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1. Rechtsgrundlagen

1.1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI.I, S.3634),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2022 (BGBI.I, S.1353)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 21.11.2017 (BGBI.I, S.3786),
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.I, S.1802)

1.3 Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr.7,
S.357, ber. S.416), zuletzt gedndert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021
(GBI. 2022 S.1,4)

1.4 Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.I, S.58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI.l, S.1802)

1.5 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S.581, ber. S.698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020
(GBI. S.1095, 1098)

2, PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
21 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Ziff. 1. BauGB, §§ 1 und 11 BauNVO)
2.1.1  Sondergebiet Ferienhaus- und Freizeitanlage, Wohnen und Kindergarten (§ 11 BauNVO)

2.1.2 Das Sondergebiet ,Ferienhaus- und Freizeitanlage Tiergarten® dient der Errichtung und dem
Betrieb einer Anlage mit Ferienwohnungen und Fremdenzimmern mit zugehérigen Anlagen
wie Spielplatzen, Tierstéllen und -gehegen, Frei- und Grinanlagen und Verkehrsanlagen
sowie angeschlossener Gastronomie, eines Kindergartens und Wohnnutzung sowie einer
Adventure-Golf-Anlage.

Die jeweilige Nutzung ergibt sich aus dem Planeinschrieb.

2.1.3 Im Sondergebiet sind maximal zulassig:
25 Fremdenzimmer
35 Ferienwohnungen
1 Kindergarten
Gastronomie (Gebaude 3 und 4)
1 gewerbliche Lagerhalle fir Gartengestaltung bis zur Beendigung dieser Nutzung. Nach
dieser Nutzung ist nur noch eine Nutzung im Rahmen bzw. mit Bezug zur Typik der
Ferienhaus- und Freizeitanlage zugelassen (§ 9 Abs. 2 BauGB). Zuséatzlich ist diesem
Gebaude ist auch Gastronomie zugelassen..
1 Wohnung fiir den Vorhabenstrager (Wohnung 1)
2 Wohnhauser (Wohnhaus 2 und Wohnhaus 3)
1 Kiosk mit Materiallager, Toiletten, Verkauf und Bewirtung flir die Adventure-Golf-Anlage

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

2.2.1 Uberbaubare Grundstiicksfléache
Der im Baufenster eingetragene Wert stellt die jeweils maximal Uberbaubare Grundstticks-
flache innerhalb des Baufensters flir bauliche Anlagen dar.
Bezogen auf das Plangebiet diirfen maximal 3.850 m? mit Gebauden und zusatzlich 200 m?
fur den Kiosk (Baufenster 12) und ein Wohnhaus (Baufester 13) mit 150 m?2 im Bereich der
Adventure-Golf-Anlage Uberbaut werden.
AuBerhalb der Baufenster dirfen Uber die im Plan mit ,ST* dargestellten Stellplatze maximal
25 weitere Stellplatze bzw. maximal 315 m? weitere Stellplatzflache hergestellt werden.

2.2.2 Hoéhe baulicher Anlagen
maximale Gebaudeoberkante ab EFH sowie fiir bauliche Anlagen
fur die Gebdude 1 -4: 8,0 m
fur das Gebaude 5: 12,10 m
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23

24

2.5

2.6

2.7

fur das Gebaude 6: 8,0 m

fur das Gebaude 7: 9,0 m

fur die Gebaude 8 —9: 8,0 m

fur das Gebaude 10: 6,0 m

fur das Gebaude 11: 5,0 m

fir das Gebaude 12: 6,0 m

fir das Gebaude 13: 8,0 m

Als Gebaudeoberkante wird der hochste Punkt der Dachhaut gemessen.

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

1 1 1 - Baugrenze

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen (§ 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 Stiick zugelassen. Nicht (iberdachte Stellplatze und Nebenanlagen
Sind im gesamten Plangebiet zugelassen.

Hoéhenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die maximal zulassige Erdgeschossfulibodenhdhe betragt fiir die
Gebaude 1: 544,50

Gebaude 2: 544,60

Gebaude 3: 544,30

Gebaude 4: 545,40

Gebaude 5: 545,60

Gebaude 6: 543,50

Gebaude 7: 544,70

Gebaude 8: 544,60

Gebaude 9: 544,50

Gebaude 10: 546,60

Gebaude 11: 545,30

Gebaude 12: 547,00

Als EFH gilt die RohfuRbodenhéhe. Hohenangaben in m .NHN (H6henbezugssystem
DHHN92).

Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB)
Offentliche Verkehrsflache

Private Verkehrsflachen, insbesondere Stralen, Wege und Stellplatze
zur inneren VerkehrserschlieRung der Anlage

Fur diese Verkehrsflachen wird ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit nach § 9 Abs. 1 Ziff. 21 BauGB festgesetzt

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

Private Griinanlagen und Freiflachen zur Eingriinung der Anlage

Spielplatz

(1= Flache fir Kleintiergehege
TIERE

Flache fir Adventure-Golf-Anlage
Zur landschaftlichen Einbindung ist das Gebiet von Osten
landschaftstypisch einzugriinen.
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2.8

29

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

4 3 Umgrenzung von Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege
a2 e X X L und zur Entwicklung von Natur und Landschaft als Ausgleichsflache

/Ausgleichsmalinahme.

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

. Pflanzgebot Laubbdume auf variablem Standort zur Eingriinung der
Verkehrsflachen und der Stellplatze, eine Verschiebung des
Baumstandortes entlang der Verkehrsflachen ist zuldssig. Anstelle
von Laubbaumen kénnen auch Obst-Hochstdamme gepflanzt werden.
Die Arten sind aus Pflanzliste 1 auszuwahlen.

- Pflanzgebot Hecke als Ausgleichsmalinahme 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.

Am &stlichen Gebietsrand ist zur Eingriinung entlang der Adventure-Golf-Anlage ein 5 m
breiter Streifen bestehend aus festgesetzten Heckenabschnitten und Baumen sowie offenen
Gras- und Hochstaudenfluren zu pflanzen.

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

Bodenversiegelungen sind auf das notwendigste Malk zu beschranken.

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 Betonbelage sind
nicht zulassig. Fur die tbrigen befestigten Flachen sind soweit als mdglich ebenfalls
wasserdurchlassige Beldge zu verwenden. Das Oberflachenwasser der Flachen ist nach
Méoglichkeit breitflachig iber die angrenzenden Grunflachen zu versickern um die Grund-
wasser-Neubildungsrate weitgehend zu erhalten.

AuRenbeleuchtung

Zum Schutz nachtaktiver Insekten (wegen der Nahe zu Schussen, Steeger See und
Haslacher Bach) wird fiir die Dauer-Beleuchtung von StralRen, Stellplatzen, H6fen 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. Fiir AuRenbeleuchtungen an Ge-
bauden sind Bewegungsmelder zu verwenden, die sicherstellen, dass die jeweilige Beleuch-
tung nur fir eine kurze Zeitspanne eingeschaltet werden. Die nachtliche Beleuchtung ist bis
maximal 24 Uhr zulassig.

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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3.1

3.2

3.3

3.4

3.5

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

Dachform, -neigung und -gestaltung

Mit Ausnahme von Nebenanlagen, Garagen und Uberdachten Stellplatzen sind nur Sattel-
oder Walmdacher mit einer Neigung von mindestens 23 Grad und maximal 50 Grad zulassig.
Gebaudedacher sind mit roten rotbraunen bzw. braunen Farbténen auszufiihren.

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

Fassaden

Die Fassaden dirfen nicht glanzend und grundsatzlich nicht reflektierend oder verspiegelt sein
Als Fassadenfarben sind nur helle und gedeckte Farben zulassig, grelle Farben sind nicht
zulassig.

Werbeanlagen
Mit Ausnahme von unbeleuchteten Werbeanlagen bis zu 1 x 1 m an den Gebauden fir
Gastronomie (3 und 4) sind Werbeanlagen nicht zugelassen.

Entwasserung

Das Niederschlagswasser von befestigten Flachen ist ausschlieRlich zu versickern oder
gedrosselt in einen Vorfluter einzuleiten. Insbesondere das Niederschlagswasser von
Verkehrsflachen ist vorwiegend breitflachig in den angrenzenden Grunflachen flachenhaft zu
versickern. Diese Versickerung hat grundsatzlich tber 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 Retentionsvolumen von mindestens 3 m3/100 m? Areq ausgefiihrt werden.

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches der 6rtlichen Bauvorschriften
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411

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 Geholze
auszuwahlen (§ 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 Gehdlze wie folgt festgesetzt:
Die zu pflanzenden Straucher sind au der nachfolgenden Liste gebietsheimischer und
standortgerechter Geholze auszuwahlen (§ 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 UNVERBINDLICHE ZEICHNERISCHE DARSTELLUNGEN

Abgrenzung Flachennutzungsplan

—_— e Flursticksgrenze
Nutzungsartgrenze
44712 Flurstiicksnummer

m bestehende Gebaude

Uberschwemmungsflache HQextrem

HQ100 - Linie
. bestehende Baume
Jae | | Stellplatze

_____ Waldabstand

Seite 7
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6.

6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

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 fir 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 archaologischer Begleitung durch die Archaologische Denkmalpflege
durchzuflhren.

Sollten bei der Durchflihrung vorgesehener Erdarbeiten archdologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige
Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in
unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer
Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen
sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Planexterne Ausgleichsmalinahmen

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ergibt die Notwendigkeit der Ausweisung von
Ausgleichsflachen aufierhalb des Plangebiets. Aus diesem Grund werden diesem Plangebiet
AusgleichsmalRnahmen auf den Flurstiicken 355 und 397 (jeweils Gemarkung

Aulendorf) entsprechend der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung 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 StralRe geplant sind, darf sich dadurch das Hochwasserabfluss-
verhalten nicht nachteilig verandern. Bauliche Veranderungen missen mit der unteren
Wasserbehorde abgestimmt werden (§§ 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-
dricklich darauf hingewiesen, dass im Plangebiet bei auflergewdhnlichen 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-Wirttemberg auf der Homepage

www.hochwasserbw.de zur Verfiigung.

Altlasten

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes liegt die dokumentierte Altablagerung ,Seeschachen®
(Flachennummer 159) Der Altlastenverdacht ist ausgeraumt. 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
zu Uberwachen.

Bodenschutz

Hochwertigen Bdden sollten vor Vergeudung und Vernichtung geschutzt werden. D.h.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu beschrénken (§ 1a BauGB) und bei
Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen sorgsamen und schonenden
Umgang zu achten, um Verdichtungen, Vermischungen mit anderen Bodenarten oder


http://www.hochwasserbw.de/
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6.6

6.7

Bauschutt zu vermeiden (Minimierung des Eingriffes in den Boden). Uberschiissiger
Oberboden ist einer sinnvollen, moglichst hochwertigen Verwertung zuzufuhren, z.B. Auftrag
auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau (ebenfalls zur Minimierung des Eingriffes).

- Bei der Bauausfihrung ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem
Boden zu achten, entsprechend der Darstellung in der Broschire ,Bodenschutz beim Bauen®.
https://www.rv.de/site/LRA_RV_Responsive/get/params_E2012510773/18658595/Flyer-LK-
Bodenschutz.pdf.

- Die DIN 19731 (,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“) und DIN 18915
(,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten®) und DIN 19639 ,Bodenschutz bei
Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten“ sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

- Zur Sicherstellung des fachgerechten Umgangs mit dem Boden werden die Planung und die
Umsetzung der Bodenschutzmallnahmen, entsprechend der Liste ,Bodenschutz bei
BaumafRnahmen® sowie die Begleitung der Bodenarbeiten durch eine bodenkundliche
Fachkraft empfohlen.

- Durch planerische Mallnahmen ist der Bodenaushub zu reduzieren.

- Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen sorgsamen und
schonenden Umgang zu achten, um Verdichtungen oder Vermischungen mit anderen
Bodenhorizonten zu vermeiden. Zu Beginn der BaumaRnahmen ist der anstehende humose
Boden abzuschieben und bis zur Wiederverwertung in profilierten Mieten ohne Verdichtungen,
getrennt nach Oberboden und kulturfahigem Unterboden zu lagern. Die Mieten sind mit
tiefwurzelnden Griindlingungspflanzenarten zu begriinen. Die Bodenhorizonte sind beim
Ausbau sauber nach Oberboden, kulturfahigem Unterboden und unerwittertem
Untergrundmaterial zu trennen, getrennt zu lagern und bei einer Wiederverwertung vor Ort
maglichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung, bei Wiederherstellung von
Grunflachen verdichtungsfrei wieder einzubauen.

- Uberschssiger Boden sollte einer sinnvollen méglichst hochwertigen Verwertung zugefiihrt
werden, z.B. Auftrag auf landwirtschaftlichen Flachen, Gartenbau. Einer Vor-Ort-Verwertung
des Erdaushubs ist grundsatzlich Vorrang einzurdumen (dies ist friihzeitig in Planung zu
beriicksichtigen).

- Béden auf nicht Gberbauten Flachen sind mdglichst vor Beeintrachtigungen zu schutzen, ggf.
eingetretene Verdichtungen nach Ende der Bauarbeiten zu beseitigen z.B. durch
Tiefenlockerung und Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

- Kunftige Griin- und Retentionsflachen sind wahrend des Baubetriebs vor
Bodenbeeintrachtigungen wie Verdichtungen durch Uberfahren oder Missbrauch als
Lagerflache durch Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen zu schitzen.

Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrage bzw. -
vermischung mit Bodenmaterial ausgeschlossen werden.

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

Grundwasser

Grundwasserbenutzungen bediirfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. §§
8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist bei der Unteren Wasserbehorde beim
Landratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fiir das Erlaubnisverfahren notwendigen
Antragsunterlagen miissen nach § 86 Absatz 2 WG von einem hierzu befahigten
Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt Giber die notwendigen
Unterlagen ist bei der Unteren Wasserbehdrde erhaltlich. Eine Erlaubnis fir das
Zutageférdern und Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann
grundsatzlich nur voribergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene Erschlielung von Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49
Absatz 2 WHG bei der Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes unverzilglich anzuzeigen.
Die Untere Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.
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