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Anlass

In Rust ist die Errichtung eines mehrstdckigen Hotels mit Haupt- und Nebengeb&uden geplant,
das aktuell als Fischzuchtanlage von der Firma Sigg genutzt wird. Um das Bauvorhaben auf
Flst. 421 umzusetzen, werden vorhanden Gebaude, Fischzuchtanlagen, Parkplatze und
kleinere Grunflachen tUberbaut.

Abbildung 1: Plangebiet (Quelle Schmidtarchitekten)
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425- Neubau Hotel am Park 2.0 (Areal Sigg) Envat
Bauherr : MG Germany Immobdien GmbH
Baustalle: Rhainwag, 77977 Rust

Lageplan - 1:1000

Das Plangebiet wird unterteilt in 3 Teilgebiete (siehe Abb. 1)

Teilgebiet 1. Bestehende Hotelanlage mit angrenzenden Parkierungsflachen. Die gesamte
Flache bleibt unverandert. Eingriffe finden nicht statt.

Teilgebiet 2: Auf der Teilflache 2 befinden sich mehrere Geb&ude, Parkierungsflachen und
kleine Grunflachen mit und ohne Gehdlze. Die gesamte Flache wird vollstandig berbaut und
verandert.

Teilgebiet 3: Die Teilflache 3 wird Uberwiegend als Parkierungsflache genutzt. Eine kleine
Geholzgruppe befindet sich am Rand des Gebietes. Das angrenzende Fliel3gewdasser ist durch
das Vorhaben nicht betroffen.

Zweck der Vorprifung

Die Vorprifung gemaf Anlage 2 zum BauGB bezieht sich auf die Kriterien zur Vorprifung des
Einzelfalls nach dem BauGB.

Es wird lGberschlagig gepruft, ob erhebliche Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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Vorhabenbeschreibung

Stadtebauliche Einordnung

. drei- bis viergeschossige, gestaffelte Bauweise

. Gebéaudevolumen bewusst zur Blinden Elz hin auf ein bzw. zwei Vollgeschosse
abgestaffelt, um eine Beeintrachtigung des okologisch wertvollen Bereichs zu
Vermeiden

. Gestaltung als markantes Entree des Ortskerns im Westen und stadtebauliches

Gegengewicht zu Europapark-Eingangsgebaude, Dome und Voletarium

. Deutliche Gliederung des Gebaudevolumens zum Rheinweg mittels einer Glasfuge,
dadurch gleichzeitig Offnung und Verbindung zur Rheinweg des eher als still und Platz
zum Verweilen angedachten Innenhofs

ErschlieBung und Stellplatze

. AuBenstellplatze auf dem Grundstiick

. Tiefgarage mit ca.136 Stellplatzen

. Zusatzlich 83 AuRenstellplatze als Uberlaufparkplatz: 219 Gesamt TG +
AulRenstellplatze fur den Neubau

. Gesamtstellplatze aller Gebaude: ca.341 (HaP 2.0 + Bestandsgebaude B + C)

. Gesamtstellplatzschliussel: 1,15

Beherbergungszimmer

. Neubau HAP 2.0: ca.194 Beherbergungszimmer
. Bestandszimmer Pension Sigg: 37 Beherbergungszimmer
. Zusatzliche Zimmer auf dem Areal Sigg:

ca.157 Beherbergungszimmer (194 Abzlglich 37 Bestandszimmer)
. die Summe aus allen Gebauden = ca.297 Zimmer

(Gesamtzahl HaP Bestand (Geb&aude A,B,C) + Neubau HaP 2.0)

Aulenraum
. Terrasse zur Stral3e, die als Schwellenraum zwischen Hotel und Parkbesuchern dient
. Innenhof als intimer Rickzugsraum

. Raum zur Straf3e mit Sitznischen fur Hotelgaste, Parkgaste und Bewohner
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Vorpriufung gemanR Anlage 2 BauGB

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in Bezug auf

das AusmalR, in dem der Bebauungsplan einen Rahmen im Sinne des § 35 Absatz 3 des Gesetzes uber die

1.1 Umweltvertraglichkeitsprifung setzt;

Das Plangebiet (Abb. 1) besitzt eine GroRe von insgesamt 8.364 m?; dieses ist bis auf eine kleine Grunflache
am Rand nahezu vollsténdig bebaut. Die vorhandene Bebauung wird abgerissen und durch eine neue
Bebauung ersetzt. Der Unterschied zwischen Bestand und Planung ist vernachléssigbar gering

Das Teilgebiet 2 (Abb.1) besitzt eine Grof3e in Hohe von 2.507 m2. Der Parkplatz wird neu gestaltet und mit
einem wasserdurchlassigen Pflaster (Rasengitter) versehen. Im Hinblick auf die Versickerung von
Niederschlagswasser ist dieser vorteilhafter als der vorhandene durch das Befahren verdichtete
wassergebundene Belag.

1.2 Das Ausmal, in dem der Bebauungsplan andere Plane und Programme beeinflusst

Das Plangebiet (Teilgebiete 3+4) liegt im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Australe®. Im
Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischgebiet dargestellt. Auf der privaten Grinflache sind
Stellplatze und Zufahrten zulassig. Die Planung Hotel am Park 2.0 wird aus dem Bebauungsplan ,Australe“
entwickelt. Die geplante Nutzungskategorie ist noch nicht festgelegt. Die Auswirkungen der Planung sind im
Vergleich zum Bestand unwesentlich grofRer bzw. vernachléassigbar gering.

Die Bedeutung des Bebauungsplans fiir die Einbeziehung umweltbezogener, einschlielich
1.3 gesundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen
Entwicklung

Das Plangebiet unterliegt bereits einer intensiven anthropogenen Nutzung. Die Schutzgiter (Boden, Flache,
Pflanzen/Tiere, Klima, Luft, Wasser, Biotoptypen und Kulturgiiter) sind durch die vorhandene Nutzung bereits
Uberformt und erheblich vorbelastet. Eine Beruicksichtigung der Umweltbelange ist im tblichen Umfang bzw.
im Rahmen eines Umweltberichtes zu bewaltigen.

Eine Zunahme der gesundheitlichen Belange ist voraussichtlich nicht zu erwarten, da das Quartier durch den
vorhandenen Verkehr auf der AustraRe und den Europapark vorbelastet ist. Die Auswirkungen sind im
Rahmen eines Larmgutachtens zu bewaltigen.

1.4 Die fur den Bebauungsplan relevanten umweltbezogenen, einschlief3lich gesundheitsbezogener Probleme

Eine Zunahme der gesundheitlichen Belange ist voraussichtlich nicht zu erwarten, da das Quartier durch den
vorhandenen Verkehr auf der Austra3e und den Europapark vorbelastet ist. Die Auswirkungen sind im
Rahmen eines Larmgutachtens zu bewaltigen. Von der geplanten Bebauung bzw. Nutzung gehen keine
gesundheitsbelastenden Wirkungen aus.

15 Die Bedeutung des Bebauungsplans fir die Durchfiihrung nationaler und européaischer Umweltvorschriften

Im Wirkungsbereich liegen eine FFH-Gebiet und ein Landschaftsschutzgebiet. Die Auswirkungen sind im
Ublichen Umfang zu priifen. Die Schutzziele fir das Landschaftsschutzgebiet sind nicht betroffen und
beeintrachtigt. Das Plangebiet ist bereits bebaut und vorbelastet.

Auswirkungen auf geschitzte Arten und Lebensraumtypen sind nach der vorliegenden Relevanzprifung nicht
vollstandig auszuschlieBen. Detaillierte Untersuchungen zu national und europdisch geschitzten Arten sind
im weiteren Verfahren (Umweltbericht, Artenschutzfachbeitrag, Natura 2000-Vorpriifung) notwendig.

Merkmale der mdglichen Auswirkungen und der voraussichtlich betroffenen Gebiete, insbesondere in Bezug
auf

2.1 Die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Umkehrbarkeit der Auswirkungen

Bei den BaumaRnahmen handelt es sich um einmalig auszufihrende MaBnahmen. Auswirkungen, die Uber das
bereits bestehende Maf? hinausgehen, sind nicht zu erwarten. Die vorhandene Bebauung wird abgerissen und
durch eine neue Bebauung ersetzt. Die vorhandenen Parkierungsflachen werden lediglich umgestaltet.




Neubau Hotel am Park 2.0 Vorprufung des Einzelfalls PLU Freiburg

2.2 Den kumulativen und grenziiberschreitenden Charakter der Auswirkungen

Nicht erkennbar.

2.3 Die Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich der menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Unfallen)

In Verbindung mit der Bebauungsplananderung sind keine Risiken fur die Umwelt und die Gesundheit
erkennbar. Durch das Vorhaben ist mit erheblich stérenden Immissionen oder sonstigen Unféllen und
Gefahren auf die benachbarten Nutzungen nicht zu rechnen.

2.4 Den Umfang und die raumliche Ausdehnung der Auswirkungen

Mit Auswirkungen uber die Grenzen des Plangebietes (Abb.1 Teilgebiete 2+3) und kommunale Grenzen ist
nicht zu rechnen. Dies gilt auch fir Verlagerungseffekte, Flacheninanspruchnahmen und Immissionen tber
den Geltungsbereich hinaus.

Untersuchungen zum Artenschutz sind im weiteren Verfahren notwendig.

Die Bedeutung und die Sensibilitat des voraussichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der besonderen
25 natirlichen Merkmale, des kulturellen Erbes, der Intensitét der Bodennutzung des Gebiets jeweils unter
Beriicksichtigung der Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und Grenzwerten

Beim Anderungsgebiet handelt es sich um bereits bebaute und als Parkierungsflache genutzte Bereiche,
ohne nahere Bedeutung bzw. Sensibilitat fir die vorgenannten Merkmale. Durch die Bebauung und
Umgestaltung der vorhandenen Parkierungsflache kommt es zu keiner grundlegenden Umgestaltung des
Plangebietes. Eine Verschlechterung oder Uberschreitung von Umweltqualititsnormen und Grenzwerten ist
nicht zu erwarten.

2.6 Folgende Gebiete

2.6.1 | Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nummer 8 des BNatSchG,

Das Bauvorhaben liegt im FFH-Gebiet 7712341 ,Taubergiel3en, Elz und Ettenbach*.

Kurzbeschreibung: Rheinauelandschaft mit naturnahen Waldern, Wasserlaufen, Altrheinarmen, Quelltdpfen,
und Giel3en. Mosaik aus Feuchtwiesen, Magerrasen (6210:80%), Wiesen und Gebuschen. Im Hinterland
ausgedehntes Wiesengebiet entlang eines Flusslaufes, Randlich Walder.

GemalR den Karten der LUBW BaW!i ist das FFH-Gebiet flachenhaft betroffen; siehe Abbildung 4
Themenkarten. Da aber keine der im Datenerherbungsbogen genannten Lebensraumtypen und Arten
beeintrachtigt werden, sind die Auswirkungen durch das Bauvorhaben vermutlich unerheblich. Zudem ist das
Plangebiet anthropogen stark vorbelastet und beeintrachtigt.

Detaillierte Untersuchungen sind im weiteren Verfahren (Umweltbericht, Artenschutzfachbeitrag, Natura 2000-
Vorpriifung) notwendig.

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemaf § 23 des BNatschG, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

Nicht betroffen

2.6.3 | Nationalparke gemaf § 24 des BNatschG, soweit nicht bereits von Nummer 2.6.1 erfasst,

Nicht betroffen

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutzgebiete gemaf den 88 25 und 26 des BNatschG

Das Bauvorhaben liegt im LSG 3.17.003 Rheineald ,Taubergiel3en®; siehe Abbildung 3 Themenkarten.
Kurzbeschreibung: Letzte Reste der Rheinauenlandschaft mit gut erhaltener Weich- und Hartholzaue, durch-
flossen von Altrheinen und GieRen mit interessanten Wasserpflanzen- und Ufersaumgesellschaften;
Brutgebiet der Reiherente. Gemalf den Karten der LUBW ist das Landschaftsschutzgebiet flachenhaft
betroffen. Da keine der wertgebenden Merkmale und Ziele des LSG betroffen sind, sind die Auswirkungen
durch das Bauvorhaben unerheblich. Zudem ist das Plangebiet anthropogen stark vorbelastet und
nutzungsbedingt beeintrachtigt. Durch eine hochwertigere architektonische Gestaltung wird das Landschaft-
bzw. Ortsbild aufgewertet.

2.6.5 | Gesetzlich geschitzte Biotope gemaR § 30 des BNatschG

Nicht betroffen; siehe Abbildung 5 Themenkarten.
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Wasserschutzgebiete gemaf § 51 des Wasserhaushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete geman § 53
2.6.6 | Absatz 4 des Wasserhaushaltsgesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete gemaR § 76 des
Wasserhaushaltsgesetzes,

Das Plangebiet liegt im geschitzten Bereich bei HQ100; jedoch betroffen nur bei einem HQExtrem; siehe
Abbildung 6 Themenkarten.

Gebiete, in denen die in Rechtsakten der Europaischen Union festgelegten Umweltqualitdtsnormen bereits

2.6.7 Uberschritten sind,
Nicht betroffen
268 Gebiete mit hoher Bevélkerungsdichte, insbesondere Zentrale Orte im Sinne des ,8 2 Abs. 2 Nr. 2 des

Raumordnungsgesetztes,
Nicht betroffen

In amtlichen Listen oder Karten verzeichneten Denkméler, Denkmalensembles, Bodendenkmaler oder
2.6.9 | Gebiete, die von der durch die Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als archaologisch bedeutende
Landschaften eingestuft worden sind.

Nicht betroffen
Fazit: Das Vorhaben wurde vorab mit der UNB / LRA Ortenaukreis abgestimmt. Aus naturschutz-

fachlicher Sicht wird eine Natura 2000-Vorprifung erforderlich. Aufgrund der aktuellen Nutzung
konnen erhebliche Beeintrachtigungen wahrscheinlich ausgeschlossen werden. Eine endgiltige
Bewertung kann nach Ansicht der UNB erst im Bebauungsplanverfahren erfolgen. Die UNB geht zum
jetzigen Zeitpunkt davon aus, dass keine uniiberwindbaren Hindernisse dem Vorhaben entgegen
stehen. Zudem wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplanverfahren ein artenschutzrechtlicher
Fachbeitrag erfoderlich ist.

Freiburg, Februar 2026
gez. G.Babik

Planungsgruppe Landschaft und Umwelt
Waldstral3e 3 79108 Freiburg — Hochdorf
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Themenkarten

Abbildung 2: Luftbild (Quelle LUBW BaW!)

Landschaftsschutzgebiet

Grundiage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS] der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten @ LGL
(wron Igh-bwr de, Az, 2851.9-1/19)
und © BKG (waw blkg bund de)
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Abbildung 4: FFH — Gebiet (Quelle LUBW BaW!i)

/7] FFH-Gebiet (Abfrage)

0 25 50 m
[ —
Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtiiche Geobasisdaten & LGL
(v Iglbw de, Az.: 2551.9.1/19)
und @ BKG (www.bkg bund de)

Geschitzte Biotope
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Grundlage:

- Raumliches Infarmations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche: Genhasisaaten @ LGL
(v gl dle, A7 © 2851 9-1/19)
und @ BKG {wavw bleg bund de)
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Abbildung 6: Hochwassergefahrenkarte (Quelle LUBW BaWii)
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Ausgewahlte Photos

Vorhanden Bebauung mit Fischteichen
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Angrenzendes FlieRgewasser (Blinde Elz)
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Befestigte Flachen

Vorhandene Bebauung und Stellplatze

i i AT
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Vorhandene Bebauung

Parkierungsflachen (Wassergebunde Decke durch Befahren verdichtet)



