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Anderungen und Erganzungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauungsplan sind in Rot dargestellt
1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 10.11.2017 (BGBI.I, S.3634)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 29.11.2017 (BGBI.I, S.3786)

1.3 Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr.7,
S.357, ber. S.416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S.313)

1.4 Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I, S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI.I, S.1057)

15 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S.582, ber. S.698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.05.2019 (GBI. S. 161,186)

2. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
2.1 Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs.1 Ziff. 1. BauGB, 88 1 und 10 BauNVO)
2.1.1 Sondergebiet ferienhaus- und Freizeitanlage (§ 10 BauNVO)

2.1.2 Das Sondergebiet ,ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten“ dient der Errichtung und dem
Betrieb einer Anlage mit Ferienwohnungen und Fremdenzimmern mit zugehdrigen Anlagen
wie Spielplatzen, Tierstéllen und -gehegen, Frei- und Grinanlagen und Verkehrsanlagen
sowie angeschlossener Gastronomie, eines Kindergartens und Wohnnutzung fir die Familie
des Betreibers.

Die jeweilige Nutzung ergibt sich aus dem Planeinschrieb.

2.1.3 Im Sondergebiet sind maximal zulassig:
25 Fremdenzimmer
35 Ferienwohnungen
1 Kindergarten
Gastronomie (Geb&ude 4 und 16)
1 gewerbliche Lagerhalle fiir Gartengestaltung bis zur Beendigung dieser Nutzung. Nach
dieser Nutzung it nur noch eine Nutzung im Rahmen bzw. mit Bezug zur Typik der
Ferienhaus- und Freizeitanlage zugelassen (8 9 Abs. 2 BauGB).
3 Wohnungen fir Eigenbedarf des Betreibers
1 Kiosk mit Materiallager, Verkauf und Bewirtung fur die Adventure-Golf-Anlage

2.2 MaR der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB. 88 16 — 21a BauNVO)

2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksflache
Der im Baufenster eingetragene Wert stellt die jeweils maximal Uberbaubare Grundstiicks-
flache innerhalb des Baufensters fur bauliche Anlagen dar.
Bezogen auf das Plangebiet diirfen maximal 3.850 m? mit Gebauden und zusatzlich 200 m?
Im Bereich der Adventure-Golf-Anlage Gberbaut werden.
AufRerhalb der Baufenster dirfen Gber die im Plan mit ,ST* dargestellten Stellplatze maximal
25 weitere Stellplatze bzw. maximal 315 m? weitere Stellplatzflache hergestellt werden.

2.2.2 Hohe baulicher Anlagen
maximale Geb&udeoberkante ab EFH sowie fiir bauliche Anlagen
fur die Gebdude 1 —4 und 6 —12: 8,0 m
fur die Gebaude 13 -14: 11,0 m
fur das Gebaude 5: 12,10 m
fur das Geb&ude 15: 6,0 m
Als Gebaudeoberkante wird der héchste Punkt der Dachhaut gemessen.
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2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Ziff. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze

Umsetzung in Bauabschnitten

Die Umsetzung dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist nur in den drei dargestellten
Bauabschnitten in der Reihenfolge 1, 2, 3 nacheinander zulassig. Hierbei darf mit dem
Folgenden Bauabschnitt erst begonnen werden, wenn mindestens 80 % des vorigen Bau-
abschnittes umgesetzt sind und gleichzeitig der bedarf flir den umzusetzenden Bauabschnitt
nachgewiesen wird.

Die Bebauung der Bauabschnitte darf jeweils nur von der bestehenden Bebauung nach auf3en
erfolgen. Hierzu werden folgende Reihenfolgen (Gebaudenummern) der Bauabschnitte
festgesetzt:

Bauabschnitt 1: 16 — 15, zeitgleich oder danach 2 — 1

Bauabschnitt 2: 14 — 13

Bauabschnitt 3: 7 — 8 — 9, zeitgleich oder danach 10 — 11

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Ziff.2 und 4 BauGB, § 14 BauNVO)
Garagen sind nur innerhalb der mit Baugrenzen umfassten Baufenster zugelassen.
Uberdachte Stellplatze sind nur auf den mit ST gekennzeichneten Flachen und in einer
Maximalanzahl von 35 Stlick zugelassen. Nicht Gberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
Sind im gesamten Plangebiet zugelassen.

Hohenlage der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB)
Die EFH darf maximal 30 cm tber dem bestehenden Gelédnde am Standort des jeweiligen
Gebéudes liegen.

Verkehrsflachen (8 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB)

Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung

Private Verkehrsflachen, insbesondere Stral3en, Wege und Stellplatze
zur inneren VerkehrserschlieBung der Anlage

Grunflachen (8 9 Abs. 1 Ziff. 15 BauGB)

Private Griinanlagen und Freiflachen zur Eingriinung der Anlage

Spielplatz

Flache fur Adventure-Golf-Anlage

MalRnahmen zum Schutz und zur Pflege von Natur und Landschaft
(9 Abs. 1 ziff. 20 und 25a und b BauGB)

] Umgrenzung von Flachen fir Malinahmen zum Schutz, zur Pflege
XXX X Ly und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Ausgleichsflache

/Ausgleichsmal3nahme.

Die Ausgleichsflachen umfassen die dornstrauchreichen
Feldheckenstreifen am Nordrand des Gebiets und die Streuobstwiese
am Nordwestrand des Gebiets. Als Baume innerhalb der Ausgleichs-
flachen sind ausschlieRlich Obst-Hochstamme (v.a. Apfel, Birne,
Kirsche und Walnuf3) zu pflanzen.
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2.10

. Pflanzgebot Laubbdume auf variablem Standort zur Eingrinung der
Verkehrsflachen und der Stellplatze, eine Verschiebung des
Baumstandortes entlang der Verkehrsflachen ist zulassig. Anstelle
von Laubbdumen kdnnen auch Obst-Hochstdmme gepflanzt werden.
Die Arten sind aus Pflanzliste 1 auszuwahlen.

- Pflanzgebot Hecke als Ausgleichsmaflinahme mit einer mindestens 3-
reihigen dornstrauchreichen Hecke mit standortgerechten, heimischen
Laub-Strauchern. Der Anteil der Dornstraucher sollte bei mindestens
50 % liegen. Der Pflanz- und Reihenabstand sollte 1,00 — 1,50 m
betragen.
Die Arten sind aus Pflanzliste 2 auszuwahlen.

Fur die Dacheindeckung sind Kupfer, Zink und Blei sowie Dacheindeckungsmaterial mit
Anteilen dieser Metalle nicht zugelassen.

Parkplatze, Stellplatze und befestigte Hofflachen

Park- und Stellplatze durfen nur mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Rasenpflaster, Rasen-
gittersteine, Drainpflaster, Schotterrasen usw.) befestigt werden um den schnelleren Abfluss
des Niederschlagswassers zu verringern. Wasserdurchlassige Asphalt- und Betonbelége sind
nicht zulassig. Fur die tbrigen befestigten Fléchen sind soweit als mdglich ebenfalls
wasserdurchlassige Beldge zu verwenden. Das Oberflachenwasser der Flachen ist nach
Maoglichkeit breitflachig Gber die angrenzenden Grunflachen zu versickern um die Grund-
wasser-Neubildungsrate weitgehend zu erhalten.

Aulenbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten (wegen der Nahe zu Schussen, Steeger See und
Haslacher Bach) wird fir die Dauer-Beleuchtung von StralRen, Stellplatzen, Hoéfen und
Zufahrten die Verwendung insektenfreundlicher Leuchtentypen mit geringem UV-A-Anteil
festgesetzt (LED-Lampen). Die Beleuchtung muss nach oben und zur Seite abgeschirmt und
in Richtung naturnaher Bereiche abgeblendet werden. Fir AuRenbeleuchtungen an Ge-
bauden sind Bewegungsmelder zu verwenden, die sicherstellen, dass die jeweilige Beleuch-
tung nur fur eine kurze Zeitspanne eingeschaltet werden. Die néchtliche Beleuchtung ist bis
maximal 24 Uhr zulassig.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes (8§ 9 Abs. 7 BauGB)
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3.

3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (8§ 74 LBO)

Dachform, -neigung und -gestaltung

Mit Ausnahme von Nebenanlagen, Garagen und Uiberdachten Stellplatzen sind nur Sattel-
oder Walmdéacher mit einer Neigung von mindestens 23 Grad und maximal 50 Grad zul&ssig.
Gebaudedéacher sind mit roten rotbraunen bzw. braunen Farbtdnen auszufiihren.

Die Dacheindeckung bzw. die Dachflache darf nicht glanzend und grundsatzlich nicht
reflektierend oder verspiegelt sein.

Fassaden

Die Fassaden durfen nicht glanzend und grundséatzlich nicht reflektierend oder verspiegelt sein
Als Fassadenfarben sind nur helle und gedeckte Farben zuléssig, grelle Farben sind nicht
zuléssig.

Werbeanlagen
Mit Ausnahme von unbeleuchteten Werbeanlagen bis zu 1 x 1 m an den Geb&uden fir
Gastronomie(4 und 16) sind Werbeanlagen nicht zugelassen.

Solar- und Photovoltaikanlagen
Solar- und Photovoltaikanlagen sind nicht zugelassen.

Entwéasserung

Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist ausschlie3lich gedrosselt in einen
Vorfluter einzuleiten. Insbesondere das Niederschlagswasser von Verkehrsflachen ist
vorwiegend breitflachig in den angrenzenden Grinflachen flachenhaft zu versickern. Diese
Versickerung hat grundséatzlich tGber eine mindestens 30 cm starke Oberbodenschicht zu
erfolgen. Soll Niederschlagswasser in einen Vorfluter eingeleitet werden, so muss eine
Retentionsanlage nach DWA-Arbeitsblatt A 117 ausgefuhrt werden. Es muss ein Retentions-
volumen von mindestens 3 m3/100 m2 Areq ausgeftihrt werden.
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4,

4.1

41.1

41.2

ANHANG

Pflanzlisten

Pflanzliste 1

Seite 6

In Verbindung mit Pflanzgebot Laubbaume wird die Art der Gehdlze wie folgt festgesetzt:
Die zu pflanzenden Laub-Baume (Pflanzqualitdt Baume: Stamm-Umfang mind. 10 — 12 cm)

sind aus der nachfolgenden Pflanz-Liste einheimischer und standortgerechter Gehélze
auszuwahlen (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB):
Spitz-Ahorn (in Sorten)
Berg-Ahorn (in Sorten)

Hain-Buche

Esche (in Sorten)
Trauben-Eiche
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Obst-Hochstamme

Pflanzliste 2

Acer platanoides spec.
Acer pseudoplatanus spec.
Carpinus betulus

Fraxinus excelsior spec.
Quercus petraea

Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

In Verbindung mit Pflanzgebot Hecke wird die Art der Geholze wie folgt festgesetzt:
Die zu pflanzenden Straucher sind au der nachfolgenden Liste gebietsheimischer und
standortgerechter Gehdlze auszuwéhlen (8 9 Abs.1 Nr. 25a BauGB):

Berberitze
Haselnuss
Pfaffenhiitchen
Liguster

Rote Heckenkirsche
Schlehe

Kreuzdorn

Feldrose

Hundsrose
Salweide
Purpurweide
Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Berberis vulgaris
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamus catharticus
Rosa avensis

Rosa canina

Salix carpea

Salix purpurea
Sambucus nigra
Viburnum lantana
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5. SONSTIGE ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

44712

|

Abgrenzung Flachennutzungsplan

Abgrenzung Bauabschnitte

Flurstlicksgrenze

Nutzungsartgrenze

Flursticksnummer

bestehende Gebaude

Uberschwemmungsflache HQextrem

HQ100 - Linie

Abbruch bestehender Gebaude

bestehende Baume

Zufahrt

Stellplatze

Sondergebiet

Seite 7
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6.

6.1

b)

c)

6.2

6.3

6.4

HINWEISE
Archéologie

Der bevorstehende Beginn der Erdarbeiten (Oberbodenabtrag) ist wenigstens 3 Wochen vor
geplantem Termin schriftlich beim Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart anzuzeigen. Ansprechpartnerin ist: Marie-Claire Ries, Landesamt flir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen-Hemmenhofen, Tel.
07735-93777 oder 0172-6208797, Mail: marie-claire.ries@rps.bwl.de.

Erdarbeiten sind bei archéaologischer Begleitung durch die Archéologische Denkmalpflege
durchzufihren.

Gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) ist das Auftreten von archéaologischen Funden
(Steinwerkzeuge, Metallteile Keramikreste, Knochen) und Befunden (Gréaber, Mauerwerk,
Brandschichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziglich der archéologischen Denkmal-
pflege beim Regierungsprasidium Stuttgart mitzuteilen. Die Méglichkeit zur

Fundbergung und Dokumentation ist einzuraumen.

Planexterne AusgleichsmalRnahmen

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergibt die Notwendigkeit der Ausweisung von
Ausgleichsflachen auR3erhalb des Plangebiets. Aus diesem Grund werden diesem Plangebiet
folgende AusgleichsmafRnahmen auf den nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Flur-
sticken 355 und 360 /1 zugeordnet:

Es ist eine Flache von 8.000 m? entsprechend Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung wieder zu
vernassen und zu einer extensiv bewirtschafteten 2-mahdigen Frischwiese zu entwickeln. Es
sind weder Mineral- noch Gullediingung zuléassig. Das Mahgut ist abzufahren eine Mulchung
ist nicht zul&ssig.

Die auf der Flache vorhandenen Drainagen sind unbrauchbar zu machen. Der Wasserspiegel
in den angrenzenden wasserfihrenden Graben ist durch geeignete MalRnahmen (Staubretter,
Sohlrampen) auf 10 — 20 cm unter Gelandeniveau anzuheben.

Zusétzlich sind 2 — 3 schicht- oder grundwasssergespeiste Kleingewasser mit je 150 — 400 m?
Wasserflache anzulegen.

Eine Betroffenheit von Hinterliegern durch die Malinahmen kann aufgrund der Eigentums-
verhaltnisse ausgeschlossen werden.

Fir die Plananderung wird zusatzlich eine Flache von ca.1,5 ha als Ausgleichsflache auf dem
Flst. 397 zugeordnet.

Hochwasservorsorge

Bei der westlichen Zufahrtsstral3e, welche sich im Plangebiet befindet und ca. ab HQ50
Uberflutet wird, handelt es sich um eine bestehende bauliche Anlage. Sofern kiinftig bauliche
Veranderungen an der Stral3e geplant sind, darf sich dadurch das Hochwasserabfluss-
verhalten nicht nachteilig verdndern. Bauliche Veranderungen missen mit der unteren
Wasserbehdrde abgestimmt werden (88 77, 78 WG). Im norddstlichen Bereich des Plan-
Gebietes grenzt die Uberflutungsflache HQ100 unmittelbar an das Plangebiet an, befindet sich
jedoch noch knapp ausserhalb. Aus Griinden der Hochwasservorsorge wird jedoch aus-
drucklich darauf hingewiesen, dass im Plangebiet bei auRergewdhnlichen Extremhochwasser-
ereignissen (z.B. mehr als HQ100 oder HQextrem) Uberflutungen auftreten kénnen.

Es sollten allerdings Regeln beachtet werden, um Hochwasserschaden zu vermindern und zu
vermeiden. Gebaude sollten ,hochwasserangepasst® geplant und gebaut werden. Hinweise
hierzu stellt u.a. das Land Baden-W Urttemberg auf der Homepage

www.hochwasserbw.de zur Verfligung.

Altlasten

Im &stlichen Bereich des Plangebietes liegt die dokumentierte Altablagerung ,Seeschachen®
(Flachennummer 159) Der Altlastenverdacht ist ausgerdumt. Es besteht kein weiterer
Handlungsbedarf.

Aufgrund der Schadstoffanteile, die im Rahmen der Untersuchung festgestellt wurden oder
aufgrund sonstiger konkreter Hinweise kann bei Eingriffen in den Untergrund stellenweise
verunreinigtes Erdmaterial angetroffen werden, das ggf. entsprechend den abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu entsorgen ist. Tiefbau-
arbeiten/Aushubarbeiten im Bereich der Altablagerung sind von einem Fachbauleiter Altlasten
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6.5

6.6

zu Uberwachen.

Bodenschutz

Bei der Bauausfuhrung ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem Boden

Zu achten.

- Anfallender Bodenaushub ist entsprechend seiner Eignung im Sinne des Bundes-
Bodenschutzgesetzes zu verwerten

- Aufgrund der gro3flachigen Oberbodenentfernung ist ein vereinfachtes Bodenmanagement-
konzept zu erstellen.

- Bodenaushub ist gemafR Kreislauwirtschaftsgesetz mdglichst hochwertig zu verwerten

- Nach BauGB ist Mutterboden vor Vergeudung zu schiitzen

- Bei allen Bodenarbeiten mit Oberboden(Humus) und kulturféahiger Unterboden sind die
Vorgaben der DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“) und DIN
18915 (,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®) einzuhalten.

Insbesondere sind Folgende Punkte bei der Bauausfihrung zu bertcksichtigen:

- Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden bei Ausbau und Lagerung

- Zwischenlager fur Boden (Anlage von Mieten nach der DIN 19731), diese Lagerflachen sind
zu dimensionieren und im Lageplan 1:500 darzustellen und der Bodenschutzbehérde
vorzulegen.

- MalBnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von Bodenverdichtungen

- Der Boden aul3erhalb des Baufeldes darf nicht mit Radfahrzeugen befahren werden.

- Ein Ausbau von Oberboden- und kulturfahigem Bodenmaterial nur bei geeigneter Witterung.
Die Umlagerungseignung von Bdden in Abhangigkeit vom Feuchtezustand der DIN 19731 ist
zu beachten.

Der Baubeginn ist der Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.

Artenschutz
Bei einem Abbruch von bestehenden Gebauden muss geklart werden, dass der Eingriff keine
Auswirkungen auf streng geschiitzte Arten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG hat.



