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STADT AULENDORF

Biirgermeister Vorlagen-Nr.
40/520/2013/3/1

Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit

18.05.2020 Gemeinderat 0 Entscheidung

18.05.2020 Gemeinderat 0 Entscheidung

TOP: 8 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ferienhaus- und

Freizeitanlage Tiergarten, 1. Anderung"

1. Aufstellungsbeschluss

2. Abwidgung der eingegangenen Stellungnahmen aus der
frithzeitigen Beteiligung der Behoérden

3. Zustimmung zum Planentwurf

4. Beschlussfassung iiber die offentl. Auslegung und Anhérung
Trager offentl. Belange

Ausgangssituation:

Der Gemeinderat der Stadt Aulendorf hat in seiner Sitzung am 23.09.2013 den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten" als Satzung
beschlossen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan weist ein Sondergebiet ,Ferienhaus und
Freizeitanlage™ aus.

Auf diesen Flachen hat sich der Ferienhof Tiergarten mit Fremdenzimmern, Ferienwohnungen,
Kindergarten und Gastronomie in den letzten Jahren vergréBert und ist entsprechend
attraktiv.

Im Zuge der Beratung Uber die zuklUnftige Ausrichtung der Minigolfanlage im Hofgarten ist die
Familie Jahn auf die Stadt Aulendorf zugekommen und hat ihre Projektidee zur Errichtung
einer Adventure-Golf-Anlage in Aulendorf vorgestelit.

Urspringlich war angedacht die Adventure-Golf-Anlage auf dem bestehenden Gelénde der
Minigolfanlage im Hofgarten zu errichten. Fir die Umsetzung des Projekts auf der Fléache der
bestehenden Minigolfanlage ware eine Erweiterung der Flache in den Park hinein erforderlich
gewesen. Von der Denkmalpflege wurde eine Erweiterung der Flache fir die Adventure-Golf-
Anlage nicht genehmigt. Mit der Familie Jahn wurden weitere alternativen Flachen erértert, die
flir eine Umsetzung des Projektes in Frage kommen kdénnten. Unter anderem wurden die
stadt. Flachen beim Stadion beim Lehmgrubenweg bzw. das Sportgelédnde in Esbach
untersucht.

Als Alternative wurde von der Familie Jahn eine Flache im Bereich Tiergarten bevorzugt.

In der Gemeinderatssitzung am 23.09.2019 hat der Gemeinderat beschlossen, dass, sofern die
Anlage nicht auf der Flache im Hofgarten realisiert werden kann, eine Flache beim Tiergarten
favorisiert wird. Der Gemeinderat hat signalisiert, das erforderliche Verfahren zur Anderung
des Flachennutzungsplanes einzuleiten und zeitnah einen Aufstellungsbeschluss flr die
Anderung des Flachennutzungsplanes zu fassen.

Erfordernis der Planung
Die Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Ferienhaus- und Freizeitanlage
Tiergarten™ hat mehrere Griinde:

1. Ansiedlung Adventure Golf Anlage
Zum einen soll mit der Ansiedlung einer Adventure-Golf-Anlage ein weiteres attraktives
tagestouristisches Angebot in Aulendorf geschaffen werden.
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Zur kurzen Erlduterung, was eine solche Anlage ist, nachfolgend ein Zitat aus der
Projektprasentation:

~Adventure Golf ist ein einzigartiger Golf-Mix aus Mini-Golf und klassischem Golf und wird auf
speziellem, naturidentischen Kunstrasen gespielt. Hierbei wird das Regelwerk des Deutschen
Golf-Verbandes Basis fiir die Regelanwendung - jedoch in vereinfachter und anschaulicher
Form.

Eine Adventure Golf Anlage besteht aus individuellen Bahnen, die drauBen in der Natur gebaut
werden. Sie kdnnen ganz einfach gestaltet oder mit unterschiedlichen Hindernissen wie
Wasser, Steinen, Bauwerken, Bunkern und Dekorationen versehen werden um das
Spielerlebnis zu steigern. Der Reiz des Spiels sind die hohen Anspriiche an Geschicklichkeit,
Kreativitat und visuellem Denken. Auf den Bahnen mit unterschiedlichen Schwierigkeitsgraden
kdénnen sich GroB und Klein sowie Jung und Alt messen. Sie richten sich an alle Altersklassen
ab ca. 3 - 4 Jahren."

Der bendtigte Flachenbedarf dieser Anlage (einschl. der Erweiterung) einschl. Nebenanlagen
liegt bei ca. 7.500 m=2. Innerhalb der Anlage befindet sich ein Kiosk mit AuBenbestuhlung. Der
Betrieb des Platzes wird in den Wintermonaten fir ca. 4 Monate unterbrochen.

Die erforderliche Flache ist im Bereich des Sondergebietes Tiergarten nicht mehr realisierbar.

Deswegen fanden Gesprdache zwischen der Stadt Aulendorf, dem Regionalverband und dem
Eigentimer des Ferienhofs Tiergarten statt. Hierbei wurde die Flache 6stlich des Tiergartens
als geeignet angesehen, die auch zum Eigentum des Tiergartens gehoért. Das naturnahe
Konzept von Adventure-Golf zusammen mit der Attraktivitdt vor allem auch fiir Familien und
Kinder bildet eine stimmige Erganzung zum Konzept des Ferienhofes Tiergarten. So kann ein
Teil der bestehenden Infrastruktur wie sanitdre Anlagen, Verkehrsanbindung und Parkplatze
gemeinsam genutzt werden.

Investor von Tiergarten und Golf-Anlage und Veranlasser der Bebauungsplananderung ist Herr
Harsch, der Eigentiimer des Tiergartens.

2. Weitere Entwicklungsmaoglichkeit

Zum anderen soll dem Betreiber des Ferienhofs Tiergarten eine bessere
Entwicklungsmaéglichkeit in Form gednderter Baufenster gegeben werden. Dies entspricht den
Planungen des Betreibers. Gleichzeitig bleibt fiir den Bereich des Ferienhofes Tiergarten die
maogliche Uberbaubare Flache unverandert gegeniiber dem glltigen Bebauungsplan. Um die
Flachen besser ausnutzen zu kdnnen ist im Nordosten vorgesehen, den auBerhalb liegenden
Wald umzuwandeln und somit den erforderlichen Waldabstand auBer des Geltungsbereiches
platzieren zu kénnen. Der zugehdrige Antrag auf Waldumwandung wird parallel zu diesem
Verfahren gestelit.

In dieser Plananderung sind auch die hergestellten Verkehrsanlagen mitaufgenommen. In der
Summe ist deren Flachenanteil gréBer, als im rechtskraftigen Bebauungsplan. Jedoch war man
im damaligen Bebauungsplan davon ausgegangen, dass der GroBteil davon asphaltiert wird.
Die in dieser Plananderung dargestellten privaten Verkehrsflachen sind jedoch zu einem
groBen Teil nur in gekiester Ausflihrung hergestellt und sollen auch so bleiben.

Vergleich (ohne Golf-Anlage) bisher neu

Flache Geltungsbereich ca. 2,57 ha ca. 2,83 ha
Flache Baufenster 4,762 m2 5.012 m2
Max. mit Gebaude Uberbaubar 3.850 m2 3.850 m2
Grin- und Spielplatzflache ca. 1,54 ha ca. 1,57 ha
Verkehrsflache ca. 0,64 ha ca. 0,87 ha
Stellplatze 79 86

Baume bestehend (im Geltungsbereich) 72 113

3. Anpassungen an die bestehenden Gebadude, Anlagen und Nutzungen

Innerhalb und auBerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
L,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten" befinden sich Gebdude, Anlagen und Nutzungen,
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die nicht vom rechtskraftigen Bebauungsplan umfasst sind. Die nachfolgenden Gebdaude,
Anlagen und Nutzungen sollen mit den geplanten Anderungen in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen werden:

Sidlich des Uberplanten Gebietes besteht ein Spielplatz mit ca. 1.000 m2. Der Spielplatz
befindet sich im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Der Spielplatz ist genehmigungspflichtig und
als sonstiges Vorhaben im AuBenbereich nach § 35 Abs. 2 BauGB nicht zuladssig. Mit der
Aufnahme in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes soll eine nachtragliche Genehmigung
ermadglicht werden.

Ebenfalls auBerhalb des Plangebietes wurde am Waldrand ein weiterer Spielplatz errichtet.
Dieser befindet sich im Waldabstand und somit im Gefahrenbereich des Waldes.

An das bestehende Okonomiegeb&dude wurde eine Uberdachung angebaut. Die Uberdachung
liegt auBerhalb des Baufensters. Dies Uberdachung ist baurechtlich genehmigungspflichtig. In
einem Teilbereich des Gebdudes wurde eine Gastronomie (Mischwerk) errichtet.

Des Weiteren wurden die vorhandenen Laubbdaume in den Plan mitaufgenommen.

Die weiteren Anlagen und Nutzungen koénnen aufgrund der o6rtlichen Lage nicht in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes aufgenommen werden:

Nordwestlich des Plangebietes wurden ein Stallgebdude mit einer Futterstation und zwei
Kleinstdlle fir Hasen und Hihner gebaut. AuBerdem wurde die Flache teilweise gekiest.
Zusatzlich wurde fir den HuUhnerauslauf ein Zaun, sowie ein Tunnel errichtet, damit die
Hihner Zugang zu einer weiteren eingezaunten Flache haben.

Die betroffene Flache liegt im AuBenbereich. Das Stallgebdude und die Kleintierstalle sind
unter 20 m3 und somit verfahrensfrei. Da die Einfriedung fir den Hihnerauslauf keinen
landwirtschaftlichen Betrieb dient, ist diese genehmigungspflichtig. Die Einfriedung ist als
sonstiges Vorhaben im AuBenbereich einzustufen.

Nordlich des Plangebietes wurde ein Tiergehege fiir Ponys und H&ngebauchschweine
eingerichtet, das mit einem Zaun eingefriedet wurde.

Innerhalb des Wildgeheges befindet sich ein Wasserbecken.

Raumlicher Geltungsbereich und Flachennutzungsplan

Durch die Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten ist es erforderlich den
Flachennutzungsplan zu &ndern. Das zugehdrige Verfahren Ilauft parallel zu diesem
Anderungsverfahren. Die Bebauungsplanédnderung kann jedoch erst nach Rechtskraft der
Anderung des Fldchennutzungsplans in Kraft treten.

Auswirkungen der Anderung

Artenschutz und Umweltbericht

Fur die Anderung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Ferienhaus- und Freizeitanlage
Tiergarten™ wurde eine artenschutzrechtliche Beurteilung vorgenommen. Diese stellt dar, dass
bei Einhaltung von gewissen Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen, Verbotstatbestdande
ausgeschlossen werden kdnnen. Die artenschutzrechtliche Beurteilung ist als Anlage
beigefligt.

Derzeit wird die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und der Umweltbericht erstellt. Hierin
werden die Eingriffe bilanziert und entsprechende AusgleichsmaBnahmen festgelegt. Die
Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird nachgereicht.

Verkehr

Gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist hinsichtlich des Ferienhofes Tiergarten von
keiner geanderten Ausgangslage auszugehen. Jedoch st die Situation durch die
hinzukommende Golf-Anlage zu betrachten.
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Die zukinftigen Betreiber der Adventure-Golf-Anlage erwarten ein Maximalaufkommen von
30.000 Besuchern pro Jahr. Hierbei ist jedoch zu berlicksichtigen, dass diese Zahl sich
folgendermaBen aufteilt:

- Aufgrund der Synergieeffekte mit dem Ferienhof Tiergerten gehen die Betreiber davon aus,
dass ca. 30 % ihrer Gaste den Urlaub oder den Besuch der Anlage Tiergarten mit einem
Besuch auf der Golfanlage verbinden. D.h. dieser Anteil ist derzeit schon fir
Verkehrsaufkommen und Stellplatze beim Tiergarten beriicksichtigt.

- Weiterhin gehen die Betreiber davon aus, dass mindestens weitere 40 % den Besuch mit
einem Fahrrad/E-Bike ausfihren. Grinde hierfir sind, dass es sich um eine Outdoor-
Aktivitat handelt, die nur bei entsprechend gutem Wetter attraktiv ist - Wetter, das auch
fir das Radfahren angenehm ist. In den Wintermonaten ist die Anlage geschlossen. Die
Betreiber beabsichtigen Ladestationen flir E-Bikes zu installieren. Dies ist Bestandteil der
LEADER-Foérderung. Die Anlage und deren Lage ist pradestiniert flr die Anfahrt mit dem
Rad.

- Der Rest der Besucher - also max. ca. 10.000 Besucher pro Jahr verteilen sich auf die
Offnungszeiten von 7 Tagen die Woche und ca. 8 Monate. Dies ergibt einen Durchschnitt
von 40 Besucher pro Tag. Ausgehend von durchschnittlich 2 Personen pro Fahrzeug, ware
dies ein durchschnittlicher zusatzlicher PKW-Verkehr von ca. 20 Fahrzeugen pro Tag.
Wetter- und wochentagabhangig werden sicher Spitzen mit 100 und mehr Fahrzeugen
auftreten kdnnen.

Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens im Vergleich zum bisherigen deutlich
héheren Aufkommen in Spitzenzeiten des Ferienhofs Tiergarten wird die bisherige Zuwegung
als ausreichend angesehen.

Beziiglich der vorhandenen Stellpldtze sind derzeit bereits flir den Ferienhof mehr Flachen als
bendtigt vorhanden. Zusatzlich kénnen - falls erforderlich im siidlichen Bereich der Adventure-
Golf-Anlage Stellplatze in wassergebundener Form erstellt werden.

Die konkrete Bemessung der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen nach der
Verwaltungsvorschrift (VwV Stellpldtze) kann nicht ohne Weiteres erfolgen, da es sich bei der
Anlage um einen Sonderfall handelt. Wirde man die Anlage wie einen Sportplatz bewerten, so
waren ca. 7500 / 250 = 30 Stellplatze erforderlich. Dies erscheint aufgrund der
unterschiedlichen zeitlichen Haufung bei Sportplatzen und Golf-Anlage als zu hoch. Aufgrund
von Erfahrungswerten solcher Anlagen ist von einer GréBenordnung von ca. 0 - 15
Stellplatzen auszugehen, da sich nur eine gewisse Anzahl von Spielern gleichzeitig betdtigen
kénnen. Diese Anzahl an Stellplatzen kann jedoch problemlos auf den vorhandenen Flachen
des Tiergartens und im sidlichen Bereich der Adventure-Golf-Anlage nachgewiesen und ggf.
erstellt werden.

Gebdude Adventure Golf

Fir ein Gebaude (Kiosk) fir Material und Infrastruktur des Betriebes sowie als Ausgabestation
fir die zugehoérige AuBenbewirtung soll ein Gebdaude n Holzbauweise mit einer maximalen
BaufenstergroBe von 200 m2 madglich sein.

Abwigung der eingegangenen Stellungnahmen

Die eingegangenen Stellungnahmen sowie der Abwagungsvorschlag kénnen der beiliegenden
Anlage enthommen werden. Die Stellungnahmen wurden in den Planentwurf eingearbeitet und
werden in der Sitzung erlautert.

Herr Max Huchler, als beauftragter Planer, wird in der Sitzung anwesend sein und den
Planentwurf vorstellen sowie fiir Fragen zur Verfligung stehen.

Beschlussantrag:
1. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten, 1.
Anderung" wird gemaB § 1 Abs. 1 BauGB aufgestelit.
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Der raumliche Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 9.000 m2 und ist aus dem
beigefiigten Lageplan in der Fassung vom 06.05.2020 ersichtlich.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird im Regelverfahren nach Europarecht (EAG-
Bau) aufgestelit.

Es wird eine Umweltprifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB durchgefihrt und ein Umweltbericht
gem. § 2 a Nr. 2 BauGB als Bestandteil der Begriindung angefertigt. Ferne findet eine
Angabe umweltbezogener Informationen nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB und die Erstellung
einer zusammenfassenden Erklarung nach § 10 a Abs. 1 BauGB statt.

2. Der Gemeinderat der Stadt Aulendorf macht sich die Inhalte der Abwagungs- und
Beschlussvorlage in der Fassung vom 06.05.2020 zu eigen.

3. Far die in der Gemeinderatssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung
eine vollstandige Entwurfsfassung zur Verdeutlichung der mdglichen Anderungen
ausgearbeitet. Die vom Gemeinderat vorgenommenen Anderungsbeschliisse im Rahmen
der nun vorgenommenen Abwagungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfssatzung
identisch. Der Gemeinderat billigt die Entwurfsfassung vom 06.05.2020

4. Die Verwaltung wird beauftragt den Entwurf zur Anderung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten, 1. Anderung in der Fassung
vom 06.05.2020 offentlich auszulegen (Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB sowie die Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange
einzuholen (Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB).

Anlagen:

» Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten,

1. Anderung® in der Fassung vom 06.05.2020 mit Textteil und &rtliche Bauvorschriften
sowie Begriindung

» Lageplan in der Fassung vom 06.05.2020

» Artenschutzrechtliche Beurteilung vom 06.05.2020

» Abwagungsvorschlag

» Lageplan rechtskraftiger Bebauungsplan - Bestand

Beschlussausziige fiir X Biirgermeister [ ] Hauptamt

X Bauamt ] Kdmmerei
[] Ortschaft
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