Anderung VEP , Tiergarten®
Abwagungsvorschlag

28.04.2020

Von folgenden Behdrden und Tréager offentlicher Belange sind keine Stellungnahmen eingegangen bzw. keine Stellungnahmen relevant:

- Unitymedia BW GmbH

- Netze BW GmbH

- Deutsche Bahn AG

- Thiiga Energienetze GmbH
- Stadt Bad Waldsee

- Stadt Bad Schussenried

- Gemeinde Ingoldingen

- Gemeinde Wolpertswende

Institution/Person

Stellungnahme/Anregung

Vorschlag fir Abwagung

Behorden und sonstige Trager offentlicher Be-
lange

1 | Eisenbahn Bundesamt (03.04.2020)

Weist darauf hin, dass Flachen einer Eisenbahn des Bun-
des nicht Gberplant werden dirfen. Um solche Flachen
handelt es sich, wenn

Grundstucke von einer Entscheidung gemaf § 18 AEG
erfasst worden sind,

das planfestgestellte Vorhaben verwirklicht worden ist,
die Grundstiicke fur Bahnbetriebszwecke tatsachlich in
Dienst genommen worden sind.

Aus diesem Grund sind diese Flachen aufgrund des Fach-
planungsprivilegs aus § 18 AEG i.V.m. § 38 BauGB der
kommunalen Planungshoheit entzogen, solange sie nicht
geman § 23 AEG von Bahnbetriebszwecken freigestellt
worden sind.

Bitte beachten Sie, dass das Eisenbahn-Bundesamt nicht
die Vereinbarkeit aus Sicht der Betreiber der Eisenbahnbe-
triebsanlagen (Deutsche Bahn AG, DB Immoblien, Region
Siudwest, Gutschstr.6, 76137 Karlsruhe) priift. Die Betrei-
ber dieser Anlagen sind moglicher Weise betroffen. Daher
werden die gebotenen Beteiligungen empfohlen, sofern sie
nicht bereits stattfinden.

Bei kiinftigen TOB Beteiligungen bitte ich die Lageplane so
zu gestalten, dass die StraBennamen und die Lage zur

Es sind keine Bahnanlagen oder Grundstiicke
der Bahn von der Planénderung betroffen.
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Bahnstrecke sichtbar sind, ebenso ist eine Begriindung
beizufligen aus der der Geltungsbereich hervorgeht.

Deutsche Bahn AG (07.04.2020)

Gegen die Anderung des Bebauungsplanes bestehen bei
Beachtung und Einhaltung der nachfolgenden Bedingun-
gen/Auflagen und Hinweise aus Sicht der DB AG und ihrer
Konzernunternehmen keine Bedenken. Durch das Vorha-
ben dirfen die Sicherheit und die Leichtigkeit des Eisen-
bahnverkehres auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht
gefahrdet oder gesttrt werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahn-
anlagen entstehen Emissionen (insbesondere Luft- und
Korperschall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B. durch
Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magneti-
sche Felder etc.) die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fuhren kénnen.

Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen
(z.B. Baustellenbeleuchtung, Parkplatzbeleuchtung,
Leuchtwerbung aller Art etc.) in der Nahe der Gleise oder
von Bahnubergangen etc. hat der Bauherr sicherzustellen,
dass Blendungen der Triebfahrzeugfiihrer ausgeschlossen
sind und Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortau-
schungen von Signalbildern nicht vorkommen.

Sollten sich nach Inbetriebnahme der Reklameeinrichtung
herausstellen, dass es doch zu Beeintréachtigungen der
Signalsicht kommt, ist DB seitig mit einem Widerruf der
Zustimmung bzw. mit Einschrankungen oder Abanderun-
gen zu rechnen.

Der Bauherr ist angehalten, das Grundstiick im Interesse
der offentlichen Sicherheit und auch im Interesse der Si-
cherheit der auf seinem Grundstiick verkehrenden Perso-
nen und Fahrzeuge derart einzufrieden, dass ein gewolltes
oder ungewolltes Betreten und Befahren von Bahngelande
oder sonstiges Hineingelangen in den Gefahrenbereich der
Bahnanlagen verhindert wird. Die Einfriedung ist vom Bau-
herrn bzw. seinem Rechtsnhachfolger laufend instand zu
halten und ggf. zu erneuern. Die anfallenden Kosten gehen
zu Lasten des Bauherrn bzw. seiner Rechtsnachfolger.

Bei Planungen und BaumafRnahmen im Umfeld der Bahnli-
nie ist die Deutsche Bahn Ag friihzeitig zu beteiligen, da
hier bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen zur sicheren

Es sind keine Bahnanlagen oder Grundstiicke
der Bahn von der Plananderung betroffen.
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Durchfiihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu beachten
sind.

Dies gilt sowohl fuir eine Beteiligung als Angrenzer sowie
im Rahmen einer Fachanhérung gemaf Landesbauord-
nung Baden- Wirttemberg als auch fir genehmigungsfreie
Bauvorhaben, bei denen die Beteiligung direkt durch den
Bauherrn zu erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen auf3erhalb von
Bahngelande verlegt sein kdnnen, ist rechtzeitig vor Beginn
der MalBnahme eine Kabel- und Leitungsprifung durchzu-
fuhren.

Falls noch nicht geschehen, bitten wir im Rahmen der An-
horung der Trager offentlicher Belange das Eisenbahn-
Bundesamt zu beteiligen.

Wir bitten Sie uns an dem Verfahren weiter zu beteiligen.

Das Eisenbahnbundesamt wurde beteiligt.

Regierungsprasidium Freiburg (20.04.2020)

1. Waldabstand

Im Nordosten des Plangebiets, dstlich der Parkplatze ist
die Errichtung von Tagungsrdumen und einer Gastronomie
geplant. Wir weisen darauf hin, dass nach 84 Abs. 3 Lan-
desbauordnung mit Gebauden ein Mindestabstand von 30
Metern vom Wald einzuhalten ist. Mit der vorliegenden
Planung wird dieser Anforderung nicht entsprochen. Der
Zuschnitt des Baufensters sollte so angepasst werden,
dass den Vorgaben der Landesbauordnung entsprochen
wird.

2. Waldumwandlung fur einen Spielplatz

Nordlich des Weges, der im Norden an die geplante Ad-
venture Golfanlage angrenzt, soll ein Waldbestand neu in
den Bereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden.
Ein bisher als Wald gefuihrter Bereich wird im Bebauungs-
plan als Spielplatz dargestellt. Nach Auswertung von Luft-
bildern und Ricksprache mit der Unteren Forstbehérde ist
in diesem Bereich bereits ein Spielplatz eingerichtet und im
Ausbau befindlich. Fur die Flache liegt noch keine Um-
wandlungsgenehmigung vor. Demnach ist die Flache Wald
im Sinne von § 2 LWaldG.

Soll fur eine Waldflache in einem Bauleitplan eine ander-
weitige Nutzung dargestellt werden, prift die héhere Forst-
behorde geman § 10 Abs. 1 LWaldG, ob die Vorausset-

Parallel zum weiteren Verfahren wird die erfor-
derliche Waldumwandlung beantragt.

Parallel zum weiteren Verfahren wird die erfor-
derliche Waldumwandlung beantragt.
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zungen fir die Genehmigung einer Waldumwandlung vor-
liegen. Soweit eine Genehmigung der Waldumwandlung in
Aussicht gestellt werden kann, erteilt die hhere Forstbe-
hérde dartiber eine Umwandlungserklarung. Erst wenn die
Umwandlungserkléarung vorliegt, kann gemaf § 10 Abs. 10
LWald G der Bebauungsplan rechtskréftig werden.

Fir den Bereich des geplanten Spielplatzes muss eine
Umwandlungserklarung nach § 10 LWaldG lber die untere
Forstbehorde beim Landratsamt Ravensbhurg beantragt
werden.

Die Umwandlungserklarung ersetzt nicht die Umwand-
lungsgenehmigung nach § 9 LWaldG, sondern stellt diese
lediglich in Aussicht.

Wenn die Umwandlungserklarung erteilt wurde, kann zu
einem spéteren Zeitpunkt die Umwandlungsgenehmigung
beantragt werden und wird, sofern nachtraglich keine Ver-
sagungsgrinde eintreten, auf Grundlage der Umwand-
lungserklarung erteilt.

Regierungsprasidium Tubingen (23.04.2020)

I. Raumordnung

Die Stadt Aulendorf beabsichtigt den rechtskraftigen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan ,Freizeit- und Ferienan-
lage Tiergarten“ um ca. 0,6 ha nach Osten hin zu erwei-
tern, um die Errichtung einer ,Adventure Golfanlage® zu
ermoglichen.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan, der in diesem
Bereich Fléachen fir die Landwirtschaft darstellt; soll im
Parallelverfahren entsprechend geéndert werden

Nach dem rechtsverbindlichen Regionalplan Bodensee-
Oberschwaben stehen dem Vorhaben am vorgesehenen
Standort Ostlich des Geltungsbereiches des VEP ,Ferien-
anlage Tiergarten® keine Ziele der Raumordnung entge-
gen.

Jedoch enthalt der aktuell in der Anhdrung befindliche
Entwurf des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben eine
Reihe von neuen Zielvorgaben, die von den bisherigen
Regelungen abweichen (u.a. anders abgegrenzte Vorrang-
gebiete fur den Freiraumschutz).

Diese ,in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung*
sind nach der Definition in § 3 Abs. 1 Nr. 4 Raumord-
nungsgesetz - ROG - als sonstige Erfordernisse der

Bereits im Dezember 2019 fand eine Abstim-
mung von Burgermeister Burth diesbeziglich
mit dem Regionalverband statt. Per Mail wurde
die Anderung des Entwurfes des Regionalpla-
nes entsprechend in Aussicht gestellt:

Selbstverstandlich werden wir im Rahmen des
Beteiligungsverfahrens den rechtskraftigen
Bebauungsplan bei der Abgrenzung der Vor-
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Raumordnung zu werten, die fiir aktuelle Planungen, Mal3-
nahmen und Entscheidungen offentlicher Stellen schon
von Bedeutung sein kdnnen.

Das Regierungsprésidium geht davon aus, dass mit dem
Auslegungsbeschluss durch die Verbandsversammlung
des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben und die
derzeit stattfindende Auslegung der Regionalplanentwurf
inhaltlich soweit konkretisiert ist, dass dessen Verbindli-
cherklarung vom zustandigen Ministerium in weiten Teilen
Zu erwarten ist.

Damit sind die im Entwurf des Regionalplans festgelegten
Ziele der Raumordnung sowohl bei Entscheidungen tber
raumbedeutsame EinzelmaRnahmen als auch im Rahmen
der Bauleitplanung in der Abwagung oder Ermessensaus-
Ubung bereits zu berticksichtigen (8 4 Abs. 2 ROG). Mit
welchem Gewicht das ,in Aufstellung befindliche Ziel der
Raumordnung® jeweils in die Abwagung oder Ermes-
sensausiibung einzustellen ist, beurteilt sich nach den
allgemeinen Grundséatzen und der Intensitéat des Eingriffs in
den Regelungsgehalt des betroffenen Ziels. Je starker das
geplante Vorhaben in die Grundziige des zukinftigen Ziels
bzw. der Regionalplanung insgesamt eingreift, desto star-
ker wird sich dieses bereits durchsetzen. Mit dieser Rege-
lung soll verhindert werden, dass bereits erkennbare kinf-
tige Zielvorgaben durch gegenlaufige Vorhaben und Pla-
nungen vereitelt werden.

Nach dem Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes
Bodensee-Oberschwaben liegt die Vorhabenflache in ei-
nem kunftigen schutzbedurftigen Bereich fur Naturschutz
und Landschaftspflege. AuBerdem dirfte ein Vorranggebiet
fur besondere Waldfunktionen tangiert sein.

Angesichts eines erwarteten Besucheraufkommens von
jahrlich 30.000 Besuchern bestehen seitens der Raumord-
nungsbehdrde erhebliche Bedenken hinsichtlich einer Ver-
einbarkeit der geplanten ,Adventure Golf Anlage“ mit die-
sen in Aufstellung befindlichen Zielen der Raumordnung.
Die zur Ermdglichung des Vorhabens angedachte Erweite-
rung des bestehenden VEPs nach Osten wird daher au-
Rerst kritisch gesehen.

ranggebiete fur Naturschutz und Landschafts-
pflege beriicksichtigen. Wie der beiliegenden
Karte entnommen werden kann, ist auch eine
Zuricknahme des Vorranggebiets 6Ostlich der
jetzigen Freizeitanlage mdoglich, da wir uns hier
im Randbereich bzw. auRerhalb des Moorge-
biets befinden, der zentrale Bereich des Bio-
topverbunds also nicht betroffen ist. Bei den
weiteren Planungen der Adventure Golf-
Anlage ist allerdings darauf zu achten, dass in
die nordlich gelegenen Moorflachen (hellgriine
Flachen) nicht eingegriffen wird.

Die zukinftigen Betreiber der Adventure-Golf-
Anlage erwarten eine Maximalaufkommen von
30.000 Besuchern pro Jahr. Hierbei ist jedoch
zu bericksichtigen, dass diese Zahl sich fol-
gendermallen aufteilt:

- Aufgrund der Synergieeffekte mit dem Feri-
enhof Tiergerten gehen die Betreiber davon
aus, dass ca. 30 % ihrer Géaste den Urlaub
oder den Besuch der Anlage Tiergarten mit
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Il. Hochwasserschutz

Wir weisen darauf hin, dass die Erweiterung der ,Ferien-
und Freizeitanlage Tiergarten® in Aulendorf bei einem ext-
remen Hochwasserereignis (HQextrem) geringfiigig betrof-
fen ist (Direktlink: https://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/g/ksUZN ) und entsprechende
Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermeidung und Ver-
minderung von Hochwasserschéden, Aspekte zur Siche-
rung von Hochwasserabfluss und —riickhaltung, Gebaude
hochwasserangepasst geplant und gebaut werden etc.)
ergriffen werden missen. In diesem Zusammenhang wird
insbesondere auf § 78b WHG ,Risikogebiete auflerhalb

einem Besuch auf der Golfanlage verbinden.
D.h. dieser Anteil ist derzeit schon fir Ver-
kehrsaufkommen und Stellplatze beim Tiergar-
ten bericksichtigt.

- Weiterhin gehen die Betreiber davon aus,
dass mindestens weitere 40 % den Besuch mit
einem Fahrrad/E-Bike ausfihren. Griinde hier-
fur sind, dass es sich um eine Outdoor-Aktivitat
handelt, die nur bei entsprechend gutem Wet-
ter attraktiv ist — Wetter, das auch fur das Rad
angenehm ist. In den Wintermonaten ist die
Anlage geschlossen. Die Betreiber beabsichti-
gen Ladestationen fur E-Bikes zu installieren.
Dies ist Bestandteil der LEADER-F6rderung.
Die Anlage und deren Lage ist pradestiniert fur
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 Durch-
schnitt 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 si-
cher Spitzen mit 100 und mehr Fahrzeugen
auftreten kénnen.

Aufgrund der nur geringfiigigen Betroffenheit
ist nach Ansicht der Stadt Aulendorf ein ent-
sprechender Hinweis im Hinblick auf den Be-
bauungsplan als ausreichend anzusehen.
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von Uberschwemmungsgebieten® (=u.a. extreme Hoch-
wasserereignisse) und den dort genannten Vorgaben ver-
wiesen.

Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten
im Sinne des § 78b Absatz 1 WHG (i.d.R. Flachenausdeh-
nung HQextrem der HWGK) sind Im Internet sind unter
www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem
Reiter ,Unser Service — Publikationen®) zur Hochwasser-
vorsorge, hochwasserangepasstem Bauen und weiteren
Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-
Risiko-bewusst planen und bauen® erhaltlich.

Die Ergebnisse der HWGK kénnen bei der Landesanstalt
fur Umwelt als Download unter der E-Mail Hochwasserrisi-
komanagement@Ilubw.bwl.de angefragt werden.

Ill. Naturschutz
Keine Belange der hdheren Naturschutzbehdrde betroffen

Landesamt fiir Denkmalpflege (28.04.2020)

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:
In Bezug auf das Planverfahren tragt die Bau- und Kunst-
denkmalpflege keine Anregungen oder Bedenken vor.

2. Archaologische Denkmalpflege:

Das Bebauungsplangebiet unmittelbar nérdlich der urge-
schichtlichen Pfahlbausiedlungen im Steeger See (Kultur-
denkmal gem. § 12 DSchG u. UNESCO Welterbe Kandi-
dat). Die Ackerflachen dieser Dorfer sowie weitere Fund-
stellen sind auch im nun Uberplanten Bereich zu vermuten.
Die Planungssicherheit wirde erhght durch eine geoarchéa-
ologische Prospektion im Vorfeld von Baumafinahmen,
bzw. ist es zu prufen, ob eine solche Prospektion bereits im
Zuge einer etwaig durchzufiihrenden UVP erfolgen kann.
In jedem Fall ist sicherzustellen, dass die Bodeneingriffe,
Erdbaumaflinahmen und Erschlielungsarbeiten durch ar-
chéologisch geschultes Fachpersonal tiberwacht werden.
An den entstehenden Kosten beteiligt sich der Vorhaben-
trAger in angemessener Hohe, ebenso an Kosten fiir ge-
gebenenfalls notwendig werdende Rettungsgrabungen.
Der bevorstehende Beginn von ErdbaumalRnahmen ist
friihzeitig, wenigstens 3 Wochen vor geplantem Termin,
schriftlich anzuzeigen.

Die Baumaflnahmen werden mindestens 3
Wochen vor Beginn schriftlich angezeigt.
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Ansprechpartnerin ist: Maire-Claire Ries, Landesamt fiir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Fischer-
steig 9, 78343 Gaienhofen-Hemmenhofen,
marie-claire.ries@rps.bwl.de, Tel. 07735-93777-126 oder
0172-6208797.

Wir bitten um entsprechenden Hinweis im Textteil zum
Bebauungsplan.

Es wird ein entsprechender Hinweis aufge-
nommen.

Landratsamt Ravensburg (30.04.2020)

A. Bauleitplanung

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall nicht tberwunden werden
kénnen, mit Rechtsgrundlage

Vorhaben- und ErschlieRungsplan (VEP) und Vorhabenbe
zogener Bebauungsplan (VBP)

In der Regel werden zwei selbstandige Planurkunden er-
stellt, der VEP und der VBP, § 12 Abs. 1 BauGB.
Vorliegend wird nur 1 Plan vorgelegt, der optisch eine
Vermischung darzustellen scheint.

Es ist mdglich beide Plane, VBP und VEP in einer Planur-
kunde zusammenzufassen und dies auf dem Plan zu ver-
merken.

Diese Variante setzt voraus, dass die Grundsatze der
Planklarheit und inhaltlichen Bestimmtheit einer Norm be-
ricksichtigt werden. Derzeit ist aufgrund der Vielzahl der
farbigen Eintrdge im Bereich der Golfanlage nicht klar, was
planungsrechtlich verbindlich werden soll und was unver-
bindlich bleibt. Es ist daher eine Darstellung zu wahlen, die
sich an der PlanZV orientiert und eindeutige Festsetzungen
trifft.

Zum Beispiel fur die geplante Gaststatte: ein Bauquartier
nach Nr. 3.5 PlanzV, fur den Lageplatz: Nr. 15.3 PlanzV,
far nattrliche Grunflachen Nr. 9 PlanZV.,

fir Kunstrasen evt. Nr. 4.2 oder ein ahnliches Planzei-
chen...

Im VBP sind Varianten abweichend von der PlanZV zulas-
sig, soweit der Plan als Norm eindeutig bestimmbar ist.

Des Weiteren missen dem Golfpark noch ausreichend
Stellplatze zugewiesen werden. Hierzu sollten in der Be-
grindung Aussagen zur Abschéatzung der Besucheranzahl
und Anzahl der Stellplatze nach der VWV Stellplatze beige-

Der ausgelegte Plan stellte eine Vorversion fr
die friihzeitige Beteiligung dar. FUr den Plan-
entwurf werden Planzeichen nach der PlanzV
verwendet.

Die Thematik der Stellplatze und des Verkehrs
werden im Entwurf behandelt und dargestellt.
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figt werden. In der Stellungnahme vom Regierungsprasi-
dium Tabingen wird die Zahl von 30.000 Besuchern ge-
nannt.

Es sind auch Aussagen zur verkehrlichen ErschlieBung
des Gelandes erforderlich. Ist die vorhandene Zufahrt aus-
reichend bemessen?

Im Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentra-
ger das Vorhaben und die ErschlielBungsmalnahmen in-
nerhalb einer bestimmten Frist durchzufiihren, und die
damit verbundenen Planungs- und ErschlielBungskosten
ganz oder teilweise zu tragen.

Hierzu bitten wir um eine Aussage in der Begrindung.

Aus den Unterlagen geht bisher nicht eindeutig hervor, wer
der Vorhabentréager ist.

Soweit mehrere Investoren die Durchfiihrung mehrere
einzelne Vorhaben beabsichtigen, die in einem Gesamtob-
jekt zusammengefasst sind oder auch nebeneinander und
unabhéngig voneinander realisiert werden sollen, kommt
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan nur in Frage, so-
weit sich die Investoren zu eine Innengesellschaft zusam-
menschlieBen und im Aul3enverhéltnis gegeniber der Ge-
meinde nur einer der Investoren fir das gesamte Projekt
als Vorhabentrager agiert. Andernfalls mussen alle Investo-
ren des Gesamtprojekts sich zu dessen gesamt- schuldne-
rischen Ausflihrung insgesamt als Vorhabentrager ver-
pflichten.

Erweiterungsfléache sudlich der Golfanlage:
Voraussetzung fur einen VBP ist die Durchfiihrungsver-
pflichtung.

Eine pauschale Erweiterungsflache ,Adventure Golf kann
daher ohne eindeutige planungsrechtliche Festsetzungen
nicht beschlossen werden.

Der Vorhabentrédger muss sich zur Durchfihrung der Er-
weiterung bereits jetzt verpflichten. Andernfalls muss die
Flache jetzt wieder aus dem Geltungsbereich des VBP
herausgenommen werden.

Falls die Flache belassen werden soll, miissen eindeutige
Festsetzungen in diesem Bereich getroffen werden, die

In der Begriindung wird dargelegt, wer Vorha-
bentrager ist und welche Fristen in den Vertrag
aufgenommen werden sollen.

Die vereinfachte Darstellung war nur im Hin-
blick auf die friihzeitige Beteiligung gedacht.
Im Entwurf erfolgt die konkrete Darstellung.
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eine Prifung der kiinftigen Bauvorhaben durch die Bau-
rechtshehérde erméglicht.

Nach Fristablauf soll die Gemeinde den VBP aufheben, §
12 Abs. 6 BauGB.

B. Gewerbeaufsicht, Grundwasser, Landwirtschaft
Keine Anregungen

C. Verkehr
Auf ausreichende Parkmdglichkeit muss geachtet werden.

D. Forst

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall nicht tberwunden werden
kdénnen

Bauliche Anlagen mit Feuerstatten sowie Gebaude (auch
Nebenanlagen) missen von Waldern mindestens 30 m
entfernt sein (8 4 Abs. 3 LBO). Um dies zu gewahrleisten,
sollte eine Baugrenze im entsprechenden Waldabstand
festgesetzt werden.

Wald darf nur mit Genehmigung der héheren Forstbehérde
in eine andere Nutzungsart umgewandelt werden (88 9 ff
LWaldG). In diesem Zusammenhang sollte auch gepruft
werden, ob Alternativen zur Waldumwandlung bestehen,
wie z. B. die Bebauung in grof3eren Abstand zum Wald zu
planen.

2. Moglichkeiten der Uberwindung

Der Waldabstand kann von Geb&auden unterschritten wer-
den, sofern dies nach den Festsetzungen des Bebauungs-
planes zugelassen wird (§ 4 Abs. 3 LBO).

Sollte der vorgesehene Waldabstand durch die Festset-
zung von Baugrenzen unter- schritten werden, obliegen die
Verantwortung und die Abwagung der Gemeinde.

3. Bedenken und Anregungen

Behorden und Koérperschaften des 6ff. Rechts haben bei
Planungen die Funktionen des Waldes angemessen zu
beriicksichtigen (8§ 8 LWaldG). Hierbei sind auch die Aus-
wirkungen auf die in § 1 Nr. 1 LWaldG genannten Wald-

Dies wird im Entwurf abgearbeitet.

Parallel zum Verfahren wird die Waldumwand-
lung beantragt.
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funktionen sowie Auswirkungen auf geschitzte Waldgebie-
te nach § 29 LWaldG zu beachten.

Im Umweltbericht sollten daher die vorgenannten Aspekte
der Bebauungsplan- Anderung auf den angrenzenden
Waldbestand erdrtert werden (8 2 Abs. 4, 8 2 a Nr. 2
BauGB).

Durch die Anlage und Benutzung von Kunstrasenflachen
kann Mikroplastik in die Umwelt und in den Waldbestand
gelangen. Die Forstbehérde empfiehlt daher, eine Ver-
legung der ,Golfanlage” in Richtung Siden zu priifen.
Dadurch wirden zudem kinftige Bewirtschaftungser-
schwernisse sowie notwendige Verkehrssicherungsmal-
nahmen vermieden werden.

4. Hinweise

Bei einer Ortsbhesichtigung wurde ein offenbar dauerhaft
am Waldrand aufgestellter Schutzwagen vorgefunden. Wie
oben dargelegt, haben alle Gebaude den Waldabstand
einzuhalten, sofern keine Ausnahme hiervon erteilt wurde.
Der Bebauungsplanentwurf entspricht nicht den Vorgaben
der PlanzV. Wir bitten diese im weiteren Verfahren zu be-
ricksichtigen.

Standortlich kénnen Baumhohen > 30 m erreicht werden.
Eine Gefahrdung fir Personen und Gegenstéande, welche
sich in diesem Bereich befinden, ist daher nicht auszu-
schlieRRen.

E. Altlasten

Hinweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt die im
Bodenschutz- und Altlastenkataster er- fasste Altablage-
rung Seeschachen (Flachennummer 159).

Laut Erfassungsunterlagen wurde hier beginnend 1972 ein
Schmelzwasserhiigel abgetragen, anschlie3end sukzessi-
ve mit Bauschutt und Erdaushub aufgefullt und 1992 mit
ca. 20.000 m?3 Erdaushub vom Neubau des Thermalbades
zu Rekultivierungszwecken tberdeckt.

Die Altablagerung ist eingestuft in B (Belassen) - Entsor-
gungsrelevanz. Das heift, ein Altlasten- verdacht ist aus-
geraumt. Jedoch kann bei Eingriffen in den Untergrund

Die Problematik des Mikroplastiks bei Kunstra-
senplatze ruhrt von der Fullung mit Gummigra-
nulat her. Die Bahnen in der geplanten Anlage
sind Kunstrasen, der mit Quarzsand einge-
streut ist. Somit ist die Problematik nicht gege-
ben.

Der Planentwurf wird nach der PlanZV erstellt.
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stellenweise verunreinigtes Bodenmaterial angetroffen
werden, das ggf. entsprechend den abfall- und boden-
schutzrechtlichen Bestimmungen zu verwerten bzw. zu
entsorgen ist.

Deshalb sind zukiinftige Tiefbauarbeiten unter Aufsicht
eines Fachbauleiters Altlasten durchzufiihren.

Der beauftragte Fachbauleiter Altlasten ist verantwortlich
fur die Gewahrleistung der Bodenschutz- und altlasten-
rechtlichen Vorgaben.

F. Naturschutz

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die nicht tberwunden werden kénnen

1.1 Artenschutz

Waldréander beherbergen auf Grund ihrer Strukturvielfalt
eine Vielzahl von Tierarten.

Zum Lebensraum der zum Teil auBerst stérungsempfindli-
chen Tierarten gehoéren die angrenzen- den Offenland-
strukturen. Anhand eines Artenschutzgutachtens fur Vogel,
Fledermause und andere Kleinséuger ist deshalb darzu-
stellen, ob Beeintrachtigungen auf geschiitzte Arten ent-
stehen kénnen, bzw. wie diese vermieden und ausgegli-
chen werden sollen.

Westlich der geplanten Golf-Anlage befindet sich ein klei-
nes Gewasser, das nach 8§30 BNatSchG geschutzt ist. Die
Auswirkungen, die auf das Amphibieninventar des Biotops
entstehen, sind ebenfalls darzustellen.

Im Zentrum des Golfplatzes ist die Anlage eines neuen
kunstlichen Teichs mit Bachzulauf geplant. Von einer Zu-
wanderung von Amphibien aus dem nérdlichen Wald und
dem strukturreichen Bahndamm im Siden muss ausge-
gangen werden. Der Teich wirde im Frihjahr u.U. auch als
Laichgewasser z.B. von Grasfréschen genutzt. Es ist dar-
zustellen wie dies vermieden werden soll.

1.2 Umweltprifung/Umweltbericht, 8§ 2 IV BauGB

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7
und § 1 a BauGB sind im Rahmen einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB zu ermitteln und in einem Umwelt-
bericht nach § 2 a BauGB zu beschreiben und zu bewer-

Fur die Bauarbeiten wird ein Fachbauleiter
hinzugezogen.

Im Zuge der Planungen wird ein Artenschutz-
gutachten in Abstimmung mit dem Landrats-
amt gefertigt.

Im Zuge der Planungen wird ein Umweltbericht
mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung gefertigt.
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ten. Auf die Anlage 1 zum BauGB wird verwiesen.

1.3 Ausgleichs- und Ersatzmaf3nahmen, § 1a BauGB

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist erforderlich. Die
Anderungen des bestandskraftigen Bebauungsplans (z.B.
neu versiegelte Flachen) sind hierbei zu beriicksichtigen.

2. Anregungen und Bedenken

2.1 Kunstrasen

Die geplante Anlage soll mit Kunstrasen gestaltet werden.
Kunstrasen gilt allgemein als ein grof3er Verursacher von
Mikroplastik in der Umwelt. Die Notwendigkeit eines Kunst-
rasens sollte geprift werden um zu vermeiden, dass Mik-
roplastik in die Umwelt gelangt.

G. Oberflachengewasser

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen die im Regelfall nicht tberwunden werden
kdnnen mit Rechtsgrundlagen und Méglichkeiten der
Uberwindung

Risikogebiet (HQexrem) Nach § 78 b Abs. 1 Satz 1 WHG
Es wird darauf hingewiesen, dass der Bebauungsplan mit
der gednderten Abgrenzung bei einem extremen Hoch-
wasserereignis (HQextrem) betroffen ist und entsprechende
Schritte (wie z.B. Regelungen zur Vermeidung und Ver-
minderung von Hochwasserschéden, Aspekte zur Siche-
rung von Hochwasserabfluss und —riickhaltung, hochwas-
serangepasste Planung und Bau von Gebauden etc.) er-
griffen werden missen.

In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf § 78b
WHG ,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten® (hier: HQextrem der HWGK) und den dort genann-
ten Vorgaben verwiesen. Nach § 78 ¢ Abs. 2 WHG ist die
Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Gebieten
nach § 78b Abs. 1 Satz 1 WHG (HQextrem) verboten, wenn
andere weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirt-
schaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung stehen oder
die Anlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.
Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten

Die Problematik des Mikroplastiks bei Kunstra-
senplatze rahrt von der Fillung mit Gummigra-
nulat her. Die Bahnen in der geplanten Anlage
sind Kunstrasen, der mit Quarzsand einge-
streut ist. Somit ist die Problematik nicht gege-
ben.

Da das Gebiet nur am Rand leicht von HQextrem
betroffen ist, werden entsprechende Hinweise
in den Planentwurf aufgenommen.
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im Sinne des § 78b Absatz 1 WHG sind nachrichtlich
(BauGB 89 Abs. 6a) im Bebauungsplan darzustellen. Auf
die neuen Festsetzungsmoglichkeiten nach 8 9 (1) Nr. 16
BauGB wird hingewiesen.

Oberflachenabfluss

Grundsatzlich darf sich durch die Neuversieglung aus dem
Plangebiet das Hochwasserabflussverhalten fur die nach-
folgende Bebauung durch zeitliche Erh6hung und Be-
schleunigung des Wasserabfluss nicht nachteilig auswir-
ken.

Die schadlose Ableitung der Drossel- und jedoch aber
insbesondere der Notentlastungsmengen der Nieder-
schlagswasserbeseitigung sind in der abwassertechni-
schen ErschlieBungsplanung noch entsprechend nachzu-
weisen und in den Unterlagen im weiteren Bebauungs-
planverfahren die ausreichende Leistungsféahigkeit des
nachgeschalteten Gewassers erganzend darzulegen. In
der gemeindlichen Abwéagung sollte auch bertcksichtigt
werden, dass evtl. negative Veranderungen am Hochwas-
serabflussverhalten im nachgeschalteten Gewéasser in der
Ortslage ausgeschlossen werden kénnen. (8 5 Abs.1, 6
Abs.1, 55, 57 Abs.1, 60 WHG, § 12 Abs.3 WG).

Gewasserrandstreifen

Sidlich des Plangebiets befindet sich ein unbenanntes
Stillgewasser 2. Ordnung (Bezeichnung im Amtlich Digita-
len Gewassernetz (AWGN): NN-XXP). Die gesetzlichen
Regelungen zum Gewasserrandstreifen nach § 29 WG
i.V.m. 838 WHG sind hierfiir zu beachten. Nach § 29 Abs.1
WG hat der Gewasserrandstreifen im Au3enbereich eine
Breite von 10m und im Innenbereich eine Breite von 5 m.
Nach § 29 Abs.3 WG ist im Gewdasserrandstreifen die Er-
richtung baulicher und sonstiger Anlagen untersagt, soweit
sie nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich er-
forderlich sind. Zu baulichen und sonstigen Anlagen geho-
ren auch Wege, Zaune und befestigte Flachen.

Bitte nehmen Sie den Gewasserrandstreifen nachrichtlich
in den Plan auf.

Die Flachen der Erweiterung werden nahezu
komplett (mit Ausnahme des Gebaudes) in
wasserdurchlassiger oder -teildurchlassiger
Ausfuhrung hergestellt. Daher ist keine Beein-
flussung des Hochwasserabflussverhaltens zu
erwarten.

Der Gewasserrandstreifen wird dargestellt.
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2. Hinweise

Starkregenrisikovorsorge

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind mogliche Uber-
flutungen infolge Starkregenereignissen zu bertcksichtigen
(8 1 Abs.6 BauGB u. § 37 WHG).

Aus verschiedenen Griinden, z.B. Oberflachenabfliissen
an Hanglagen, aus Auf3eneinzugs-gebieten etc., kann es
bei Starkregen zu wild abflieBendem Wasser kommen.
Weiterfiihrende Informationen erhalten sie u.a. im Leitfa-
den der LUBW ,Kommunales Starkregenrisikomanage-
ment in Baden-Wlrttemberg*“

http://www4.lubw.baden-
wuerttemberg.de/servlet/is/261161/

und auf der Internetseite des Ministeriums fir Umwelt,
Klima und Energiewirtschaft Baden-Wurttemberg.
http://um.baden-wuerttemberg.de/de/umwelt-natur/schutz-
natuerlicher-lebensgrundlagen/wasser/starkregen/

H. Bodenschutz

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Re-
gelungen, die im Regelfall nicht tberwunden werden
kénnen mit Rechtsgrundlage und Mdglichkeiten der
Uberwindung

§ 1 a (2 u. 3) BauGB und § 202 BauGB fordern einen spar-
samen und schonenden (fachgerechten) Umgang mit dem
Boden sowie eine Vermeidung von Beeintrachtigungen der
natirlichen Bodenfunktionen. 88 1, 2 u. 7 BBodSchG for-
dern ebenfalls den sparsamen und schonenden Umgang
mit dem Boden.

Hinweise

Bitte folgende Hinweise aufnehmen:

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

- Anfallender Bodenaushub ist entsprechend seiner Eig-
nung im Sinne des Bundes- Bodenschutzgesetzes zu ver-
werten

- Aufgrund der gro3flachigen Oberbodenentfernung ist ein
vereinfachtes Bodenmanagementkonzept zu erstellen.

- Bodenaushub ist gemaf Kreislauwirtschaftsgesetz mog-

Aufgrund der topographischen Gelandesituati-
on ist mit keinen maRgeblichen Risiken aus
Starkregen zu rechnen.

Die Hinweise werden in den Entwurf aufge-
nommen.
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lichst hochwertig zu verwerten

- Nach BauGB ist Mutterboden vor Vergeudung zu schiit-
zen

- 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 Bauausfiih-
rung zu bericksichtigen:

- Trennung von Oberboden und kulturfahigem Unterboden
bei Ausbau und Lagerung

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

- MalRnahmen zur Vermeidung und zur Beseitigung von
Bodenverdichtungen

- Der Boden aufRerhalb des Baufeldes darf nicht mit Rad-
fahrzeugen befahren werden.

- Ein Ausbau von Oberboden- und kulturfahigem Boden-
material nur bei geeigneter Witterung .Die Umlagerungs-
eignung von Boéden in Abhangigkeit vom Feuchtezustand
der DIN 19731 ist zu beachten.

Der Baubeginn ist der Bodenschutzbehdrde anzuzeigen.

Teile des Plangebietes befinden sich auf der Altablagerung
AA Seeschachen, Flachen-Nr. 159. Es wurde im Wesentli-
chen Bauschutt, untermischt mit Hausmull, abgelagert.

Bei Eingriffen in den Untergrund, z.B. im Rahmen der Mo-
dellierung, kann daher Auffullmaterial anfallen, welches
ordnungsgeman entsorgt/verwertet werden muss.

Die Broschire ,Bodenschutz beim Bauen® ist zu beachten
http://www.landkreis-ravensburg.de/site/L RA-
RV/get/2799323/Flyer-Bodenschutz-beim- Bauen.pdf

Die Bestellung eines Bauleiters mit bodenkundlicher Quali-
fikation wird empfohlen.

Die Vorgaben zum Bodenschutz kénnen nur wirtschaftlich
umgesetzt werden, wenn diese ausgeschrieben werden.

Es wird ein Fachbauleiter hinzugezogen.
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G. Gewerbeabwasser

Hinweis:

Das geplante Gebiet befindet sich auf einer Altablagerung,
siehe Stellungnahme Altlasten.

Grundsatz:

Die ErschlieBung des Gebietes muss nach derzeitigen
wassergesetzlichen Vorgaben liber ein modifiziertes Sys-
tem erfolgen (getrennte Ableitung von Niederschlagswas-
ser und Schmutzwasser), wenn dies schadlos und mit ei-
nem verhaltnismaRigen Aufwand méglich ist.

Das Schmutzwasser muss der Sammelklaranlage zuge-
fuhrt werden.

Das Regenwasser kann versickert bzw. in einen Vorfluter
eingeleitet werden.

Versickerung:
Die Dimensionierung und Gestaltung einer Sickeranlage ist

der A 138 zu entnehmen und im Bebauungsplan festzu-
schreiben. Die Versickerung hat tiber eine mind. 30cm
méachtige Bodenschicht zu erfolgen.

Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer
Sickeranlage. Es spricht jedoch nichts gegen den Einbau
einer Zisterne mit Uberlauf in eine Versickerungsanlage.
Fur die Entwasserungskonzeption ist eine Aussage Uber
die Untergrundbeschaffenheit (Bodendurchlassigkeit, Alt-
lasten, Flurabstand)

z.B. durch ein Bodengutachten zu erbringen.

Nicht beschichtete Metalldacher aus Kupfer, Zink, Blei
erhéhen den Gehalt der Schwermetalle im Dachflachenab-
fluss. Deshalb sind sie in Baugebieten mit Versickerung
nicht zulassig.

Einleitung in einen Vorfluter:

Wird das Niederschlagswasser in einen Vorfluter eingelei-
tet so muss eine Retention (voriibergehende Speicherung
von Regenwasser um die Abflussspitzen zu verringern)
gemaf A 117 dimensioniert und erstellt werden.

Das Volumen kann auch lber den vereinfachten Ansatz 3

Die Stellungnahme wird beriicksichtigt.

Die Entwasserung wird in der Begriindung des
Planentwurfes dargestellt.
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m3/ 100 m2 Ared ermittelt werden.

Im Bebauungsplan muss eine eindeutige und verbindliche
Regelung zur Entwésserungssystematik aufgenommen
werden. Es muss klar vorgegeben sein wie Schmutzwas-
ser und wie Niederschlagswasser — auch von privaten
Flachen - beseitigt wird.

Werden zur abwassertechnischen ErschlieBung des Ge-
bietes offentliche Anlagen erforderlich, miissen diese im
Benehmen mit der Wasserbehoérde hergestellt werden. Die
notwendigen Planunterlagen sind ggf. rechtzeitig vorzule-
gen.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser tber die Regen-
wasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser im
Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende
Arbeiten wie z.B. Autowasche, Reinigungsarbeiten, sind
nicht zulassig.

Drainagen sind nur zuléssig, wenn kein Grundwasser ab-
gesenkt wird und der Ablauf der Drainage in ein oberirdi-
sches Gewasser einleitet.

Andere Drainagen sind nicht zulassig. Sickerschéchte sind
unzulassig.

Ist die modifizierte Entwésserung nicht mit verhaltnismani-
gem Aufwand madglich ( z.B. kein Vorfluter, kein sickerfahi-
ger Untergrund), so muss ein Nachweis der Unverhaltnis-
manigkeit gefihrt werden.

Reduzierung des Metallgehalts im Regenwasser:
Dachinstallationen, wie Verwahrungen, Dachrinnen u. Fall-
rohre aus Kupfer, Zink, Titan-Zink und Blei erh6hen den
Metallgehalt im Niederschlagswasser, und sollten aus
Grinden des Gewasserschutzes deshalb vermieden wer-
den.

Es wird empfohlen die alternativen Materialien aufzufuhren:

Aluminium, beschichtetes Zink, oder Aluminium und Kunst-
stoffteile.

Rechtsgrundlagen: § 46 Abs. 2 und 3 WG, § 48 WG, Nie-
derschlagswasser VO

§ 1 Abs. 6 Ziff. 8 BauGB, § 9 Abs. 1 Ziff. 14 (u.a.) BauGB,
§ 74 LBO, 8 55 WHG

Der Ausschluss dieser Metalle ist im Entwurf
berlcksichtigt.
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Regionalverband Bodensee-Oberschwaben
(07.05.2020)

Im Zuge des Erweiterungsvorhabens wurde festgestellt,
dass der schon vorhandene und rechtskraftige VEP bei der
Abgrenzung unseres Vorranggebietes fiir Naturschutz und
Landschaftspflege fur den Entwurf zur Fortschreibung des
Regionalplans félschlicherweise nicht berticksichtigt wurde.
D.h. an dieser Stelle muss unsere Gebietsabgrenzung
zwingend korrigiert und den rechtlichen Verhaltnissen an-
gepasst werden.

In diesem Zusammenhang ist auch eine Zuriicknahme des
VRG 0stlich des VEPgebiets méglich und vorgesehen, da
wir uns dort im Randbereich bzw. aul3erhalb des Moorge-
biets befinden, der zentrale Bereich des Biotopverbunds
also nicht betroffen ist. Bei den weiteren Planungen der
Adventure Golf-Anlage ist allerdings darauf zu achten,
dass in die nordlich gelegene Moorflache nicht eingegriffen
wird.

Wird zur Kenntnis genommen und beriicksich-
tigt.
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