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1. Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplanes
Die Anderung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes hat 2 hauptsachliche Griinde:

Zum einen soll dem Betreiber des Ferienhofs Tiergarten eine bessere Entwicklungsmaglichkeit in
Form geéanderter Baufenster und mehr iberbaubarer Flache gegeben werden. Dies entspricht den
Planungen des Betreibers.

In dieser Plananderung sind auch die hergestellten Verkehrsanlagen mitaufgenommen. In der Summe
ist deren Flachenanteil grof3er, als im rechtskraftigen Bebauungsplan. Jedoch war man im damaligen
Bebauungsplan davon ausgegangen, dass der Grof3teil davon asphaltiert wird. Die in dieser
Plananderung dargestellten privaten Verkehrsflachen sind jedoch zu einem erheblichen Teil nur in
gekiester Ausfiihrung hergestellt und sollen auch so bleiben.

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

Im stidwestlichen Bereich des Gebietes beabsichtigt der Sohn des Vorhabenstragers ein
Wohngebaude (Wohnhaus 2) fir sich zu errichten.

Der zweite Grund fiir die Anderung ist Ansiedlung einer Adventure-Golf-Anlage. Der Ferienhof
Tiergarten mit Fremdenzimmern, Ferienwohnungen, Kindergarten und Gastronomie hat sich in den
letzten Jahren vergréRert und ist entsprechend attraktiv. Um die gegenseitigen Synergien zu nutzen
und fur Aulendorf touristisch ein weiteres attraktives Angebot zu bieten, ist vorgesehen eine sog.
Adventure-Golf-Anlage am Ferienhof anzusiedeln. 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 fiir die Regelanwendung - jedoch in vereinfachter und anschaulicher
Form.

Eine Adventure Golf Anlage besteht aus individuellen Bahnen, die draul3en 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 Grol3 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 kdnnen auf der Flache realisiert werden. Als Beispiel sei hier
das sog. Soccer-Fun-Golf (Fuball-Minigolf) genannt, das dhnlich wie das oben beschriebene
Adventure-Golf funktioniert — nur statt Schlager und Golfball, werden hier Fufd und FuRRball verwendet.

Der bendétigte Flachenbedarf dieser Anlage (einschl. der Erweiterung) einschl. Nebenanlagen liegt bei
ca. 7.500 mZ2. Innerhalb der Anlage befindet sich ein Kiosk mit AuRenbestuhlung. Der Betrieb des
Platzes wird in den Wintermonaten fir ca. 4 Monate unterbrochen.

Die erforderliche Flache ist im Bereich des Sondergebietes Tiergarten nicht mehr realisierbar.
Deswegen fanden Gesprache zwischen der Stadt Aulendorf, dem Regionalverband und dem
Eigentimer des Ferienhofs Tiergarten statt. Hierbei wurde die Flache &stlich des Tiergartens
als geeignet angesehen, die auch zum Eigentum des Tiergartens gehdrt. Das naturnahe
Konzept von Adventure-Golf zusammen mit der Attraktivitat vor allem auch fiir Familien und
Kinder bildet eine stimmige Erganzung zum Konzept des Ferienhofes Tiergarten. So kann ein
Teil der bestehenden Infrastruktur wie sanitare Anlagen, Verkehrsanbindung und Parkplatze
gemeinsam genutzt werden.

Da sowohl Ferienwohnungen als auch Dauerwohnen flir den Vorhabenstrager und ein Kindergarten
im Gebiet mdglich ist, wird als Grundlage § 11 BauNVO statt wie bisher § 10 BauNVO festgesetzt.



Vorhabenbezogener Bebauungsplan und oértliche Bauvorschriften

JFerienhaus- und Freizeitanlage, Tiergarten 1.Anderung® Seite 3
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf und zum Entwurf der értlichen Bauvorschriften vom 08.09.2023

Investor von Tiergarten und Golf-Anlage und Veranlasser der Bebauungsplanadnderung ist Herr Kurt
Harsch, der Eigentimer des Tiergartens. Im Rahmen eines Durchfihrungsvertrages wird die
Umsetzung der MaRnahmen des Planes geregelt. Insbesondere hinsichtlich der Wohnnutzungen
werden Passagen aufgenommen, die sicherstellen sollen, dass nur die spezifisch genannten Nutzer
(Investor, Sohn des Investors) hier wohnen kénnen.

2. Umfang der Anderungen

Folgende Anderungen wurden gegeniiber dem bisher rechtskraftigen Plan vom 04.10.2013
vorgenommen:

. Aktualisierung der Rechtsgrundlagen
. Anderung des Gebietes von § 10 auf § 11 BauNVO
. VergroRRerung der Uberbaubaren Grundstiicksflache
. Ubernahme der bestehenden Gebaude
Hier wurden die Gebaude aus dem aktuellen Kataster ibernommen.
. Ubernahme der bestehenden Verkehrsflachen

Die derzeit bestehenden Verkehrsflachen wurden tbernommen. Ein Grof3teil der zuséatzlichen
Verkehrsflachen gegeniber dem bisherigen Bebauungsplan ist in gekiester Ausfiihrung
vorhanden. Als Ausgleich fur die gréRere Verkehrsflache dienen die bestehenden/geplanten
zusatzlichen Baumpflanzungen innerhalb des Geltungsbereiches sowie die bereits erfolgten
zusatzlichen Baumpflanzungen aulRerhalb des Geltungsbereiches.

. Erweiterung des Geltungsbereiches im nordéstlichen Teil als Griinflache und fur den
bestehenden Spielplatz

. Erweiterung des Geltungsbereiches im Sudlichen Bereich fir den bestehenden Spielplatz

. Erweiterung des Geltungsbereiches im Osten fur die Flache der Adventure-Golf-Anlage mit
dem Baufenstern fir Kiosk sowie Bepflanzungsstreifen zur Eingriinung

. Konkretisierung der maximal zuldssigen Wohnungen

. Anderungen an GréRen, Anzahl und Lage von Baufenstern fiir geplante Geb&ude
Um mehr Flexibilitat zu erhalten wurden diese Anderungen vorgenommen.

. Anderung der Gebaudehdhen der stidwestlichen Baufenster von 8,0 auf 9,0 m, um den dort
konzipierten Bauvorhaben gerecht zu werden.

. Anderung der Nutzung bei Gebaude 3 sowie Darstellung des Vordachs an diesem Gebaude
Die geanderte Nutzung und das Vordach wurden Glbernommen.

. Wegfall der Festsetzungen zu den Bauabschnitten

Flachenbilanz:

Rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan 2,57 ha
Neu hinzukommende Flache dieser Anderung 1,41 ha
Gesamtflache 3,98 ha
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3. Raumlicher Geltungsbereich, Flachennutzungsplan, Regionalplan und
Landesentwicklungsplan

Durch die Erweiterung des Geltungsbereiches nach Osten ist es erforderlich den Flachennutzungs-
plan zu dndern. Das zugehérige Verfahren lauft parallel zu diesem Anderungsverfahren. Die
Bebauungsplananderung kann jedoch erst nach Rechtskraft der Anderung des Flachennutzungsplans
in Kraft treten.

Im der als Entwurf beschlossenen Fortschreibung des Regionalplans ist die Flache des Bebauungs-
planes nicht mehr im Vorranggebiet flr Naturschutz und Landschaftspflege enthalten. Daher stehen
der Planung keine Ziele des Regionalplanes entgegen.

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

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

2.4.3.6 Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, flir Zwecke der Erholung und fiir land- und
forstwirtschaftliche Nutzungen sind ausreichend Freirdume zu sichern.
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4. Auswirkungen der Anderung
4.1 Artenschutz und Umweltbericht
Der fiir die Bahnen der Adventure-Golf-Anlage werden in Kunstrasen ausgefiihrt, der mit Quarzsand

verflllt wird. Daher ist — im Gegensatz zu Kunstrasen mit Gummigranulat-Fillung — kein Mikroplastik-
anfall gegeben. Nachfolgend ist der schematische Aufbau dargestellt:

Unterbau Kunstrasen:

Lage als Ausgleichsschicht/
Ondulierte Feinschicht: Kunstrasen
Iineralgemisch (Kérnung 0-8mmj < Tem
aus gebrochenem Naturstein, eben -
nivelliert, verdichtet und geglattet —_

Démpfung optional

Lage als Frostschutz-Tragschicht;
Iineralechotter (Karnung 0-32mm; < 20cm Geotextil-Viies
aus gebrochenem Naturstein, verdichtet:

bel hiheren Modellerungen (max. 80cm -»
Fallhahe!), zusatzl, sandige Lage < 40cm Baugrundplanum

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

Die durchgefihrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt einen Kompensationsbedarf aulRerhalb des
Plangebietes auf den Flurstiicken 355 und.397. Dieser wird durch die Extensivierung von ca. 2,3 ha
intensiv genutzten Griinlandes erreicht. Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung mit Umweltbericht bildet
einen besonderen Teil der Begriindung.

Zusatzlich ist fir die aus dem rechtskraftigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan von 2013 nicht
umgesetzten AusgleichsmalRnahmen aufgrund des sog. Time-Lag ein weiterer Ausgleich zu schaffen.
Dies ist auf Fist.355 westlich des Plangebietes als Streuobstwiese vorgesehen.

4.2 Umweltbelange
Den Umweltbelangen wurde durch folgende MalRnahmen Rechnung getragen:

MaRnahmen zur Vermeidung und Verringerung

Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen sind: die versickerungsoffene Gestaltung der
Stellplatze und der untergeordneten Verkehrsflachen, die Minimierung der Beeintrachtigung der
Nachtinsektenfauna, die Begrenzung der Gebaudehdhen und Gebaudegréfen, 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.

Ausgleichsmafinahmen

AusgleichsmalRnahmen sind die planexterne Extensivierung von Griinland und die Anpflanzung
und Eingriinung mit Feldhecke, Streuobstwiese und Laubbaumen. Ausfihrlich dargestellt sind
die MaRnahmenkonzeption und die Gegenlberstellung von Eingriff und Kompensation in der
Begrindung zur Grinordnung und zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung.
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GestaltungsmaRRnahmen
Gestaltungsmafinahmen sind die Eingrinung und Durchgrinung mit Laubbaumen.

4.3 Verkehr

Gegenulber 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 zukiinftigen Betreiber der Adventure-Golf-Anlage erwarten eine Maximalaufkommen von
30.000 Besuchern pro Jahr. Hierbei ist jedoch zu berlcksichtigen, dass diese Zahl sich
folgendermalen aufteilt — was inzwischen auch Erfahrungswerte zeigen:
- 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 bertcksichtigt.
- Weiterhin gehen die Betreiber davon aus, dass mindestens weitere 20 % den Besuch mit
einem Fahrrad/E-Bike ausfiihren. Griinde hierfiir sind, dass es sich um eine Outdoor-Aktivitat
handelt, die nur bei entsprechend gutem Wetter attraktiv ist — Wetter, das auch fir das Rad-
fahren angenehm ist. In den Wintermonaten ist die Anlage geschlossen. Die Betreiber beab-
sichtigen Ladestationen fur E-Bikes zu installieren. Dies ist Bestandteil der LEADER-
Foérderung. Die Anlage und deren Lage ist pradestiniert fur die Anfahrt mit dem Rad.
- Es reisen insbesondere durch Gruppenausfliige und Firmenevents ca. 20 % Besucher mit dem
OPNV an.
- Der Rest der Besucher — also max. ca. 10.000 Besucher pro Jahr verteilen sich auf die
Offnungszeiten von 7 Tagen die Woche und ca. 8 Monate. Dies ergibt einen Durchschnitt von
40 Besucher pro Tag. Ausgehend von durchschnittlich 2 Personen pro Fahrzeug, ware dies
ein durchschnittlicher zusatzlicher PKW-Verkehr von ca. 20 Fahrzeugen pro Tag.
Wetter- und wochentagabhangig werden sicher Spitzen mit 100 und mehr Fahrzeugen
auftreten kénnen.
Aufgrund des zu erwartenden Verkehrsaufkommens im Vergleich zum bisherigen deutlich héheren
Aufkommen in Spitzenzeiten des Ferienhofs Tiergarten wird die bisherige Zuwegung als ausreichend
angesehen.

Bezlglich der vorhandenen Stellplatze sind derzeit bereits fiir den Ferienhof mehr Flachen als
benotigt vorhanden. Zusatzlich kdnnen — falls erforderlich im stidlichen Bereich der Adventure-Golf-
Anlage Stellplatze 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 GréRenordnung von ca. 0 — 15 Stellplatzen auszugehen, da sich nur eine gewisse Anzahl von
Spielern gleichzeitig betatigen kdnnen. Diese Anzahl an Stellplatzen kann jedoch problemlos auf den
vorhandenen Flachen des Tiergartens und im sudlichen Bereich der Adventure-Golf-Anlage nachge-
wiesen und ggf. erstellt werden.

4.4 Entwasserung und Starkregen

Durch die Adventure-Golf-Anlage kommen weitere Flachen hinzu. Das hier anfallende Niederschlags-
wasser 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 ausgeflhrt, der teildurchlassig ist; der hier verwendete Kunstrasen ist
im Gegensatz zu Sportplatzen nicht mit Gummigranulat gefullt, 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

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Flachen keinen mafigeblichen Abfluss von

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

Aufgrund der 6rtlichen Topographie und von Erfahrungswerten ist von keinem nennenswerten Risiko
durch Starkregenabfliisse auszugehen.

4.5 Wasserversorgung

Das Gebiet wird — wie bereits vorhanden — von der 6ffentlichen Wasserversorgung aus mit
Trinkwasser versorgt. Innerhalb des Gebietes erfolgt die Unterverteilung auf die einzelnen Gebaude.

4.6 Gebaude Adventure Golf

Fir ein Gebaude (Kiosk) fir Material und Infrastruktur des Betriebes sowie als Ausgabestation fiir die
zugehdrige AulRenbewirtung soll ein Gebdude in Holzbauweise mit einer maximalen Baufenstergréfle
von 200 m?2 moglich sein. Zusatzlich sind innerhalb des Baufensters Nebengebaude flr Toiletten und
Materiallager zugelassen.
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