenfeld 3.0‘-straRenbegleitende Baumpflanzungen-

Heimische groRe Laubbdume (H6he >20 m):

Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior)
Schwarzerle (Alnus glutinosa) allergen
Winterlinde (Tilia cordata)

Westliche Eingriinung GE

Entlang der westlichen Geltungsbereichsgrenze ist auf den privaten Grundstiicken
eine mindestens zweireihige Hecke anzulegen. Die Pflanzen sind mit einem Abstand
von 1.50 m versetzt zueinander zu pflanzen. Zur Auflockerung dieses Grinstreifens
kann dieser auf einer Lange von bis zu 5.0 m 2-mal pro angrenzenden Gewerbegrund-
stiick unterbrochen werden. Es sind Baum- und Straucharten der Pflanzliste zu ver-
wenden:

B. Gehélzliste fiir ,Leimenfeld 3.0° -westliche Bereichsgrenze-

Heimische groRe Laubbdaume (Héhe >20 m):

Gewsdhnliche Esche (Fraxinus excelsior)
Zitter-Pappel (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)

Stieleiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)

Winter-Linde (Tilia cordata)

Heimische kleine bis mittelgroBe Laubbdume (H6he >5-15 m):
Feldahorn (Acer campestre)

Hainbuche (Carpinus betulus)

Wildapfel (Malus domestica)

Wildbirne (Pyrus pyraster)

Mehlbeere (Sorbus aria)




Wowe

Heimische Straucharten:
Kleine bis mittelgroBe Straucher

Pfaffenhutchen (Euonymus europaeus) giftig!
Liguster (Ligustrum vulgare) giftig!
Echte Hunds-Rose (Rosa canina)

Grau-Weide (Salix cinera)

Mandel-Weide (Salix triandra)

Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus) giftig!
GroRe Straucher

Hasel (Corylus avellana)) allergen
Hartriegel (Cornus sanguinea)
Zweigriffeliger Weilldorn (Crataegus laevigata) giftig!
Eingriffeliger Weilldorn (Crataegus monogyna) giftig!
Faulbaum (Frangula alnus) giftig!
Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus pardus)

Schlehe (Prunus spinosa)

Echter Kreuzdorn (Rhamnus cathartica) giftig!
Sal-Weide (Salix caprea)

Purpur-Weide Salix purpurea)

(
Korb-Weide (Salix viminalis)
Holunder (Sambucus nigra) giftig!

1.1.9.2.3 Festsetzungen auf den sonstigen privaten Grundstiickenflachen

Die sonstigen unbebauten Grundstiicksanteile sind zu begriinen und zu pflegen.Stehen
betriebstechnische Belange den im Plan eingetragenen Baumstandorten entgegen, so
sind an anderer Stelle des Baugrundstiickes Pflanzungen vorzunehmen. In diesem Fall
gilt auch: je angefangene 500 m? mindestens 1 grofRkroniger, heimischer Laubbaum zu

pflanzen und zu erhalten.

Mindeststammumfang bei Pflanzung: 12/14 cm
Grole der Baumscheiben: Volumen mind. 12 m?, MindestmaR der Offnung 8,0 m?

Bei Ausfall ist entsprechender Ersatz zu leisten.

C. Gehdlzliste fiir ,Leimenfeld 3.0‘ -innerhalb der privaten Fldchen-

Heimische grolRe Laubbdume (Hohe >20 m):

Gewohnliche Esche (Fraxinus excelsior)
Zitter-Pappel (Populus tremula)
Vogelkirsche (Prunus avium)
Schwarzerle (Alnus glutinosa)
Stieleiche (Quercus robur)
Trauben-Eiche (Quercus petraea)
Winter-Linde (Tilia cordata)

Pflege der Gehoélze: Auslichten nach Bedarf ca. alle 5 Jahre

1.1.10 Ausgleichsmassnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
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1.1.10.1 Die unter den Ziffern 1.1.8 und 1.1.9 dieser planungsrechtlichen Festsetzungen und in Ver-
bindung mit den Festlegungen im zeichnerischen Teil dieses Bebauungsplanes festgesetz-
ten Ausgleichsmassnahmen reichen zur vollstdndigen Kompensation der Eingriffe nicht
aus (siehe Eingriffs-/Ausgleichsbilanz Anhang 5 des Umweltberichtes des Biiros fiir Land-
schaftsplanung und angewandte Okologie Dr. Winski).

1.1.10.2 Der Ausgleichsbedarf aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes, der sich
aus dem Bedarf fiir die Schutzgiter ,Tiere und Pflanzen" sowie ,Boden* zusammensetzt,
belauft sich auf 541.270 Okopunkte.

1.1.10.3 Der Ausgleichsbedarf wird tber das Eingriffs-Ausgleichsflachenkataster der Gemeinde
Ringsheim (Flache ,9 Mittelwald II) erbracht werden (vgl. Datenblatt im Anhang zum o.g.

Umweltbericht).

1.1.11 Zuordnung der Ausgleichsflaichen oder -massnahmen
§§ 135a und b BauGB i.V.m. § 9 (1a) und § 8a (1) BNatSchG

1.1.11.1 (§§ 135a-b BauGBi. V. m. § 1a BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB und § 21 BNatSchG) Die zur
6kologischen Aufwertung vorgesehenen planungsrechtlichen Festsetzungen unter Ziffer
1.1.8 bis Ziffer 1.1.9 innerhalb des Geltungsbereichs sowie die Ersatzmalinahme auler-
halb des Geltungsbereichs (OkokontomaRnahme ,Flache 9 Mittelwald Il Gemeinde Rings-
heim —541.270 Okopunkte) sind den zu erwartenden Eingriffen, die durch die ErschlieBung

und Bebauung der Fl&che entstehen, zuzuordnen.
1.1.12 Flachen fiir Aufschiittungen, Abgrabungen § 9 (1) 26. BauGB

1.1.12.1 Die Grundstticke sind straRenseitig von der StraBenbegrenzungslinie bis zur Bauflucht der

baulichen Anlagen auf StralRenniveau aufzuschitten.

1.1.12.2 Erdaushub durch Baugruben soll zur Aufschittung und Gelédndemodellierung auf dem
Grundstiick verbleiben oder innerhalb des Baugebietes in Absprache mit der Gemeinde

Ringsheim verteilt werden.

1.1.12.3 Die zur Herstellung der StraBenkérper erforderlichen Béschungsflachen, werden in einem

Neigungsverhaltnis von 1 : 1.5 in die angrenzenden Baugrundstiicke gelegt.

1.1.13 Zufahrten
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1.1.13.1 Die Lage der Zufahrten richtet sich nach den betriebstechnischen Erfordernissen der je-

1.1.14

weiligen Gewerbeunternehmen. Die Zufahrten werden mit einer Breite von 6.0 m bauseits
hergestellt. Zur Sicherstellung der Versickerungsfahigkeit der Entwésserungsmulde darf
diese nur bis zu 10 vH ihrer Gesamtlange von 300 m mit Zufahrten Uberbaut werden, dies

entspricht insgesamt -bei einer max. Breite von 6.0 m- insgesamt 5 Zufahrten.

Versorgungsanlagen §9 (1) 12. BauGB

1.1.14.1 Innerhalb des Plangebietes ist ein Flache fir Versorgungsanlagen (Trafostation) zur Si-

1.1.21

cherstellung der Stromversorgung ausgewiesen. Zur rechtlichen Sicherung der Station ist

die Eintragung einer beschrankten persénlichen Dienstbarkeit erforderlich.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §74 LBO
Miillentsorgung — Dach-/Fassadenbegriinung - Fotovoltaik

Miillentsorgungsflachen
Platze fur bewegliche Abfallbehalter sind architektonisch einzubinden oder durch Holzpali-

saden, Strauchpflanzungen o.a. landschaftsgerecht zu gestalten.

Dachbegriinung
Die Dachflachen von baulichen Anlagen sind bei Dachneigungen < 15° und ab einer Grund-
flache von 25 m? als extensives Griindach auszubilden und zu unterhalten. Die Begriinung

soll mit Grasern, Krautern oder Sedum-Arten durchgefithrt werden.

Metalleindeckung baulicher Anlagen insgesamt:

Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen sind grundsétzlich untersagt.

Fotovoltaik
Die unter Ziffer 1.1.2 genannte Dachbegriinung kann kombiniert werden oder komplett er-

setzt werden durch Photovoltaikanlagen.

Fassadenbegriinung
Fassadenflachen ab einer Lange von 20 m, die keine Fenster, Tiren oder sonstige Gliede-

rungselemente aufweisen, sind mit Schling- und Kletterpflanzen zu begriinen. Pro angefan-

gene 5.0 m Wandflache ist eine Kletterpflanze zu setzen und zu unterhalten.
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C. HINWEISE

1. Wassergefahrdende Stoffe / Industrie und Gewerbe

Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen dirfen nicht betrieben werden, wenn

die Grundsatzanforderungen nach § 17 Verordnung tiber Anlagen zum Umgang mit wasser-

gefahrdenden Stoffen (AwSV) nicht eingehalten werden. Die Grundsatzanforderungen stel-

len sich wie folgt dar:

Anlagen miissen so geplant und errichtet werden, beschaffen sein und betrieben werden,

dass

1.

2.

wassergefahrdende Stoffe nicht austreten kénnen

Undichtheiten aller Anlagenteile, die mit wassergefahrdenden Stoffen in Beriihrung
stehen, schnell und zuverlassig erkennbar sind

austretende wassergefahrdende Stoffe schnell und zuverlassig erkannt und zuriick-
gehalten sowie ordnungsgemaf entsorgt werden,; dies gilt auch fiir betriebsbedingt
auftretende Spritz- und Tropfverluste, und

bei einer Stérung des bestimmungsgemaRen Betriebs der Anlage (Betriebsstérung)
anfallende Gemische, die ausgetretene wassergefahrdende Stoffe enthalten kénnen,
zuriickgehalten und ordnungsgeman als Abfall entsorgt oder als Abwasser beseitigt
werden.

Anlagen missen dicht, standsicher und gegenuber den zu erwartenden mechani-
schen, thermischen und chemischen Einfliissen hinreichend widerstandsfahig sein.

Einwandige unterirdische Behalter fir flissige wassergefahrdende Stoffe sind unzu-
lassig. Einwandige unterirdische Behalter fur gasférmige wassergefahrdende Stoffe
sind unzulassig, wenn die gasférmigen wassergefahrdenden Stoffe fliissig austreten,
schwerer sind als Luft oder sich nach Austritt im umgebenden Boden in vorhandener
Feuchtigkeit 16sen.

Der Betreiber hat bei der Stilllegung einer Anlage oder von Anlagenteilen alle in der
Anlage oder in den Anlagenteilen enthaltenen wassergefahrdenden Stoffe, soweit
technisch méglich, zu entfernen. Er hat die Anlage gegen missbréuchliche Nutzung
zu sichern.

1. Auffilllungen

Auffillungen im Rahmen der ErschlieBung (Stralen) dirfen nur mit reinem Erdaushub bzw.

Kiesmaterial oder aufbereitetem Bauschutt aus zugelassenen Aufbereitungsanlagen vorge-

nommen werden, der keine wassergefahrdenden Stoffe enthalt.
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Festsetzungen nach BauGB

Bauvorschriften nach LBO

lan Gewerbegebiet ' Leimenfeld 3.0 ' Gemeinde Ringsheim

Bei Abbruch- und Baumafnahmen anfallender Bauschutt und Erdaushub ist méglichst einer
Wiederverwertung zuzufilhren oder, falls dies nicht méglich ist, auf eine zugelassene
Erdaushub- und Bauschuttdeponie zu bringen. Durch Chemikalien verunreinigter Bauschutt
ist auf einer zulassigen Hausmiilldeponie zu beseitigen. Chemikalienreste sind in zugelas-

senen Abfallbeseitigungsanlagen zu beseitigen.

2. Altlasten

Im Bereich des Plangebiets liegen nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlasten / Altlast-
verdacflachen vor. Werden bei Abbruch- oder Erdarbeiten ungewdhnliche Farbungen und/o-
der Geruchsemissionen (z.B. Hausmill, Deponiegas, Mineraldl, ...) wahrgenommen, so ist
umgehend das Landratsamt, Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz oder das Amt fur
Umweltschutz, zu unterrichten. Die Abbruch- bzw. Aushubarbeiten sind an dieser Stelle so-
fort einzustellen. Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Menschen
oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushalts nicht ausgeschlossen werden kén-

nen, sind zudem der Unteren Bodenschutzbehérde zu melden.

3. Bodenschutz

Nach § 4 Abs. 2 BodSchG ist bei der Planung und Ausfilhrung von Baumafnahmen auf
einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten. Dies bedeutet bei
baulichen Flacheninanspruchnahmen insbesondere, dass die Flachenversiegelung bei An-

strebung der optimalen baulichen Verdichtung auf das unvermeidbare MaR beschrankt wird.

Um diesem Grundsatz zum Schutz des Bodens ausreichend Rechnung zu tragen, sind bei

den geplanten Vorhaben folgende Auflagen zu beachten:

Das bei den BaumafRnahmen anfallende Bodenmaterial ist getrennt nach humosem Oberbo-
den und kultivierfahigem Unterboden schonend auszubauen und - soweit eine Wiederver-
wertung im Rahmen der BaumaBnahme méglich ist (Massenausgleich) - auf dem Bauge-

lande zwischenzulagern und wieder einzubauen.

Die Zwischenlagerung von humosem Oberboden hat in max. 2,00 m hohen, die von kulti-
vierfahigem Unterbodenmaterial in max. 5,00 m hohen Mieten zu erfolgen. Die Mieten sind
durch Profilierung und Glattung vor Vernassung zu schiitzen. Bei Lagerungszeiten von mehr
als drei Monaten sind die Mieten mit geeigneten Pflanzenarten (z.B. Lupinen, Luzernen oder
Grasern) zu begriinen. Oberbodenmieten durfen nicht, Mieten aus kultivierfahigem Unterbo-

den nur mit leichten Kettenfahrzeugen befahren werden.
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Abzufahrende Uberschussmengen an humosem Oberboden und kultivierfahigem Unterbo-
denmaterial sind méglichst sinnvoll an anderer Stelle wiederzuverwenden. Fir eine Zwi-

schenlagerung vor der Wiederverwertung gilt das Obengenannte.

Bei Geléndeauffullungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des Erdmassenaus-
gleichs, der Gelédndemodellierung, darf der humose Oberboden (Mutterboden) des Urgelan-
des nicht Uberschiittet werden. Fiir Gelandeauffillungen ist ausschlieRlich unbelasteter Un-

terboden (Aushubmaterial) zu verwenden.

Bei der Anlage von Béschungen ist zur Erosionsminimierung eine ordnungsgemafe Rekul-
tivierung durch Abdeckung mit humosem Oberboden und anschlielender Begriinung vorzu-

nehmen.

Im Rahmen eines schonenden Umgangs mit dem Boden sind durch den Maschineneinsatz
bedingte Bodenverdichtungen wahrend der Bautétigkeit auf das unvermeidbare MaR zu re-
duzieren. Damit ein ausreichender Wurzelraum fir geplante Begriinungen und eine flachige
Versickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet ist, sind durch Befahrung mit Baufahr-
zeugen hervorgerufene Bodenverdichtungen bei abgetrocknetem Bodenzustand durch tie-

fes Aufreil’en aufzulockern.

Zugangswege, PKW-Stellplatze und Garagenvorplatze sind mit wasserdurchléssigen Bela-
gen (z.B. Rasengittersteine, wassergebundene Decke) zu befestigen. Bei gewerblichen Hof-
flachen ist eine wasserundurchlassige Versiegelung nur zuléssig, wenn auf diesen Flachen
wassergefahrdende Stoffe umgeschlagen werden bzw. die Befahrung mit schweren Nutz-

fahrzeugen eine stabile Fahrbahn erfordert.

Stoffliche Bodenverunreinigungen durch Ole, Bitumenreste, andere Chemikalien, Bauschutt,
Betonschlamme, etc. im Verlauf der BaumaRnahmen sind zu vermeiden. Im Baugebiet an-
fallender Bauschutt und sonstige Abfélle sind ordnungsgemaf zu verwerten bzw. zu entsor-
gen. Bauschutt und andere Abfalle durfen nicht als An- und Auffillungsmaterial von Gelén-

demulden und Leitungsgrében etc. verwendet werden.

Erfolgte bzw. vorgefundene Bodenbelastungen sind dem Landratsamt, Amt firWasserwirt-

schaft und Bodenschutz, zu melden.

Weitere Hinweise:
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Garagen sollten zur Minimierung der Flachenversiegelung so nahe wie méglich an die 6f-
fentlichen Verkehrswege und méglichst nur in baulichem Zusammenhang mit dem Hauptge-

b&ude geplant werden.

Die Erdarbeiten sollten zum Schutz vor Bodenverdichtungen grundsétzlich nur bei schwach
feuchtem Boden (dunkelt beim Befeuchten nach) und niederschlagsfreier Witterung erfol-

gen.

Bauwege und BaustraRen sollten nach Méglichkeit nur dort angelegt werden, wo spater be-

festigte Wege und Platze liegen sollen.

4. Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung der MaRnahme arch&ologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, sind gemaR § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder die Gemeinde Schwanau umge-
hend zu benachrichtigen. Archéologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten bzw. aufféllige Erdver-
farbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktags nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium
Stuttgart, Referat 84 - Archaologische Denkmalpflege (EMail: abteilung8@rps.bwl.de) mit
einer Verkiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten
gemaR § 27 DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologi-
scher Substanz ist zumindest mit kurzzeitigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Das Re-
gierungsprasidium ist ebenfalls hinzuzuziehen, wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenz-

steine oder dhnliches von den Baumalnahmen betroffen sind.

5. Kampfmittel

Sollten Hinweise auf vorhandene Kampfmittel bekannt sein/werden, sollten diese unverziig-

lich dem Regierungsprasidium Stuttgart, Kampfmittelbeseitigungsdienst mitgeteilt werden.

6. Abfallentsorgung

Die Bereitstellung der Abfélle, soweit diese im Rahmen der kommunalen Abfallabfuhr ent-
sorgt werden, muss an einer fiir 3-achsige Abfallsammelfahrzeuge (bis 10,30 m Lange) er-
reichbaren Stelle am Rand der éffentlichen ErschlieRungsstraen erfolgen. Die speziellen
Regelungen der Abfallentsorgung im Ortenaukreis enthalt die Abfallwirtschaftssatzung des

Eigenbetriebs Abfallwirtschaft Ortenaukreis in der jeweils geltenden Fassung. Private
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ErschlieRungsflachen werden von Abfallsammelfahrzeugen im Auftrag des &ffentlich-recht-

lichen Entsorgungstréagers nicht befahren (auch nicht in Rickwartsfahrt).

7. Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungstrager ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Bebauungsplangebiet der Deut-
schen Telekom AG, T-COM Ressort Produktion Technische Infrastruktur Offenburg (PTI 31),
Postfach 1140, 77601 Offenburg, so frith wie mdglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn,
schriftlich angezeigt werden. Der Forderung nach unterirdischer Verlegung der Telekommu-
nikationslinien wird von Seiten der Deutschen Telekom AG grundsétzlich nicht entsprochen.
Da jedoch die ErschlieBungsmaRnahmen zur Ver- und Entsorgung koordiniert werden, mis-

sen alle Leitungen unterirdisch verlegt werden.

Gehdlzpflanzungen und Ansaaten

Bei Pflanzung heimischer Gehélze sind die Bestimmungen des NatSchG zu beachten. Es
diirfen ausschlieRlich laubabwerfende Baume und Straucher der in diesen schriftlichen Fest-
zungen zum Bebauungsplan genannten Pflanzliste gepflanzt werde. Andere immergriine
Baum- und Strauchgehélze sind nicht erlaubt. Herkunftsgebiet 7 Stddeutsches Higel- und

Bergland.

Baume sind in Baumquartieren (Mindestvolumen: 12 m?, MindestmaR der Offnung: 8 m?,
Mindesttiefe: 1,5 m) zu pflanzen. Auf die FLL-Richtlinie ,Empfehlungen fir Baumpflanzun-
gen-Teil 2: Standortvorbereitungen fur Neupflanzungen, Pflanzgruben und Wurzelraumer-

weiterung, Bauweisen und Substrate” wird hingewiesen.

Baume sind als Hochstdmme mit einem Mindestumfang von 12/14 cm -sofern in den schrift-

lichen Festsetzungen nichts anderes angegeben ist- zu pflanzen.

Fur die Wiesenansaat / Staudensaum ist gebietheimisches, standortgerechtes Saatgut zu

verwenden.

10. Hinweise zum Artenschutz

Baufeldraumung
Die den Bauarbeiten vorausgehenden Rodungsarbeiten sind auRerhalb der Vegetationszeit,

die vom 01.03. bis zum 30.10. reicht, durchzufihren.
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Monitoring
Es ist ein 5-jahriges Monitoring der Entwicklung der Eidechsenpopulation durchzufiihren.
Wenn negative Effekte bei der Entwicklung der Eidechsenpopulation auftreten sollten, sind

die Massnahmen entsprechend zu modifizieren und anzupassen.

11.0  Sichtfelder
Die Sichtfelder bei 6ffentlichen/privaten Einmiindungen und Zufahrten sind von Sichthinder-
nissen jeder Art (Baume, Straucher, Masten o. &.) in einer Héhe ab 0,80 m Uber der Fahr-
bahnoberkante freizuhalten. Dieses MaR gilt auch fur die Einfriedung, sowie fiir Hecken- und

Geholzpflanzungen.
12.0  Grundwasserdaten

Die Grundwassergleichenplane zeigen eine nordéstliche FlieRrichtung an, hierbei gelten fol-

gende Kenndaten:

Siiden Norden
Mittlerer Grundwasserstand (MGW): 163,80 m . NN 163,40 m . NN
Mittlerer Grundwasserhochstand (MHGW): 164,80 m 4. NN 164,10 m 4. NN
Héchster Grundwasserstand (HHGW): 166,65 m 4. NN 166,30 m G. NN
Bemessungswasserstand (HGW): 166,95 m u. NN 166,60 m 4. NN
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