’ Seite 1 von 6

STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/127/2021/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
27.09.2021 Gemeinderat o} Entscheidung
20.10.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o} Vorberatung
22.11.2021 Gemeinderat o} Entscheidung

TOP: 6 Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ferienhaus- und

Freizeitanlage Tiergarten - 1. Anderung”
1. Zustimmung zum Entwurf
2. Auslegung und Beteiligung

Ausgangssituation

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten® mit
Beschluss des Gemeinderates vom 23.09.2013 umfasst ein Sondergebiet zur Nutzung als
Ferienhof mit Fremdenzimmern, Ferienwohnungen, Kindergarten und Gastronomie. Vor dem
Hintergrund von nutzungsspezifischen Anderungen bedarf der Bebauungsplan der Anpassung.

In der Sitzung des Gemeinderats am 18.05.2020 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den
vBP ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten - 1. Anderung" gefasst. Die Abwédgung der
eingegangenen Stellungnahmen aus der frihzeitigen Beteiligung ist ebenfalls in dieser
Sitzung erfolgt. Die 6ffentliche Auslegung des Planes sowie die Beteiligung der Behérden und
Trager sonstiger Belange wurde beschlossen.

In Anbetracht weiterer Anderungen wurde der Bebauungsplan ,Ferienhaus- und Freizeitanlage
Tiergarten - 1. Anderung® dem Gemeinderat in der Sitzung am 27.09.2021 nochmals
vorgestellt. Aufgrund der vorgeschlagenen und gewiinschten Anderungen durch den
Vorhabentrager hat der Gemeinderat die Beratung des Bebauungsplanes in den Ausschuss fur
Umwelt und Technik verwiesen. Dieser hat sich in seiner Sitzung am 20.10.2021 mit dem
Bebauungsplan befasst. Im Vorfeld der Beratung fand eine Besichtigung der Ortlichkeit statt.

In der Vorberatung im Ausschuss fir Umwelt und Technik wurden insbesondere die Schaffung
eines Baufensters fir den Betreiber der Adventure Golfanlage sowie eine errichtete WC-
Anlage im Bereich des Kiosks der Adventure-Golfanlage diskutiert. Nach ausfuhrlicher
Beratung hat der Ausschuss fir Umwelt und Technik am 20.10.2021 folgenden
Empfehlungsbeschluss gefasst:

1. Der vorliegende Planentwurf wird dahingehend erweitert, dass die WC-Anlage der
Adventure Golfanlage mit aufgenommen wird.

2. Dem Planentwurf wird zugestimmt.

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes
Die Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat 2 hauptséchliche Griinde:

Zum einen soll dem Betreiber des Ferienhofs Tiergarten eine bessere Entwicklungsmadglichkeit
in Form gednderter Baufenster gegeben werden. Dies entspricht den Planungen des
Betreibers. Gleichzeitig bleibt flr den Bereich des Ferienhofes Tiergarten die mdgliche
Uberbaubare Flache unverandert gegeniber dem giltigen Bebauungsplan.

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 Ausfuhrung hergestellt und sollen auch so bleiben.




Seite 2 von 6

Die bisherige ,,gewerbliche Lagerhalle flr Gartengestaltung® soll nun sowohl als Lagerhalle als
auch flr einen gastronomischen Teil genutzt werden. Dieser gastronomische Teil erganzt das
Angebot des Ferienhofes Tiergarten.

Im siddwestlichen Bereich des Gebietes beabsichtigt der Sohn des Ferienhof-Betreibers ein
Wohngebaude (Nr.8) fir sich zu errichten. Daher erfolgt die zuldssige Nutzung fur 2
Wohnungen fir den Betreiber des Ferienhofs bzw. Familienangehdrige.

Der zweite Grund fiir die Anderung ist die Ansiedlung einer Adventure-Golf-Anlage. Der
Ferienhof Tiergarten mit Fremdenzimmern, Ferienwohnungen, Kindergarten und Gastronomie
hat sich in den letzten Jahren vergroBert und ist entsprechend attraktiv. Um die
gegenseitigen Synergien zu nutzen und flir Aulendorf touristisch ein weiteres attraktives
Angebot zu bieten, ist vorgesehen eine sog. Adventure-Golf-Anlage am Ferienhof anzusiedeln.
die Adventure Golfanlage ist zwischenzeitlich genehmigt und in Betrieb.

Zur kurzen Erlauterung, 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 flur die Regelanwendung - jedoch in vereinfachter und anschaulicher
Form.

Eine Adventure Golf Anlage besteht aus individuellen Bahnen, die drauBen in der Natur gebaut
werden. Sie kénnen 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, Kreativitdt und visuellem
Denken. Auf den Bahnen mit unterschiedlichen Schwierigkeitsgraden kénnen sich GroB und
Klein sowie Jung und Alt messen. Sie richten sich an alle Altersklassen ab ca. 3 - 4 Jahren."

Weitere Golf-Arten, die auf dem gleichen Prinzip und Bahnaufbau beruhen, sind ebenfalls
unter dem Uberbegriff Adventure-Golf zu sehen und kénnen auf der Fldche realisiert werden.
Als Beispiel sei hier das sog. Soccer-Fun-Golf (FuBball-Minigolf) genannt, das ahnlich wie das
oben beschriebene Adventure-Golf funktioniert — nur statt Schléager und Golfball, werden hier
FuB und FuBball verwendet. In einem weiteren Schritt ist die Erweiterung der Anlage auf der
ausgewiesenen Flache vorgesehen.

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

Die erforderliche Flache ist im Bereich des Sondergebietes Tiergarten nicht mehr realisierbar.
Deswegen fanden Gesprache 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 gehért. Das naturnahe
Konzept von Adventure-Golf zusammen mit der Attraktivitat vor allem auch fir Familien und
Kinder bildet eine stimmige Erganzung zum Konzept des Ferienhofes Tiergarten. So kann ein
Teil der bestehenden Infrastruktur wie sanitéare Anlagen, Verkehrsanbindung und Parkplatze
gemeinsam genutzt werden.

Fur die Betreiber der Adventure-Golf-Anlage wurde ein zusatzliches Baufenster in der Nahe
der Anlage vorgesehen, damit hier eine Uberwachung der Anlage auBerhalb der
Offnungszeiten durch die rdumliche Nahe méglich ist. Die Betreiberfamilie will sich hier mit
ihrer Wohnung ansiedeln. Zur Umsetzung ist die Ausweisung eines weiteren Baufensters
erforderlich.

Investor von Tiergarten und Golf-Anlage und Veranlasser der Bebauungsplananderung ist
Herr Harsch, der Eigentimer des Tiergartens. Im Rahmen eines Durchflihrungsvertrages wird
die Umsetzung der MaBnahmen des Planes geregelt.
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Umfang der Anderungen
Folgende Anderungen wurden gegeniiber dem bisher rechtskréaftigen Plan vom 04.10.2013
vorgenommen:

— Aktualisierung der Rechtsgrundlagen

— Ubernahme der bestehenden Gebaude - hier wurden die Geb&dude aus dem aktuellen
Kataster Gibernommen.

— Ubernahme der bestehenden Verkehrsflichen - die derzeit bestehenden Verkehrsflachen
wurden Ubernommen. Ein GroBteil der zusatzlichen Verkehrsflachen gegeniber dem
bisherigen Bebauungsplan ist in gekiester Ausfiihrung. Als Ausgleich fiir die groBere
Verkehrsflache dienen die bestehenden/geplanten zusatzlichen Baumpflanzungen
innerhalb des  Geltungsbereiches sowie die bereits erfolgten zusatzlichen
Baumpflanzungen auBerhalb des Geltungsbereiches.

— Erweiterung des Geltungsbereiches im norddstlichen Teil als Griinflache und fir den
bestehenden Spielplatz

— Erweiterung des Geltungsbereiches im slidlichen Bereich fir den bestehenden Spielplatz

— Erweiterung des Geltungsbereiches im Osten fir die Flache der Adventure-Golf-Anlage mit
den Baufenstern fiir Kiosk und Wohnung fir Betreiber der Adventure-Golf-Anlage sowie
Bepflanzungsstreifen zur Eingriinung

— Anderung der maximal zuldssigen Wohnungen fiir die Betreiber des Ferienhofes und der
Adventure-Golf-Anlage

— Anderungen an GréBen, Anzahl und Lage von Baufenstern fiir geplante Gebaude

— Um mehr Flexibilitdt zu erhalten wurden diese Anderungen vorgenommen. Die maximal
mit Gebauden Uberbaubare Fléache soll jedoch unverandert bleiben — mit Ausnahme des
Kiosks der Adventure-Golf-Anlage.

— Anderung der Gebdudehshen der siidwestlichen Baufenster von 8,0 auf 9,0 m, um den
dort konzipierten Bauvorhaben gerecht zu werden.

— Anderung der Nutzung bei Gebdude 3 sowie Darstellung des Vordachs an diesem
Gebdude. Die geanderte Nutzung und das Vordach wurden ibernommen.

— Wegfall der Festsetzungen zu den Bauabschnitten

Flachenbilanz:

Vergleich (ohne Golf-Anlage) bisher neu Stand
Stand 09/2021
05/2020

Flache Geltungsbereich ca. 2,57 ha ca. 2,83 ha | 3,98 ha

Flache Baufenster 4.762 m2 5.012 m2 4.875 m=2

Max. mit Gebaude Uberbaubar 3.850 m2 3.850 m2 3.850 m2

Grin- und Spielplatzflache ca. 1,54 ha ca. 1,57 ha | 1,57 ha

Verkehrsflache ca. 0,64 ha ca. 0,87 ha | 0,87 ha

Stellplatze 79 86 86

Baume bestehend 72 113 113

(im Geltungsbereich)

Raumlicher Geltungsbereich, Flachennutzungsplan, Regionalplan und
Landesentwicklungsplan

Durch die Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten ist es erforderlich den
Flachennutzungsplan zu andern. Das zugehdrige Verfahren lauft parallel zu diesem
Anderungsverfahren. Die Bebauungsplandnderung kann jedoch erst nach Rechtskraft der
Anderung des Flachennutzungsplans in Kraft treten.
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Bereits im Dezember 2019 fand eine Abstimmung mit dem Regionalverband statt. Per Mail
wurde die Anderung des Entwurfes des Regionalplanes entsprechend in Aussicht gestellt:
Selbstverstdndlich werden wir im Rahmen des Beteiligungsverfahrens den rechtskréftigen
Bebauungsplan bei der Abgrenzung der VVorranggebiete fir Naturschutz und Landschaftspflege
berticksichtigen. Wie der beiliegenden Karte entnommen werden kann, ist auch eine
Zurticknahme des Vorranggebiets stlich der jetzigen Freizeitanlage méglich, da wir uns hier
im Randbereich bzw. auBerhalb des Moorgebiets 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 gelegenen Moorflachen (hellgriine
Flachen) nicht eingegriffen wird.

Die Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wdirttemberg (LEP 2002) sind fiir den
Bereich des Plangebietes folgende:

2.4.3.5 Die Land- und die Forstwirtschaft sollen als leistungsfahige Wirtschaftszweige so
fortentwickelt werden, dass sie fuir den Wettbewerb gestédrkt werden und ihre Funktionen fiir
die Erndhrungs- und Rohstoffsicherung sowie ihre naturschutzrelevanten und
landschaftspflegerischen Aufgaben auf Dauer erfiillen kénnen.

2.4.3.6 Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fiir land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu sichern.

Die Fortschreibung des Regionalplanes wurde zwischenzeitlich beschlossen - die
Genehmigung ist noch ausstehend.

Artenschutz und Umweltbericht

Der fir die Bahnen der Adventure-Golf-Anlage werden in Kunstrasen ausgefihrt, der mit
Quarzsand verflllt wird. Daher ist — im Gegensatz zu Kunstrasen mit Gummigranulat-Fullung
— kein Mikroplastikanfall gegeben.

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,
Verbotstatbestande ausgeschlossen werden kdnnen. Die artenschutzrechtliche Beurteilung ist
als Anlage beigefiigt.

Die durchgefihrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt einen Kompensationsbedarf
auBerhalb des Plangebietes auf FIst. 397. Dieser wird durch die Extensivierung von ca. 1,5 ha
intensiv. genutzten Grinlandes erreicht. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit
Umweltbericht bildet einen besonderen Teil der Begriindung.

Umweltbelange
Den Umweltbelangen wurde durch folgende MaBnahmen Rechnung getragen:

MaBnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sind: die versickerungsoffene Gestaltung der
Stellplatze und der untergeordneten Verkehrsflachen, die Minimierung der Beeintrdachtigung
der Nachtinsektenfauna, die Begrenzung der Gebdudehdhen und GebaudegréBen, den
weitgehenden Ausschluss verspiegelter oder reflektierender Gebaudeflachen und den
Ausschluss von Dacheindeckungsmaterialien aus Kupfer, Zink und Blei und die breitflachige
Versickerung von Oberflachenwasser aus Verkehrsflachen.

AusgleichsmaBnahmen
AusgleichsmaBnahmen sind die planexterne Extensivierung von Grinland und die
Anpflanzung und Eingrinung mit Feldhecke, Streuobstwiese und Laubbdumen. Ausfihrlich
dargestellt sind die MaBnahmenkonzeption und die Gegenlberstellung von Eingriff und
Kompensation im Kapitel 6 der Begrindung zur Grinordnung und zur Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung.

GestaltungsmaBnahmen
GestaltungsmaBnahmen sind die Eingriinung und Durchgriinung mit Laubbdumen.
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Verkehr

Gegeniber dem rechtskraftigen Bebauungsplan ist hinsichtlich des Ferienhofes Tiergarten von
keiner geanderten Ausgangslage auszugehen. Jedoch ist die Situation durch die
hinzukommende Golf- Anlage zu betrachten.

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 hierflir sind, dass es sich um eine
Outdoor-Aktivitat handelt, die nur bei entsprechend gutem Wetter attraktiv ist -
Wetter, das auch fiir das Radfahren angenehm ist. In den Wintermonaten ist die
Anlage geschlossen. Die Betreiber beabsichtigen Ladestationen flr E-Bikes zu
installieren. Dies ist Bestandteil der LEADER- Férderung. Die Anlage und deren Lage ist
pradestiniert fir 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, wadre dies ein durchschnittlicher zusatzlicher PKW-Verkehr von
ca. 20 Fahrzeugen pro Tag.

Wetter- und wochentagabhdngig werden sicher Spitzen mit 100 und mehr Fahrzeugen
auftreten koénnen. Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens im Vergleich zum
bisherigen deutlich héheren Aufkommen in Spitzenzeiten des Ferienhofs Tiergarten wird die
bisherige Zuwegung als ausreichend angesehen.

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

Die konkrete Bemessung der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen nach der
Verwaltungsvorschrift (VwV Stellplatze) 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 betatigen
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.

Entwasserung und Starkregen

Durch die Adventure-Golf-Anlage kommen nur relativ kleine Flachen hinzu, die komplett
versiegelt sind (Kiosk und Wohnung). Das hier anfallende Niederschlagswasser kann auf den
angrenzenden Wiesenflachen (im Eigentum des Tiergartens) breitflachig schadlos versickert
werden.

Die Golf-Anlage ist mit teildurchlassigen oder komplett durchlassigen Flachen versehen:

— Wege und Platze werden als wassergebundene Belage ausgefihrt,

— die Bahnen sind in Kunstrasen ausgeflihrt, der teildurchlassig ist; der hier verwendete
Kunstrasen ist im Gegensatz zu Sportplatzen nicht mit Gummigranulat gefiillt, sondern
mit Quarzsand. Somit ist auch mit keinem Anfall von Mikroplastik zu rechnen,

— die restlichen Flachen werden naturnah mit unterschiedlichen Kiesflachen,
Pflanzbereichen, Wasserlauf und-flache gestaltet.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Flachen keinen maBgeblichen Abfluss von
Niederschlagswasser aus der Flache erzeugen.

Schmutzwasser fallt im Kiosk der Anlage als Spilwasser und beim Handewaschen sowie aus
den Toiletten an. Dies wird mittels einer Pumpanlage und Druckleitung der
Abwasserentsorgung des Ferienhofs zugefihrt.

Aufgrund der o6rtlichen Topographie und von Erfahrungswerten ist von keinem nennenswerten
Risiko durch Starkregenabfliisse auszugehen.

Gebdude Adventure Golf

Fir ein Gebaude (Kiosk) fiur Material und Infrastruktur des Betriebes sowie als Ausgabestation
fir die zugehérige AuBenbewirtung soll ein Gebaude in Holzbauweise mit einer maximalen
BaufenstergroBe von 200 gm moéglich sein. Zusatzlich sind innerhalb des Baufensters
Nebengebaude fir Toiletten und Materiallager zugelassen.

Die Errichtete WC-Anlage wurde in den vorliegenden Planentwurf aufgenommen. Die
FlachengréBe des Bauplatzes bleibt unverandert, wurde aber an die vorhandene Bausubstanz
angepasst.

Beschlussantrag:
1. Der Gemeinderat billigt die Entwurfsfassung vom 09.11.2021.

2. Die Verwaltung wird beauftragt den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten, 1. Anderung" in der Fassung vom 09.11.2021
dffentlich auszulegen (Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB) sowie die
Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange einzuholen
(Beteiligung der Behérden gem. § 4 Abs. 2 BauGB).

Anlagen:

vBP ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten - 1. Anderung® - Textteil vom 09.11.2021
vBP ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten - 1. Anderung® - Planteil vom 09.11.2021
vBP ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten - 1. Anderung® - Begriindung vom
09.11.2021

vBP ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten — 1. Anderung" - Begriindung Erweiterung
vom 20.08.2020

Beschlussausziige fiir X Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 12.11.2021
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