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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir Ba-

den-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Baden-

Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015
(BGBI.1S.1722)

(BauNVO0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. [ 1991 S.58), zu-
letzt gedindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509); die

im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanzV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.5071)

(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI.
2016S.1)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedindert durch Gesetz vom 13.10.2016 (BGBI. 1 S.2258)

(NatSchG Baden-Wirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit des Vorhabens (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

2.1 Ferienhof
Teufelsherg

22 GR..m’

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siche Planzeichnung); der gekennzeichnete
Bereich dient der Unterbringung von Gebduden und Anlagen des
Betriebes "Ferienhof Teufelsberg".

Luliissig sind:

— 16 Ferienwohnungen fir einen stindig wechselnden Personen-
kreis und begleitende Nutzungen, wie z.B. Gemeinschafts-
riume, Biro, Servicerdume, etc.

— die fur den landwirtschaftlichen Betrieb des Obsthofes, der
Brennerei und der Kleintierhaltung erforderlichen landwirt-
schaftlichen Gebdude und Nebenanlagen, wie z.B. Maschinen-
halle, GroBkistenlager, etc.,

— Waerkstditen fir Gerdte und Maschinen der Ferienanlage und der
Landwirtschaft,

— ein Blockheizkraftwerk mit max. 80 kW elekirischer Nennleis-
fung,

— ein Betriebsleiterwohnhaus,

— eine Betriebsnachfolger-Wohnung
— eine Emtehelferunterkunft und

— eine Emtehelferwohnung

Aus immissionsschutzfachlicher Sicht wird dem Ferienhof Teufels-
berg der Schutzanspruch eines Mischgebietes (MI) zugeordnet.

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die jeweilige
iiberbaubare Grundstiicksfldche in Verbindung mit eventuell festge-
setzten Abgrenzungen von unterschiedlichem MaB der Nutzung so-
wie den jeweiligen Gesamtbaukdrper (Hauptgebiude).
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23

24

25

Uberschreitung der
Grundfldche

WH...mi. NN

(89 Abs. 1 Nr.1BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. 1 und § 19 Abs. 2 BauNVO;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Die zulissige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— TIufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 19 Abs. 4 BauNV0)

Zahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Maximale traufseitige Wandhdhe iiber NN

Die maximale traufseitige Wandhahe dber NN darf an keiner Stelle
des Hauptgebdudes den festgesetzten Wert iberschreiten und wird
wie folgt gemessen:

— bei Hauptgebduden mit Satteldach bzw. Walmdach am Schnitt-
punkt der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen)

— bei Hauptgebduden mit Pultdach an der Seite der Dachtraufe
(niedrigere Seite der beiden horizontal verlaufenden Dachab-
schluss-Seiten) am Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (auBen); Hauptgebdude weisen dann ein Pult-
dach auf, wenn mindestens 75% ihrer Dach-Ebenen parallel
sind.

Sofern zuldssige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufhauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen ent-
sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.6 FH ....m 0. NN Maximale Firsthohe Gber NN

Die maximale Firsthche tber NN darf an keiner Stelle des Haupt-
gebiudes den festgesetzten Wert iiberschreifen.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Planzeichnung)

27  Maximale Gesamthghe Die maximale Gesamthdhe (jegliche Gebdudeoberkanten) von Ne-
von Nebengebduden bengebéuden, mit Ausnahme von Garagen, gegeniiber dem darun-
terliegenden natirlichen Geldnde wird auf 4,00 m beschrankt

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.8. PlanZV)

2.8 E Baugrenze
(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanZV;

siehe Planzeichnung)

29 7 S; - Umgrenzung von Fliichen fir Stellplditze
L | (89 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

210  Nebenanlagen und sons-  Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind die gemab
tige bauliche Anlagen au-  §14 BauNVO zuldssigen Nebenanlagen und sonstigen baulichen
Berhalb der iiberbaubaren  Anlagen auch auBerhalb der iberbaubaren Grundsticksflachen zu-
Grundstiicksfldche ldssig.

(§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)

2.11 Verkehrsfldchen
(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.1. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.12 ‘ ‘ StraBenbegrenzungslinie; duBere Umgrenzung aller Verkehrsfld-
chen

(89 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr.6.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.13

2.14

2.15

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung/Retention
von Niederschlagswasser
auf den fiir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen

MaBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und
Landschaft

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dachflachen sowie Zufahrten/Zuwegungen und
Stellpldtzen anfdllt, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit
maglich ist, auf dem Grundstiick iber die belebte Bodenzone (z.B.
Muldenversickerung, Flichenversickerung) in den Untergrund zu
versickern oder ortsnah in ein oberirdisches Gewdsser abzuleiten.
Wird das Niederschlagswasser in einen Vorfluter eingeleitet, so
muss eine Retention (voribergehende Speicherung von Regenwas-
ser um die Abflussspitzen zu verringern) gemaB DWA-A117 dimen-
sioniert und erstellt werden. Die Versickerung von Niederschlags-
wasser Giber Sickerschichte ist nicht zuldssig. Die Ableitung in das
Kanalnetz ist auf das unumgdngliche MaB zu beschrénken.

Fiir alle baukonstruktiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nrn. 14 u. 20 BauGB)

Bei Neuinstallation von AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl
nach unten gerichtete, vollstdndig insekfendicht eingekofferte
(staubdichte) LED-Lampen bzw. nach dem Stand der Technik ver-
gleichbare insektenschonende Lampentypen zuldssig. Die Licht-
punkte dirfen eine Hihe von maximal 4,50 m nicht Gberschreiten.

Bei Neuinstallation von Photovoltaik-Anlagen sind nur Photovol-
taik-Module zu verwenden, die weniger als 6% Licht reflektieren
(je Solarglasseite 3 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)
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2.16

2.17

2.18

2.19

Artenschutzrechtliche Ver-
meidungs- und Ersatz-
maBnahmen

Bodenbeldge auf den fir
die Bebauung vorgesehe-
nen Fldchen

O

Pflanzungen innerhalb
des Geltungshereichs
des Bebauungsplanes

Vor Beginn der RodungsmaBnahmen sind innerhalb des Geltungs-
bereichs jeweils zwei Meisennistkésten, zwei Starennistkdsten und
zwei Halbhahlen fachgerecht zu installieren, dauerhaft zu pflegen
und zu erhalten. Vor Abriss der Scheune (siche Planbeschriftung)
sind innerhalb des Geltungshereichs zwei Fledermausflachkdsten
fachgerecht anzubringen. Vorhandene Nistkdsten sind ggf. umzu-
hingen.

(89 Abs. 1 Nr. 20 Bau6B)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sind fiir
— Stellpldtze und
— TIufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.
(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Lu erhaltender Baum, bei Abgang oder notwendiger Rodung
durch gleichwertige Nachpflanzung innerhalb des Geltungsbereichs
des Bebauungsplanes zu ersefzen.

(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr. 13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Fiir Neupflanzungen innerhalb des Geltungshereichs des Bebau-
ungsplanes sind standortgerechte, heimische Bdume aus der
unten genannten Pflanzliste zu verwenden.

— Hecken aus Nadelgehdlzen sind unzuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrand-
verordnung vom 20.12.1985, BGBI.1, 1985 S.2551, zuletzt
gedindert durch Artikel3 §5 des Gesetzes vom 13.12.2007,
BGBI. I S.2930) genannten.
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Festgesetzte Pflanzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom
Berg-Ahorn
Sand-Birke
Walnussbaum
Iitter-Pappel
Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde

Biume 2. Wuchsklasse

Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Sal-Weide

(§9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Juglans regia
Populus tremula
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Salix caprea

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Ferienhof Teufelsberg" der Gemeinde Hor-

genzell.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-

schlieBungsplanes.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB an ande-
rer Stelle gemdB § 9 Abs. 1a Satz2 BauGB (externe
Ausgleichstlichen/-maBnahmen)

3.1

Lage der Ausgleichsfld-
che/-maBnahme

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine
Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb des Geltungshereiches
dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfldche/-maBnahme be-
findet sich auf einer Teilfliche der FI.-Nr. 62 der Gemarkung Wol-
ketsweiler (§9 Abs. Ta Satz2 BauGB; siehe folgende Planskizze).

Hinweis: Da die Fldche auBerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes liegen, muss mit dem Landratsamt Ravensburg ein
offentlich-rechtlicher Vertrag zur dauerhaften Sicherung der Aus-
gleichs-MaBnahmen geschlossen werden. Der Inhalt des 6ffentlich-
rechtlichen Vertrages muss vor Satzungsbeschluss Gegenstand der
Abwdgung des Gemeinderates sein. Da die Fldche in Privateigentum
ist, ist die Umsetzung der AusgleichsmaBnahmen durch den Vorha-
bentrdiger im Durchfihrungsvertrag geregelt. Zusitzlich wird die
Ausgleichsfliche/-maBnahme dinglich durch eine Grunddienstbar-
keit gesichert.
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Planskizze

E::j Lage der Ausgleichsfldche/-maBnahme
ﬁ ]] Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes "Ferienhof Teufelsherg"

MaBnahmen:

—  FErgdnzung der vorhandenen Strevobst-Wiese durch Pflanzung von 10 Obst-
baum-Hochstdmmen im Westen der Fliche, vorzugsweise alte regionaltypi-
sche Sorten (siehe Baumsymbole in Planskizze).

—  Entwicklung einer mageren, extensiven Pferdeweide durch Beweidung in
zwei bis drei Abschnitten von je 1-2 Wochen; erster Weidegang frihestens
ab Juni und spdtestens im Juli; Besatzdichte 8-12 GV pro Hektar; Nach-
pflege des Grinlandes durch Mihen oder Mulchen der NichtfraBbereiche
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemdB §74 LBO
mit Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

L]

Materialien

Geldndeverdnderungen
auf den fiir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der ortlichen Bauvor-
schriffen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teu-
felsherg" der Gemeinde Horgenzell.

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Als Dachdeckung fiir geneigte Décher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200 m* Brutto-Raum-
inhalt

ab einer Dachneigung von 20° sind ausschlieBlich Dachplatten
(kleinteilige Schuppendeckung wie z.B. Dachziegel, Dachpfannen,
Betondachsteine etc.) zuldssig.

Bei Déichern mit einer Dachneigung unter 20° sind sowohl Dach-
platten als auch eine vollstindige Begriinung zuldssig.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariber hinaus andere Materialien zuldssig.

Fir Dachflachen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

(§74 Abs.1 Nr.1 LBO)

Verdnderungen des natirlichen Geldndes (Aufschittungen und Ab-
grabungen) in den Baugebieten auf den fiir die Bebauung vorge-
sehenen Flichen sind nur unter den folgenden Voraussetzungen zu-
ldssig:

— Anpassung an den natiirlichen Geldndeverlauf und

— Beriicksichtigung der Geldndeverhdltnisse der Nachbargrund-
stiicke und der ErschlieBungs-Situation und
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— max. Hohendifferenz gegeniiber dem natirlichen Geldnde: fir
Gelande-Abtrag 1,00 m und fir Geldnde-Auftrag 1,25 m

(874 Abs. 1 Nr.3 LBO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

51

5.2

53

54

55

5.6

57

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung)

Innere ErschlieBung; Zufahrten zu den Wohn-, Ferien- und
Wirtschaftsgebuden (siehe Planzeichnung)

Vorhandener Baum (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhingigkeit
von der jeweiligen BaumaBnahme, siehe Planzeichnung)

Vorhandener Hohlenbaum (siehe Planzeichnung); um das Ein-
freten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44
BNatSchG zu vermeiden, sind die vorhandenen Hohlenbdume als
stehendes Totholz zu erhalten. Hierfir sind Kronenschnitte zur
Standsicherung der Baume zuldssig. Falls die Fallung der Baume
baubedingt unumgdnglich ist, sind die ausgelichteten Biume als
stehendes Totholz an anderer Stellen wiederaufzurichten.
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58  Arfen- und Biotopschutz

5.9  Sortenliste fiir Obsthoch-
stimme

GemdB §44 des Bundes-Naturschutzgesetzes (BNatSchG) ist es
verboten, die Fortpflanzungs- oder Ruhestitten besonders ge-
schiitzter Arfen zu zerstoren sowie streng geschiitzte Arten und eu-
ropdische Vogelarten wdhrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeit erheblich zu storen.
Um das Eintreten eines Verbots-Tathestandes im Sinne des § 44
BNatSchG zu verhindem, ist daher vor dem Abriss von Gebduden
(inshesondere Wirtschaftsgebduden/Scheunen) sowie vor der Ro-
dung alter Baume zu prifen, ob diese von besonders geschiitzten
Tieren bewohnt werden. Der Abriss bzw. die Rodung sollten im Falle
eines Nachweises im Zeitraum vom 01.10. bis 28.02. erfolgen und
mit der Unteren Naturschutzbehorde des Landratsamtes Ravens-
burg abgestimmt werden.

Ziune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Geeignete Nisthilfen fir die arfenschutzrechtlichen Vermeidungs-
und ErsatzmaBnahmen sind beispielsweise die Schwegler Nist-
hdhle 1B mit 26 mm Lochdurchmesser und mit 32 mm Lochdurch-
messer, die Schwegler Starenhdhle 3S und die Schwegler Halb-
hihle 2MR. Die Nisthilfen fir Meisen und Stare sind an Bdumen in
Richtung Siiden oder Osten anzubringen. Die Halbhdhlen sind an
Gebduden in einer Hihe von mindestens 2 m anzubringen. Die Nist-
hilfen sind jahrlich im Herbst zu reinigen. Eventuell auftretende
Wespen-/und Hornissennester sind erst im Frishjahr des Folgejahres
2u entfernen. Die Fledermausflachkdsten sind an Gebduden in
halbschattiger Lage anzubringen.

Die Beriicksichtigung bzw. Umsetzung der ArtenschutzmaBnahmen
durch den Vorhabentréger ist im Durchfilhrungsvertrag geregelt.

Folgende Obstbaum-Sorten gelten nicht bzw. nur in geringem
MaBe als Ubertrdger fiir den Feuerbrand (Herausgeber: Landesan-
stalt fir Pflanzenschutz):

Apfel

Blauacher Wadenswil
Bitfenfelder
Bortlinger Weinapfel
Engelsberger

Gehrers Rambour
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Goldrenette v. Blenheim
Hauxapfel

Kickacher

Ohringer Blutstreifling
Ontario

Redfree

Remo

Rewena

Rheinischer Bohnapfel
Schweizer Orangen
Welschisner

Birne

Bayrische Weinbirne
Kirchensaller Mostbirne
Metzer Brathime
Palmischbime

Schweizer Wasserbime
Harrow Sweet; Harrow Delight
Karcherbirne

Kirsche

Glemser
Dollenseppler
Ebneter
Bodenseeschittler
Lwetschge

Bihler Zwetschge
Hauszwetschge

Wangenheims Zwetschge
Wagenstadter Schnapspflaume

Versorgungsleitung unterirdisch, hier Telekommunikations-Lei-
tung der Telekom (siehe Planzeichnung).

Versorgungsleitung unterirdisch, hier Stromleitung der EnBW
(siehe Planzeichnung).

Entsorgungsleitung unterirdisch, hier Abwasserkanal der Ge-
meinde Horgenzell (siehe Planzeichnung).

510 o
Telekommunikationsleitung
511 -
Stromleitung
5.12
Abwasserkanal
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5.14  Versickerungsanlagen/Re-
tentionsanlagen fiir Nie-
derschlagswasser und Bo-
denschutz

Retentions-, Versickerungsbereich (auBerhalb des Geltungshe-
reiches, siehe Planzeichnung)

In dem Bereich ist vorgesehen, das Regenwasser zuriick zu halten
und soweit dies die Bodenbeschaffenheit zuldsst Gber die belebte
Bodenzone zu versickern. Der Bereich ist geplant, naturnah mit na-
firlichen Boschungswinkeln anzulegen. Ein Dauverstau ist nicht zu-
ldssig.

Die unter "Versickerung/Retention von Niederschlagswasser auf den
fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen" genannten Gblichen Vor-
gaben zur Bemessung, Planung und (konstrukfiver) Ausfishrung von
Sickeranlagen sind v.a. den Arbeitshldttern DWA-A 138 (4/2005)
und DWA-A 117 (12/2013) und dem Leitfaden "Naturvertrégliche
Regenwasserbewirtschaftung” des Landes Baden-Wirttemberg zu
entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungs- und
Refentionsanlagen fiir Niederschlagswasser sind regelmaBig im
bavaufsichtlichen Verfahren nachzuweisen (Darstellung im Bauge-
such). Dabei sollten v.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— Mindestvolumen von Retentionsmulden betrdgt 3 m® / 100 m?
der anzuschlieBenden versiegelten Fldche, Tiefe max. 0,30 m
wenn auf eine detaillierte Bemessung verzichtet wird. Der Dros-
selabfluss ist so zu dimensionieren, dass der Abfluss (aus dem
zurzeit unbebauten Gebiet) nicht erhoht wird.

— MindestgroBe von Versicherungsmulden betrdgt 15% der an-
zuschlieBenden versiegelten Fliche, Tiefe max. 0,30 m wenn
auf eine detaillierte Bemessung verzichtet wird

— Die Versickerung hat grundsitzlich Gber eine mindestens
0,30 m dicke, bewachsene Oberbodenschicht zu erfolgen.

— Uberlastungshiufigkeit max. 0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des DWA-A 138,
Iiff. 3.2.2
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— Tufluss zur Versickerungs- oder Refentionsanlage fir Nieder-
schlagswasser maglichst oberflchig iber bewachsenen Oberbo-
den, Rinnen aus verfugten Pflastersteinen, 0.d. um die Tiefen-
lage zu begrenzen

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte Mulden-Rigolen-Elemente nach DWA-A 138, Ziff. 3.3.3
sinnvoll.

Wiihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Flichen wie folgt vor Verdichtung geschiitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungs- und Retentionsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hin-
2uziehen eines Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sind Tatigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsarbeiten,
Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe etc. nicht zuldssig.

Auch fir die nicht groBfldchigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfiigung.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bauausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuhe-
benden Bodens; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-
Horizont); Mengenangaben beziigl. kinftiger Verwendung des Bo-
dens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Bauge-
bietes); Trennung von Oberboden und kulturfihigem Unterboden

bei Aushau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Misten
nach der DIN 19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Besei-
figung von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerflichen so-
wie Ausweisung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspru-
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5.16  Brandschutz

chung). Informationen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen ent-
hilt der Flyer "Bodenschutz beim Bauen", der als pdf auf der Home-
page des Landratsamtes Ravensburg verfiigbar ist.

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftsbau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bavausfihrung einzuhalten.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gemB § 32 NatSchG BW kartiertes Biotop ("Feldhecke

bei Teufelsherg", Nr. 1-8222-436-0629), auBerhalb des Geltungs-
bereichs.

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift tber Flichen fir
Rettungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fiir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstdnde der Hydranten zueinander sollten 100-200 m
nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der dffentlichen Wasserversorgung dberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststdndig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Die Feuerwehr Horgenzell verfigt Gber kein eigenes Hubrettungs-
fahrzeug. Auch die Stiitzpunktwehr Ravensburg kann - aufgrund
einer Fahrtzeit > 5 min - das dort vorgehaltene Hubrettungsfahr-
zeug nicht innerhalb der fachtechnisch erforderlichen Eintreffzeit fir
MenschenrettungsmaBnahmen einsetzen. Da Schigbleitern, mit ei-
ner Nennrettungshohe von 8,00 m bis 12,00 m nur bedingt fiir
wirksame Losch- und Rettungsarbeiten i.5.d. § 15 LBO geeignet
sind, bestehen fiir den Bereich des Bebauungsplanes grundstzliche
Bedenken gegeniiber Aufenthaltsriume, die eine Rettungshdhe >
8 m aufweisen. In solchen Fllen muss ein zweiter baulicher Ret-
tungsweg hergestellt werden, der den Anforderungen der DIN
18065 (notwendige Treppen) entspricht.
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Ergdnzende Hinweise

Plangenavuigkeit

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Den Bauherren wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufiihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archéolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
qung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffélliger Geruch 0..), ist das
zustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdissernut-
zung dar, die grundstzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung Gber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustandigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flichen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Die Errichtung von Regenwasser-Auffangbecken (Zisternen) sowie
eines Komposts wird empfohlen.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellt ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfiih-
rungs-Planung und/oder der spéteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgraBen etc.). Weder die Gemeinde
Horgenzell noch die Planungsbiiros ibemehmen hierfiir die Ge-
wihr,
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6 Satzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. I S. 1722),
84 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. S.698), zuletzt getindert durch Gesetz vom 17.12.2015 (GBI. 2016S.1), § 74 der Landeshauordnung
fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI.1 S.132), zuletzt gedindert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |
S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Hor-
genzell den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsberg" und die drtlichen Bauvorschriften
hierzu in offentlicher Sitzung am 23.05.2017 beschlossen.

81 Rdumlicher Geltungsbereich

Der ridumliche Geltungshereich vorhabenbezogenen Bebauungsplans "Ferienhof Teufelsberg" und der Grtlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 15.05.2017.

§2 Zuordnung von Fldchen und/oder MaBnahmen zum
Ausgleich im Sinne des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer
Stelle

Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff wird eine Ausgleichsfliche/-maBnahme auBerhalb
des Geltungshereiches dieser Planung zugeordnet. Diese Ausgleichsfliche/-maBinahme befindet sich auf einer
Teilflache der FI.-Nr. 62 der Gemarkung Wolketsweiler.

§3 Bestandteile der Saftzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsberg" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu be-
stehen aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 15.05.2017 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
in der Fassung vom 29.08.2016.

Es werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (7 Pldne) in der Fassung vom 29.08.2016
Bestandteil der Satzung, die die Grundziige, das heiBt die Grund- und Umrisse (inkl. Dachform und Dachauf-
bau) als auch die Gebdudehhen sowie die Nutzungen (z.B. Ferienwohnungen, Gemeinschafts- und Verwal-
tungsrdume efc.) des Vorhabens abbilden. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raumaufteilung innerhalb
einzelner baulicher Nutzungen (z.B. Ferienwohnung) und der Gliederung der Fassade betreffen werden nicht
zum Bestandteil der Satzung.
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Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu
wird die jeweilige Begrindung vom 15.05.2017 beigefigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

§4 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsiitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen rilichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu 100.000,- €
(Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsdtzlich oder fahrldssig die Vor-
schriffen

— 2u Maferialen und
— 2v Geldndeverdnderungen auf den fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

85 In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsberg" der Gemeinde Horgenzell und die drtlichen
Bauvorschriften hierzu treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung des Satzungsheschlusses in Kraft (gem.
§10 Abs. 3 BauGB).

(V. Restle, Birgermeister) (Dienstsiegel)
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] Begriindung — Stddtebaulicher Teil
7.1 Allgemeine Angaben
7.1.1  Zusammenfassung

7.1.1.1 Eine Zusammenfassung befindet sich in dem Kapitel "Begrindung — Umweltbericht" unter dem

7.1.2
7121

12
7.2.1
7211

1212

7213

Punkt "Einleitung/Kurzdarstellung des Inhaltes".

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Der zu Gberplanende Bereich befindet sich im siidlichen Bereich der Gemeinde Horgenzell zwischen
dem Ortsteil "Wolketsweiler" und dem Weiler "Winterbach". Er ist im Siden, Westen und Norden
umgeben von landwirtschaftlichen Flichen, im Osten grenzt mit ca. 30 m Abstand eine Waldfldche
an. Im Siidwesten befinden sich in ca. 300 m Entfernung mehrere Gebdude eines landwirtschaftli-
chen Betriebes. Westlich des Plangebietes liegt der Weiler Wiilde, im Nordwesten befindet sich in
ca. 500 m Entfernung eine Biogasanlage.

Der Geltungsbereich umfasst die Bereiche, welche einen rdumlichen Zusammenhang bilden und fiir
das Gesamtkonzept, d.h. die Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, erforderlich sind.
Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich folgende Grundstiicke: FI.-Nm. 54 (Teilfldche) und
60 (Teilfldche). Der tberplante Bereich des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 54 befindet sich im Eigen-
tum des Vorhabentrdgers, die Parzelle mit der FI.-Nr. 60 ist offentlich gewidmet.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden vom Oberschwiibischen Higelland geprigt.

Innerhalb des dberplanten Bereiches befinden sich die bestehenden Gebdude des Ferienhofes Teu-
felsherg, die in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan integriert werden. Die Hofstelle wird neben den fiinf groBeren Bestandsgebduden vor allem
durch zahlreiche alte und junge Obstbdume, Gartenflichen, intensiv genutzte Pferdekoppeln sowie
— im Norden — durch den hier hereinragenden Teil einer angrenzenden Intensivobstplantage ge-

pragt.

Die Topografie innerhalb des Giberplanten Bereiches steigt von Osten nach Westen von ca. 588 m
. NN bis auf 597,50 m 4. NN an. Die tberwiegenden Teile des Plangebietes weisen damit ein
Gefdlle von West nach Ost auf. Am westlichen Rand des Plangebietes fdllt das Geldnde um ca.
1,00 m ab. Die Geldndeneigung bewegt sich in einem Bereich um 8 %.
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Erfordernis der Planung

Ferienwohnungen in der Gemeinde Horgenzell weisen eine stabile Auslastung auf. Im besonderen
MabBe gilt dies fir den gegenstandlichen Standort. Der Ferienhof Teufelsberg hat sich iber fast zwei
Jahrzehnte hinweg als Standort fir Ferienwohnungen etabliert, weshalb dessen Betreiber eine Er-
weiterung anstreben. Eine planungsrechtliche Zuldssigkeit des Vorhabens nach dem § 35 BauGB
ist inshesondere aufgrund der Ausweitung der Nutzung gewerblicher Ferienwohnungen nicht gege-
ben, weshalb die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist. Da es sich um ein konkretes
Vorhaben handelt, erfolgt die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Es soll be-
wusst ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden, um Baurecht nur fir den Betrei-
ber des Ferienhofes Teufelsberg und nur fir dieses konkrete Vorhaben entstehen zu lassen. Das
Erforderis der Planung ergibt sich weiterhin durch Erhebungen, bei denen eine bestindig hohe
Nachfrage nach Ferienwohnungen bzw. Fremdenzimmern in Horgenzell (siehe unter Punkt "Ent-
wicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung") ermittelt wurde. Raumlich gese-
hen konzentriert sich die Nachfrage vor allem auf den siidlichen Gemeindeteil, welcher dem Bo-
densee ndhergelegen ist. In diesem Bereich liegt auch der Ferienhof Teufelsberg.

Gegenwirtig bestehen in diesem Bereich ein Betriebsleiterwohnhaus (inkl. einer Ferienwohnung
und einer Ermtehelferwohnung) sowie ein Haus mit sechs Ferienwohnungen. Dariiber hinaus gibt
es unterschiedliche, der Landwirtschaft zugeordnete Nutzungen. Der historische Wohnteil des Bau-
ernhauses ist gegenwirtig mit einer Baulast belegt, die einer Ferienwohnungsnutzung noch ent-
gegensteht.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes dient somit der Schaffung eines zusitz-
lichen Angebotes an Ferienwohnungen, sowie der planungsrechtlichen Absicherung des Bestandes.
Die konkreten Ziele der Planung gestalten sich wie folgt:

— Planungsrechtliche Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes zur Umnutzung eines
bestehenden landwirtschaftlichen Gebéudes und der Errichtung von zwei neuen Gebduden mit
Ferienwohnungen, sowie zur Errichtung betriebshezogener Nebenanlagen durch einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan

— Vermeidung von Nutzungskonflikten, Beriicksichtigung der landwirtschaftlichen Nutzung in der
Umgebung

— Planungsrechtliche Absicherung der bestehenden landwirtschaftlichen Nutzung

Ubergeordnete Planungen, Standort-Wahl

Fir den Gberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-
Wiirttemberg (LEP 2002) des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg maBgeblich:

— 2.6.2/Anhang  Landesentwicklungsachse
"Landesent-
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wicklungsach-
sen"
- 319

— Kartezu 2.1.1
"Raumkatego-
rien"

Friedrichshafen/Ravenshurg/Weingarten;

Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind
Maglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Bauliicken und
Baulandreserven zu beriicksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlas-
fenflachen neven Nutzungen zuzufihren. Die Inanspruchnahme von Bdden
mit besonderer Bedeutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist
auf das Unvermeidbare zu beschriinken.

Darstellung als ldndlicher Raum im engeren Sinne.

Fiir den iiberplanten Bereich sind u.a. folgende Ziele bzw. Grundsitze des Regionalplanes Boden-
see-Oberschwaben nach der Verbindlichkeitserkldrung vom 04.04.1996 des Regionalverbandes
Bodensee-Oberschwaben maBgeblich:

— 2.1.5/Stuktur-

karte
—221

—-232

—2.3.2/Karte
"Siedlung"

— 3.1.4/Karte
"Fremdenver-
kehr"

Der Gemeinde Horgenzell wird keine zentraldrtliche Funktion zugewiesen.

Die Siedlungsentwicklung, der Ausbau der Infrastruktur und die Schaffung von
Arbeitspldtzen ist vorrangig auf die Siedlungsbereiche im Zuge der Entwick-
lungsachsen und der regional bedeutsamen Verkehrsverbindungen zu kon-
zentrieren.

Beim Bau von Freizeitwohnungen ist dem Aushau von Altbauten Vorrang vor
der Ausweisung neuer Bauflichen einzurdumen. Neue Freizeitwohnungen sind
nach Mdglichkeit innerhalb bestehender Siedlungen zu schaffen. Weitere Fe-
rienhausgebiete sollen in der Region nicht mehr angestrebt werden.

Ausweisung der Gemeinde Horgenzell als Gemeinde im ldndlichen Bereich mit
angemessener Siedlungsentwicklung. Durch die Eigenentwicklung und mdgli-
che Wanderungsgewinne soll die Tragfdhigkeit fir die kommunale Infrastruk-
fur gesichert werden.

Lage im Fremdenverkehrsbereich Nr. 6 — "Westliches Oberschwaben". Vor-
schlag v.a. schrittweise Entwicklung von akfiver Ferienerholung und Kultur-
fourismus; bessere Ausnutzung der natiirlichen Vorziige.

Das o.g. Ziel 3.1.9 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg (LEP2002) wird
durch die Planung beriihrt. Demnach ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten. Weiterhin sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen und Bauliicken
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sowie Baulandreserven zu beriicksichtigen. Die Inanspruchnahme von Béden mit besonderer Be-
deutung fir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf das Unvermeidbare zu beschrinken.
Durch den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird vorwiegend der bauliche Be-
stand entsprechend seiner gegenwirtigen Nutzung als "Ferienhof Teufelsberg" festgesetzt. Konkre-
fisierungen, die ein Entstehen von allgemeinem Wohnen verhindern, sind in der Planung enthalten.
Ergiinzend wird durch die Planung Baurecht fiir zwei neue Ferienhduser geschaffen. Angesichts der
bereits 5 vorhandenen Gebdude wird die Auffassung vertreten, dass sich die bauliche Erweiterung
der besfehenden baulichen Nutzung unterordnet, beziehungsweise sie geringfigig erganzt.

Die Planung tangiert Plansatz 5.4.3 des Landesentwicklungsplans 2002 und den Grundsatz 2.3.2
des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben. Demnach sind Freizeiteinrichtungen mdglichst in be-
stehende Siedlungen zu integrieren oder in Anlehnung an diese zu errichten (LEP 2002) und beim
Bau von Freizeitwohnungen ist dem Ausbau von Altbauten Vorrang vor der Ausweisung neuer Bau-
fldchen einzurdumen (Regionalplan). Neue Freizeitwohnungen sind nach Méglichkeit innerhalb
bestehender Siedlungen zu schaffen. Weitere Ferienhausgebiete sollen in der Region nicht mehr
angestrebt werden. Mit der vorliegenden Planung wird zum einen ein Aushau von Althauten vor-
genommen, zum anderen werden aber auch Neubauten erméglicht. Aufgrund des nachweislich
vorhandenen Bedarfes und der Verbindung des Aushaus des bestehenden Ferienhofes mit dem
vorgesehenen ergdnzenden zwei Neubauten erfolgt eine teilweise Beriicksichtigung des Grundsat-
zes. Ein Neubau von Ferienwohnungen innerhalb bestehender Siedlungsbereiche wire grundsitz-
lich mdglich. Das Planungserfordernis ist jedoch an den Ort des Teufelshergs und die Betreiber des
Ferienhofs gebunden. AuBerdem wird versucht, Ferienwohnungskapazititen soweit maglich im Be-
stand zu schaffen. Hierzu ist die (Wieder-)Nutzbarmachung des historischen Wohnteils angestrebt.
Auf Grund der Nachfrage und der akfuellen Bedarfsanalyse des Ferienhofes ist eine Deckung im
Bestand allein jedoch nicht mglich, um eine wirtschaftlich sinnvolle Entwicklung zu erméglichen.
Erginzend ist daher der Neubau von zwei zusdtzlichen Ferienhdusem mit insgesamt 7 Ferienwoh-
nungen vorgesehen, welche sich kompakt und so nah wie méglich am Bestand orientiert. Ange-
sichts der bestehenden 5 Gebdude am Standort wird die Auffassung vertreten, dass sich diese Er-
weiterung dem Bestand unterordnet bzw. in Anlehnung an den bestehenden Ferienhof errichtet.
Zudem fand ein gemeinsamer Besprechungstermin mit dem Regionalverband Bodensee-Ober-
schwaben und dem Landratsamt Ravenshurg statt, um auf Grundlage des ermittelten Bedarfs in
Abwdgung mit den Zielen der Raumordnung den konkret maglichen Umfang und die genaue Lage
der Neubauten zu diskutieren. Dariiber hinaus fand am 09.03.2016 zudem eine Orthesichtigung
zusammen mit den Vertretern des Landratsamtes Ravensburg statt, bei dem man zur Auffassung
kam, dass zwei kleinere Gebdude mit den vor Ort typischen Sattelddchern eine deutlich landschafts-
vertrdglichere Losung darstellen wiirden, als das zuerst geplante groBe Ferienhaus. Die beiden Fe-
rienhduser fiigen sich mit ihrer GroBe, Gestalt und Hohenentwicklung vertrdglich in die Landschaft
ein. Die Ergebnisse der verschiedenen Abstimmungsergebnisse werden im Rahmen des vorliegen-
den vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beriicksichtigt.
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Die Gemeinde Horgenzell bzw. die Verwaltungsgemeinschaft Horgenzell/Wilhelmsdorf verfiigt iber
einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gberplanten Fldchen werden hierin als Fldchen for
die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen und Gebiets-
Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Fliichennutzungsplanes nicht ibereinstimmen, ist
eine Anderung des Flichennutzungsplanes erforderlich. Diese erfolgt im so genannten Parallelver-
fahren (gem. §8 Abs. 3 BauGB).

Als Bereich fir die Erweiterung eines Ferienhofes erscheint das Plangebiet auf Grund der bereits
bestehenden Ferienwohnungen, der Nebenerwerbslandwirtschaft, welche zur Attrakfivitit des Feri-
enhofes beitrdgt, sowie der zum Teil vorhandenen ErschlieBungsanlagen geeignet. Der Bereich ist
weder exponiert, noch greift er unnatiirlich in die Landschaft ein. Etwaige Nutzungskonflikie mit
den in der Nahe des Plangebietes gelegenen landwirtschaftlichen Nutzungen (Tierhaltung, Biogas-
anlage) konnen auf Grundlage pauschaler Abschétzungen und Regelungen ausgerdumt werden.

Denkmler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG): siehe Punkt
"Schutzgut Kulturgiiter" des Umweltberichtes.

Das geplante Vorhaben fiillt zukinftig nicht mehr unter den Privilegierungstatbestand als landwirt-
schaftlicher Betrieh gem. § 35 Abs. 1 Nr. 1BauGB. Um dem Entstehen einer Splittersiedlung entge-
gen zu wirken, wird die Zahl der Daverwohnungen streng begrenzt. Hierdurch wird der Charaker
des Feriendorfes, der sich aus einem Nebeneinander von landwirtschaftlicher Nutzung und Nutzung
als Standort fir Ferienwohnungen zusammensetzt, daverhaft gesichert.

Inhalte von anderen ibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Weil die bestehende Feriennutzung auf Grund der bestehend hohen Nachfrage nach Ferienwoh-
nungen am Ferienhof Teufelsherg erweitert werden soll, wurden keine weiteren Standorte in der
Gemeinde Horgenzell gepriift. Die geplante Erweiterung ist unabdingbar mit den bestehenden Ge-
biuden und Nutzungen verbunden. Der Standort eignet sich fir die vorgesehene Nutzung auf Grund
seiner ansprechenden naturrumlichen Lage und der dort betriebenen Nebenerwerbslandwirtschaft
hervorragend. Die Fldchen sind im Eigentum des Vorhabentrdgers, der ErschlieBungsaufwand ist
bis auf die Herstellung von internen ErschlieBungswegen fir die vorgesehenen Neubauten gering.

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termins gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die Erforderlichkeit eines Tourismuskonzeptes mit einem Bedarfsnachweis fiir die geplanten
Ferienwohnungen, sowie einer Altenativenpriifung hingewiesen. Es wurde frishzeitig eine Bedarfs-
ermittlung durchgefihrt. Auf die Erstellung eines Tourismuskonzeptes wurde in der Folge verzichtet,
da die Bestands- und Bedarfsermittlung ergeben hat, dass der Teufelsherg der einzige Standort ist,
an dem ein deutlich erhohter Bedarf an Ferienwohnungen vorliegt.
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Lur Ermittlung des Bestandes und des méglichen zusitzlichen Bedarfes an Unterkiinften wurde von
der Gemeinde Horgenzell ein entsprechender Fragebogen an alle Anbieter von Unterkinften, d.h.
Ferienwohnungen und bzw. oder Fremdenzimmern, im Gemeindegebiet versandt. Basierend auf
einem Riicklauf von 50 % ist festzustellen, dass in den angebotenen 15 Ferienwohnungen bzw.
Géistezimmern insgesamt maximal 44 Giste untergebracht werden konnen. Der Schwerpunkt der
Gastebeherbergung liegt bei zwei Anbiefern im Bereich von Monteuren, Geschaftsreisenden und
Messebesuchern, bei den vier ibrigen Anbietern konnte kein konkreter Schwerpunkt ausgemacht
werden, d.h. es werden sowohl Monteure, Geschiftsreisende und Messebesucher, aber auch Fami-
lien beherbergt. Im Durchschnitt konnten 234 Uberachtungen im Jahr2013 pro Betreiber ver-
zeichnet werden, wobei sich die Spannweite zwischen 150 und 300 Ubernachtungen bewegte. Als
Auslastungsschwerpunkt wurden die Sommermonate identifiziert. Die Gesamtauslastung Gber das
gesamte Jahr betrachtet, wurde von drei Anbietern als mittel und von den drei Gbrigen Anbietern
als gut beurteilt. Hinsichtlich der Entwicklung der Auslastung gaben vier Anbieter eine konstante
Auslastung in den letzten finf Jahren an, bei einem Anbieter war eine Verbesserung der Auslastung
20 verzeichnen, von einem Anbieter wurden keine Angaben gemacht. Der Anbieter mit verbesserter
Auslostung hat als einziger konkrete Erweiterungsabsichten geduBert. Es sind hier drei zusitzliche
Ferienwohnungen im Ortsteil Kappel in der Uberlegung. Zusammenfassend ist also festzustellen,
dass eine mittlere bis gute Auslastung der Unterkinfte vorhanden ist, die in den letzten finf Jahren
konstant geblieben ist, bzw. sich leicht verbessert hat. Riumlich betrachtet liegen die Standorte
der Anbieter, welche den Fragebogen ausgefilllt haben, im siidlichen Gemeindegebiet von Horgen-
zell. Dieser landschaftlich sehr attraktive, dem Bodensee zugewandte Bereich soll auch zukiinftig
den Schwerpunkt der touristischen Entwicklung in der Gemeinde Horgenzell darstellen, weshalb in
diesem Bereich auch schwerpunktmdBig Kapazitdten geschaffen werden sollen. Der Standort des
Anbieters, welcher konkrete Erweiterungsabsichten geduBert hat, liegt ebenfalls im siidlichen Ge-
meindegebiet. Ein insgesamt in besonderem MaBe gestiegener Bedarf ist aus der Umfrage nicht
ableitbar, weswegen durch die Gemeinde keine Schwerpunkfe zukinftiger Ferienwohnungsstan-
dorte definiert werden konnen. Der gegenstindliche Ferienwohnungshetrieb hat aus eigenen wirt-
schaftlichen Erwiigungen einen konkreten Bedarf an neuen Ferienwohnungen an seinem Standort
angemeldet. Die Gemeinde Horgenzell mdchte diesen positiven Ansatz einer erweiterten touristi-
schen Entwicklung unterstiitzen. Auf die Durchfihrung einer Alternativenprifung im engeren Sinne
wurde verzichtet, da ein bestehender Standort erweitert werden soll, d.h. eine Neuplanung an ei-
nem anderen Standort im Gemeindegebiet wiirde den Planungsabsichten und den besonderen
Standorteigenschaften des efablierten Ferienhofes am Teufelsherg nicht Rechnung tragen.

Die Erweiterungsabsichten im Ortsteil Kappel wurden mit nur ca. drei neuen Ferienwohnungen
innerhalb der nichsten 10 Jahre angegeben. Konkrete Erweiterungsabsichten sind hier noch nicht
bekannt, so dass gegenwirtig noch nicht geprift werden kann, ob planungsrechtlich hierauf rea-
giert werden kann oder muss. AuBerdem wird auf den vergleichsweise geringen Umfang der ange-
dachten Erweiterung hingewiesen.

7.24.3  Im Rahmen des 0.g. Behordenunterrichtungs-Termins gemdB § 4 Abs. 1 BauGB, der Gemeinderat-
sitzung am 29.04.2014 und in einer ergdnzenden Besprechung mit dem Bau- und Gewerbeamt
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des Landratsamtes Ravensburg wurde auch der Schutzanspruch aus immissionsschutzfachlicher
Sicht des "Ferienhofes Teufelsberg" vom dem eines reinen Wohngebietes (WR), eines allgemeinen
Wohngebiets (WA) und eines Mischgebietes (MI) diskutiert. Der Schutzanspruch eines reinen
Wohngebietes ist demnach auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen (Biogas-
anlage, Rinderhaltung) und der Lage des Ferienhofes im AuBenbereich ein zu hoher Schutzan-
spruch und wiirde die angrenzenden Nutzungen in ihrem Betrieb stark einschrinken. Der Schutz-
anspruch eines allgemeinen Wohngebietes (WA) stellt fir die geplante Nutzung "Ferien auf dem
Bauernhof" ein Mittelwert aus einem reinen Wohngebiet (Ferienhaussiedlung) und dem eines
Mischgebietes (Wohnen im AuBenbereich) dar. Nach Abwdgung und Entscheidung der Gemeinde
Horgenzell wird dem Vorhaben der Schutzanspruch eines Mischgebietes zugeordnet, da das Areal
auch zukinftig landwirtschaftlich genutzt wird, die Ferienwohnungen unter dem Motto "Ferien auf
dem Bauernhof" vermarktet werden und an die angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzungen kein
Einwirkort mit einem héheren Schutzanspruch heranriicken soll als dem bisherigen.

Bei der Beriicksichtigung der unterschiedlichen Belange wird auf einen abwégungsfehlerfreien In-
feressens-Ausgleich geachtet.

Die Systematik des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes entspricht den Anforderungen des § 30
Abs. 1 BauGB ("qualifizierter Bebauungsplan"). Dadurch regelt der Bebauungsplan die Zuldssigkeit
von Vorhaben in dem @iberplanten Bereich abschlieBend. Der Bauherrschaft stehen bei Vorliegen
der entsprechenden Voraussetzungen Vereinfachungen im Rahmen des bauaufsichtlichen Verfah-
rens (entsprechend den jeweils geltenden Vorschriften) zur Verfigung (zur Zeit der Planaufstellung
Kenntnisgabeverfahren gem. § 51 LBO).

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zustzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine zweckfremde Umnutzung der Gebtude und Wohn-Einheiten, die nicht dem
dargestellten Vorhaben entspricht ist damit ausgeschlossen. Indem Detailinhalte des Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes nicht Bestandteil der Satzung werden, besteht die Maglichkeit, das Vor-
haben kurzfristig durch Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an sich wandelnde
Erfordernisse der Nutzung anpassen zu konnen. Grund- und Umrisse von Gebduden (inkl. Dach-
form) sind in ihren Maximal-Ausdehnungen verbindliche Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNV0) angelehnt. Diese Vorgehensweise macht es mdglich, dass die Festsetzungen sehr stark
auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforderliche fachliche
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Priifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert. Die Festsetzung der Zuldssigkeiten orien-
fiert sich an der Systematik der Zuldssigkeiten entsprechend der §§2-9 BauNVO. Wie in der
BauNVO werden die Zuldssigkeiten anhand einer Positiv-Liste definiert. Diese Liste regelt die Zu-
ldssigkeiten innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes abschlie-
fiend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zuldssig. Durch die Festsetzung des
Nutzungs-Zweckes "Unterbringung von Gebduden und Anlagen des Betriebes "Ferienhof Teufels-
berg" mit der Zuldssigkeit von insgesamt 16 Ferienwohnungen fir einen stindig wechselnden Per-
sonenkreis und begleitende Nutzungen, wie z.B. Gemeinschaftsriume, Biiro, Servicerdume, efc.,
den fir den landwirtschaftlichen Betrieb des Obsthofes, der Brennerei und der Kleintierhaltung
erforderlichen landwirtschaftlichen Gebtuden und Nebenanlagen, (wie z.B. Maschinenhalle, GroB-
kistenlager), Werkstitten fir Gerdte und Maschinen der Ferienanlage und der Landwirtschaft, ei-
nem Blockheizkraftwerk und den fir den Betrieb des Ferienhofs erforderlichen betriehshezogenen
Wohnungen soll eine dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden.

Bereits im Bestand sind vorhanden:

— 7 Ferienwohnungen (eine im Betriebsleiterwohnhaus und sechs im westlichen Ferienhaus)
— 1 Emtehelferwohnung im Betriebsleiterwohnhaus
— 1 Betrighsleiterwohnhaus inkl. Garagen

ein historisches Wirtschaftsgebdude mit geringfiigiger landwirtschaftlicher Nutzung
ein historischer Wohnteil (Wohnnutzung mittels Baulast untersagt)

— eine Brennerei (angegliedert an das Betriebsleiterwohnhaus)
— eine Maschinenhalle mit GroBkistenlager
— ein Gebdude mit Aufenthalts- und Spielraum fiir Feriengdste

Durch den Bebauungsplan werden ergdnzend folgende Nutzungen zusitzlich ermdglicht:

— 9Ferienwohnungen (davon sieben in den zwei geplanten Ferienhdusern und zwei im bisherigen
historischen Wohnteil)

— 1 Betriebsnachfolger-Wohnung (im bisherigen historischen Wirtschaftsgebdude)
— 1 Emtehelferunterkunft (im bisherigen historischen Wirtschaftsgebéude)
— Gemeinschafts- und Verwaltungsrdume im bisherigen historischen Wirtschaftsgebdude

— ein Blockheizkraftwerk mit 80 KW elektrischer Nennleistung, das vorwiegend dem Eigenbedarf
des Ferienhofs dient; untergeordnet ist auch eine Einspeisung ins Netz denkbar

— FErweiterung der Werkstatt fiir Gerdte und Maschinen der Ferienanlage und der Landwirtschaft

Die damit zukiinftig insgesamt zuldssigen Nutzungen sind der Festsetzung: "Fir die Bebauung
vorgesehene Fldchen und deren Art der baulichen Nutzung" zu entnehmen.

Seite 30

Gemeinde Horgenzell
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.05.2017



1253

1254

1255

Die bisher im historischen Wirtschaftsgebdude untergebrachte geringfigige landwirtschaftliche
Nutzung (Werkstatt fiir Gerdite und Maschinen) wird zukinftig in einer Erweiterung des bisher als
Maschinenhalle und GroBkistenlager dienenden Gebdudes im nérdlichen Plangebiet untergebracht.

Aktuell bestehende und geplante Nutzungen konnen zudem sowohl der Planzeichnung zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan als auch dem Lageplan des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
entnommen werden.

Der Umfang der erforderlichen betriebsbezogenen Wohnungen ergibt sich aus einer betriebswirt-
schaftlichen Berechnung des Vorhabentrégers. Hieraus ist ersichtlich, dass zum Betrieb des Ferien-
hofs im geplanten Umfang je nach Saison ein Personalbedarf von 5,7 (Februar) bis 18,6 (Sep-
tember) Vollzeitarbeitskréften besteht. Branchenbedingt ist es sowohl in der Landwirtschaft als
auch im Fremdenverkehr Gblich, Mitarbeitern (insh. Saisonkrften) die Méglichkeit einzurdumen,
in Mitarbeiterwohnungen zu wohnen. Zukiinftig sollen aus diesem Grund am Ort eine Emtehelfer-
wohnung (Bestand) und eine Emtehelferunterkunft zuldssig sein. Auch der Bedarf fir eine eventuell
im Betrieb faitige Betriehsnachfolge ist hierin beriicksichtigt. Ergdnzend hiervon ist das bestehende
Betriebsleiterwohnhaus im Zuldssigkeitskatalog enthalten.

Weiterhin werden den festgesetzten Nutzungen, entsprechend der Lage im planungsrechtlichen
AuBenbereich und der vorgesehenen Nutzungsmischung von Ferienwohnungen, landwirtschaftli-
cher Nutzung und Betriebswohnungen, aus immissionsschutzfachlicher Sicht den Schutzanspruch
eines Mischgebietes (MI) zugeordnet.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung orientieren sich zundchst am in der
Baunutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNVO0) angegebenen Erfordemis zur Erlangung der
Eigenschaften eines Bebauungsplanes im Sinne des § 30 Abs. T BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GroBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesbarkeit unmissver-
stindlich sind.

— Durch die Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundfléche fir die jeweiligen Baufenster wird
eine von der GrundstiicksgrBe unabhdngige Zielvorgabe getroffen Die Werte der zuldssigen
Grundfldche orientieren sich im Fall der bestehenden Gebdude an deren AusmaBe (inklusive
Dachiiberstdnde und Balkone) unter Beriicksichtigung von angemessenen Erweiterungsmag-
lichkeiten. Bei der Festsetzung der maximal zuldssigen Grundfldchen fir die beiden im Osten
gelegenen Baufenster erfolgte eine Orientierung am Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Die the-
oretisch magliche Festsetzung einer Grundflichenzahl wiirde dem vorhandenen Detaillierungs-
grad des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht gerecht werden.

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fir bauliche Anlagen durch Parkplitze, Zu-
fahrten etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um fir die Nutzung
des Ferienhofes erforderliche Garagen, Stellpliitze und Nebenanlagen planungsrechtlich zu er-
maglichen. Die in der Baunutzungsverordnung (§19 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-
Méglichkeit von 50 % ist fir das vorliegende Vorhaben nicht ausreichend. Allein durch die er-
forderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-
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Potenzial ausgeschopft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des
§ 14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewiichshéuschen, Spielgerdite, Schwimmbecken
efc.) sowie unter Umstiinden unterirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschrei-
tungs-Maglichkeit fiir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten
Wert wiirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte
Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen be-
steht auf Grund von § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der
2uliissigen Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten
Anlagen besteht eine weiter gehende Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fir
die einzelnen Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird
zwar in §19 Abs.4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdihnt, sie ist jedoch auf Grund der
Ausfiihrungen in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fie-
selerzu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Wand- und Firsthohen i. NN
ist sinnvoll, um eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung der Baukdrper vorzugeben
und die beabsichtigte Einfigung des Vorhabens in die Umgebung zu gewdhrleisten. Zudem
liegt in im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestelltes konkretes Bauvorhaben vor, das
die erforderliche Zahl der VollgeschoBe ablesbar macht.

Die gleichzeitige Festsetzung von First- und Wandhéhen schafft einen verbindlichen Rahmen
zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Die gewdihlte Systematik schlieft
Fehlentwicklungen aus. Sie ist auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar
und damit kontrollierbar. Die erzielbaren Rauminhalte der Gebdude werden damit auf ein am
vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientiertes, sowie stadtebaulich vertretbares
MaB beschrdnkt. Gebdude mit einer tiefen Grundrissgestaltung und relativ steiler Dachneigung
werden durch die festgesetzte Firsthohe in ihrer Gesamthéhe fixiert. Schmale Gebéude mit re-
lativ flacher Dachneigung werden durch die festgesetzte Wandhéhe auf ein geeignetes Erschei-
nungsbild begrenzt. Die Festsetzung der Firsthohe unterstitzt dariber hinaus die gestalterische
Lielvorstellung von schlanken und "gerichteten" Baukérpern. Durch die Festsetzung, dass, so-
fern zuldssige Dachaufbauten oder Dacheinschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBen-
wand mit der Dachhaut liegen, fiir die Berechnung der maximalen Wandhahe die Verbindungs-
linie zwischen den ndchst gelegenen entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bau-
teile maBgeblich ist, wird eindeutig geregelt, dass die Hohe von Dachaufbauten oder Dachein-
schnitten nicht als maBgebliche Wandhdhe herangezogen wird. Durch die Festsetzung von First-
und Wandhchen 4. NN und der Zahl der Vollgeschosse wird insgesamt eine der naturrdumlich
anspruchsvollen Lage des Plangebietes entsprechend exakte Definition der mglichen Hihen-
entwicklung vorgenommen.

Die maximale Gesamthdhe von Nebengeb@uden mit Ausnahme von Garagen wird beschréinkt,
um einer mdglichen Fehlentwicklung durch zu hohe Nebengebdude entgegenzuwirken. Somit
kann einer Uberprdgung durch Nebengebdude von vormeherein entgegengewirkt werden.
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12.5.6

1257

1258

1259

712510

712511

Die Festsetzung einer Bauweise ist nicht erforderlich, da sich diese aus dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan und dem Zuschnitt der durch Baugrenzen bestimmten Baufenster ergibt.

Die Gberbaubaren Grundsticksflachen, im vorliegenden Fall durch Baugrenzen bestimmt, sind so
festgesetzt, dass sie tber die mdgliche GriBe der Gebdude auf Grund der zuldssigen Grundflache
hinausgehen, sich aber eng am Vorhaben- und ErschlieBungsplan, sowie am Gebéudebestand ori-
entieren. Eine Gber die im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellte bzw. tber den Bestand
hinausgehende Bebauung des Plangebietes mit Hauptgebduden ist durch die Festsetzung der iber-
baubaren Grundstiicksflachen nicht maglich.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der fir Bebauung vorgesehenen Fldchen
und auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfliche zuldssig. Diese Festsetzung begriindet sich in
der nahe am Vorhaben- und ErschlieBungsplan orientierten Festsetzung der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche. Fir womdglich erforderliche Nebenanlagen ist damit innerhalb der dberbaubaren
Grundstiicksfldche kein ausreichender Raum vorhanden. Der landwirtschaftliche Charakter des
Plangebietes und des Betriebes macht die hiermit erganzte Flexibilitit erforderlich.

Aus Griinden des Landschaftshildes werden Vorgaben zur Lage von Stellpldtzen getroffen. Diese
sind sowohl innerhalb der Baugrenzen und der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung so-
wie in den Bereichen, in denen sie heute schon bestehen, zuldssig. Dies betrifft die an den Gebdu-
destand (insh. westlich an das historische Wirtschaftsgebdude) angegliederten Stellpldtze. Die fir
die Schaffung an Ferienwohnungen erforderlichen Stellpldtze werden ergdnzend im Bereich der
privaten Zufahrten zu den neuen Ferienhdusem angelegt.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebdude werden dadurch
fiir die ErschlieBungs-Triiger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) An-
lagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu whlen. Durch die 0.g. Fixierung auf Wand- und Firsthohen und die maximal
2uldssige Zahl der Vollgeschosse bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.

7.2.6  Infrastruktur

7.2.6.1  Im Rahmen der ErschlieBung wird eventuell eine Trafostation zu erichten sein. Auf die Festsetzung
einer entsprechenden Fldche fir diese Trafostation wird bewusst verzichtet, da sich deren exakte
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Lage erst im Rahmen der Realisierung ergeben wird. Auf Grund des § 14 Abs. 2 der Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) kann eine solche Nebenanlage in der Ausnahme zugelassen werden, auch
falls im Bebauungsplan keine besondere Fldche hierfiir festgesetzt ist.

7.2.7  Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

7.2.7.1  Das Plangebiet ist bereits ausreichend dber GemeindestraBen an die KreisstraBe K8039 und die
LandesstraBe L290 angebunden. Dadurch ist eine weitere Anbindung an die B 33 und iber die
B 32 eine Anbindung an die Autobahnauffahrt Wangen-West gegeben.

7.2.7.2  Die Anbindung an den offentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Haltestelle "Abzw.
Wiilde" mit der Linie 7538 Ravenshurg-Pfullendorf des RAB-Regionalbusses am westlichen Orts-
eingang von Winterbach gewdhrleistest.

7.2.7.3 Die interne ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber private Zufahrten. Im Bereich der beiden
Neubauten, sind noch private Zufahrtswege zu errichten.
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Begriindung — Umweltbericht (§2 Abs.4 und §2a
Satz2 Nr.2 BauGB und Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) sowie Abarbeitung der Eingriffsregelung
des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung

8.1
8.1.1

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

Einleitung (Nr.1 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Kurzdarstellung des Inhaltes und der wichtigsten Ziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes "Ferienhof Teufelsberg" (Nr. 1a Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" wird eine fir die Bebauung
vorgesehene Fliche ausgewiesen, welche der Erhaltung der bestehenden Hofstelle mit den land-
wirtschaftlichen Gebduden, Nebenanlagen und Eigenbedarfs- sowie Ferienwohnungen sowie der
2usiitzlichen Errichtung von Ferienwohnungen dient.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist erforderlich, um dem Betreiber der im Gebiet bestehenden
Ferienwohnungen eine Erweiterung dieser Nutzung zu ermdglichen. Konkret ist die Neuerrichtung
von zwei Gebduden sowie die Umnutzung eines bestehenden landwirtschaftlichen Gebdudes vor-
gesehen. Der gewdhlte Standort ist auf Grund des bereits vorhandenen Ferienhofs, der landwirt-
schaftlichen Nebennutzung (welche zur Attraktivitdt des Ferienhofs beitrigt), der landschaftlich
reizvollen Lage sowie wegen der Niihe zum touristisch interessanten Bodenseegebiet fiir die beab-
sichtigte Nutzung gut geeignet. In der Gemeinde Horgenzell besteht allgemein eine bestindig hohe
Nachfrage nach Ferienwohnungen, konkret auch am Gberplanten Standort.

Das Gberplante Gebiet umfasst eine Hofstelle, die sich in Einzellage etwa 2 km siidwestlich des
Hauptortes Horgenzell und 500 m norddstlich des Weilers Walde befindet. Die Hofstelle wird neben
den fiinf gréBeren Bestandsgebduden vor allem durch zahlreiche alte und junge Obstbdume, Ga-
tenfliichen, intensiv genutzte Pferdekoppeln sowie — im Norden — durch den hier hereinragenden
Teil einer angrenzenden Infensivobstplantage geprégt. Das Gebiet liegt im Bereich eines zundchst
flachen Hanges, der nach Osten zum etwa 90 m entfernten, von einem Gehélzgirtel gesdumten
Fiselbach steil abfdllt. Etwa 30 m Gstlich des Plangebietes verlduft eine Feldhecke, welche weiter
norddstlich mit dem Bachgehdlzsaum in Verbindung steht. Im Westen schlieBt sich nach einem
schmalen Wiesenstreifen ein Maisacker an das Plangebiet an; weiter siidlich befinden sich neben
einem weiteren Maisacker eine Wiesenfldche sowie weitere Infensivobstplantagen.

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiiltigen Fliichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Horgenzell/Wilhelmsdorf als Flichen fiir die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fléchen-
nutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.
Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. § 8 Abs. 3 BauGB).
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8.1.1.5

8.1.1.6

8.1.1.7

8.1.2

8.1.2.1

8.1.22

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsberg" ist eine Umweltpriifung gem.
82 Abs.4 BauGB durchzufihren sowie ein Umwelthericht gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie
Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu erstellen.

Der erforderliche naturschutzrechtliche Ausgleich von 30.838 Okopunkten erfolgt vollstindig auf
einer externen, aber in der Nahe des Plangebietes liegenden Fldche der Gemarkung Wolketsweiler
(Teil der FI.-Nr. 62).

Der Bedarf an Grund und Boden (Geltungshereich) betrigt insgesamt 0,94 ha, davon sind 0,83 ha
fir die Bebauung vorgesehene Flache "Ferienhof' und 0,11 ha Verkehrsfldche. Der Fldchenbedarf
muss unfer dem Gesichtspunkt betrachtet werden, dass fir groBe Teile des Plangebietes bereits
Baurecht besteht und hier bereits eine Bebauung vorhanden ist. Zudem werden groBe Teile des
Obstgartens innerhalb des Sondergebietes in dhnlicher Form bestehen bleiben.

Ziele des Umweltschutzes aus anderen Planungen (Nr. 1b Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a
BauGB)

Landesentwicklungsplan und Regionalplan:

Durch die Planung wird das Ziel 3.1.9 des Landesentwicklungsplanes 2002 Baden-Wiirttemberg
(LEP2002) beriihrt. Demnach ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten.
Die Planung tangiert des weiteren Plansatz 5.4.3 des Landesentwicklungsplans 2002 und den
Grundsatz 2.3.2 des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben. Demnach sind Freizeiteinrichtungen
moglichst in bestehende Siedlungen zu integrieren oder in Anlehnung an diese zu erichten
(LEP2002) und beim Bau von Freizeitwohnungen ist dem Aushau von Althauten Vorrang vor der
Ausweisung neuer Bauflichen einzurdumen (Regionalplan). Durch die auf Grundlage infensiver
Abstimmungen mit den Fachbehdrden getiitigten Plandinderungen wird die Planung als vereinbar
mit dem 0.g. Zielen und Grundsitzen gesehen (beziiglich der Begriindung siehe Ausfishrungen in
der stidtebaulichen Begrindung (Punkt "Ubergeordnete Planungen, Standort-Wahl")).

Fldchennutzungsplan und Landschaftsplan (Fassung vom 06.11.1996):

Die Gberplanten Fldchen sind im rechtsgiiltigen Fliichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Horgenzell/Wilhelmsdorf als Fldchen fir die Landwirtschaft dargestellt. Da die im Bebauungsplan
getroffenen Festsefzungen und Gebiefs-Einstufungen mit den Darstellungen des giiltigen Fldchen-
nutzungsplanes nicht Gbereinstimmen, ist eine Anderung des Fldchennutzungsplanes erforderlich.
Diese erfolgt im so genannten Parallelverfahren (gem. §8 Abs.3 BauGB). Der Landschaftsplan
(Planteil) stellt neben der bestehenden Bebauung die dstlich und siiddstlich vorhandenen Streu-
obstwiesen als zu erhaltende Biotope dar. Durch das Vorhaben entfallen voraussichtlich sechs
Bdume im Bereich der Hofstelle. Im Rahmen der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen
werden jedoch in dem Bereich, den der Landschaftsplan hierfir vorsieht, als Ergéinzung zu den
bestehenden Obsthdumen weitere Obsthochstamme gepflanzt, so dass die Planung dieser Zielvor-
gabe des Landschaftsplanes gerecht wird. Im Textteil des Landschaftsplanes wird dargestellt, dass

Seite 36

Gemeinde Horgenzell
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.05.2017



8.1.23

8.1.2.4

Horgenzell nicht mehr innerhalb des Erholungsgebietes des Bodenseeraumes liegt. Das Areal "Teu-
felsherg" befindet sich jedoch sehr nahe an den Ausflugszielen der Bodenseeregion und der Kreis-
stadt Ravensburg und profitiert bereits jetzt von dieser Lage. Gleichzeitig bietet die ruhig gelegene
Hofstelle fir Gdste die Maglichkeit, das "Landleben" mit den Reizen der vier Jahreszeiten zu erle-
ben, wihrend der Hauptort Horgenzell mit seiner Gastronomie noch fuBldufig tber Dirrsuppen
erreichbar ist. Die umliegende Landschaft mit den naturnahen Waldern, Béchen, (Obst-)Wiesen
und Feldem sowie den Weilern und Gehdften bietet zahlreiche Wandermdglichkeiten. Insgesamt
ist daher der Standort fir eine Erholungsnutzung sehr gut geeignet. Wie in der stidtebaulichen
Begrindung (Punkte "Ubergeordnete Planungen, Standort-Wahl" und "Entwicklung, allgemeine
Lielsetzung und Systematik der Planung") im Detail dargestellt besteht zudem in der Gemeinde
Horgenzell allgemein und konkret am vorliegenden Standort eine bestindig hohe Nachfrage nach
Ferienwohnungen. Inshesondere im siidlichen Gemeindegebiet von Horgenzell konzentrieren sich
derzeit Beherbergungshetriebe. Dieser landschaftlich sehr attraktive, dem Bodensee zugewandte
Bereich soll auch zukiinftig den Schwerpunkt der touristischen Entwicklung in der Gemeinde dar-
stellen, weshalb in diesem Bereich auch schwerpunkimBig Kapazititen geschaffen werden sollen.
Der Standort des Vorhabentrdgers liegt ebenfalls im siidlichen Gemeindegebiet und entspricht da-
mit dem planerischen Ziel der Gemeinde. Das im Landschaftsplan als gegeniiber der Erholungsnut-
zung besonders empfindlich dargestellte Pfrunger Ried bleibt bei einer Konzentration des Fremden-
verkehrs auf das siidliche Gemeindegebiet unberihrt. Die Planung widerspricht daher nicht den
Lielvorgaben des Landschaftsplanes.

Natura 2000-Gebiete (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB):

Natura 2000-Gebiete liegen nicht in riumlicher Nihe zum Plangebiet. Das ndchste FFH-Gebiet
("Rotachtal Bodensee", Nr.8222-342) befindet sich etwa 1,75km-2,00km ndrdlich und nord-
westlich. Es ist von der Planung auf Grund der zum Plangebiet bestehenden Entfernung und der
beabsichtigten Nutzung nicht betroffen.

Weitere Schutzgebiete/Biotope:

— Ostlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 30 m zum Plangebiet das
gem. §32 NatSchG Baden-Wiirttemberg kartierte Biotop "Feldhecke bei Teufelsberg" (Nr. 1-
8222-436-0629). Entlang des Fiselbachs weiter stlich verlduft ein Biotopschutzwald im Sinne
des § 30a LWaldG "Waldbach zw. Disrrsuppen und Teufelsmihle" (Nr. 2-8222-436-2013).

— Wasserschutzgebiete liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Plangebiet.
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8.2

8.2.1

8.2.1.1

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen auf der Grundlage der Umwelt-
priifung nach §2 Abs. 4 Satz 1 BauGB (Nr.2 Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden (Nr.2a Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzqutes sind die Naturndhe, Empfindlichkeit und der Vernetzungs-
grad der betrachteten Lebensrdume sowie das Vorkommen geschiitzter oder gefhrdeter Arten bzw.
Biotope.

— Beim Plangebiet handelt es sich um eine alte Hofstelle, die derzeit als Ferienhof und fir den
landwirtschaftlichen Nebenerwerb (Biolandbau) genutzt wird. Etwa 30 m dstlich des Plange-
bietes verlduft eine Feldhecke aus Hartriegel, Hasel, Holunder, Liguster, Schlehe, Schneeball
und einzelnen Zitterpappeln, welche Gber einen norddstlich anschlieBenden Waldsporn mit dem
Gehdlzsaum eines dstlich verlaufenden Baches in Verbindung steht. Im Westen schliet sich an
das Plangebiet nach einem schmalen Wiesenstreifen ein Maisacker an; weiter sidlich befinden
sich neben einem weiteren Maisacker eine Wiesenfldche sowie Infensivobstplantagen. Auch
nordlich des Gebietes grenzen Intensivobstplantagen an.

— FEtwa ein Drittel des Plangebietes ist bebaut bzw. befestigt (Wohngebéude mit Scheunen-An-
bau, bestehende Ferienwohnungen, Nebengebiude, Hofflichen, Wege). Die Freiflichen werden
einerseifs als Hausgarten, andererseits zum Obstanbau sowie als Perde- und Schafweide ge-
nutzt. Beim Obstanbau ist zu unterscheiden zwischen der intensiv bewirtschafteten Halbstamm-
kultur im Norden und dem extensiver genutzten Obstgarten im dstlichen und siddstlichen Teil
des Plangebietes. Der Obstgarten ist durch Wiesentypen unterschiedlicher Ausprdgung sowie
Kleinere bauliche Anlagen (Tiergehege, Spielelemente, etc.) geprdgt. Neben den Bdumen im
Obstgarten sind zahlreiche weitere Obsthdume im Gebiet vorhanden. Die Obsthdume sind un-
terschiedlichen Alters und gut gepflegt. Es sind wertgebende Strukturen wie Baumhahlen und
-risse sowie Totholz vorhanden. Es gibt auch zahlreiche Neupflanzungen, vor allem im Westen
des Plangebietes. In Grenzbereichen wurden von den Betreibern Laubgehdlze gepflanzt, bei
denen es sich zum Teil auch um nicht-einheimische Ziergehdlze (z.B. Forsythie) handelt. Im
ndrdlichen Plangebiet steht ein Mammutbaum.

— Die Pferdekoppel und die Schatweide im Sidosten des Plangebietes werden ganzjdhrig infensiv
beweidet und sind durch eine sehr kurze artenarme Trittpflanzenvegetation geprigt. Bei der
Begehung Mitte April konnte im Gegensatz zu den umliegenden Wiesen kaum Griinlandauf-
wuchs festgestellt werden. Die Weideflachen hatten folgende Artenzusammensetzung: Bellis
perennis, Plantago major, Ranunculus repens, Trifolium repens, Rumex obtusifolius und tritt-
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vertrdgliche Grdser. In Randbereichen der Weide, an Obstbaumstdammen und in NichtfraBberei-
chen kamen auch Ranunculus acris, Cerastium holosteoides, Potentilla reptans, Plantago lance-
olata, Urtica dioica und Taraxacum officinale vor.

Das Gberplante Gebiet ist im Hinblick auf die Durchgdngigkeit fir Tiere wegen der kaum vor-
handenen Verkehrswege bzw. der Lage inmitten der freien Landschaft (am Ende einer Sack-
gasse) nicht wesentlich vorbelastet. Der Storungsgrad (z.B. durch StraBenverkehrs- oder sons-
figen Ldrm) ist gering; die Wiesenflachen, die unmittelbar an die Bebauung anschlieBen, sind
jedoch teilweise stark trittbelastet (z.B. rund um die Kinderspielgerdte). Durch die Nutzung —
insbesondere durch die Tierhaltung (z.B. Ponys, Schweine, Hihner) — wird jedoch die Zahl der
Kleinstrukturen im Gberplanten Bereich erhdht (z.B. Gemiseanbau, Futter- und Holzlagerung,
Trittstellen, ausdauernde Ruderalfluren). Der von Gehdlzen gesiumte Bachlauf weiter dstlich ist
ein wichtiges Verbundelement fiir den Biotopverbund feuchter Standorte.

Im Rahmen artenschutzrechtlicher Begehungen am 09.04.2014 und am 23.11.2016 wurden
die vorhandenen Obsthiume sowie der Dachboden des abzureiBenden Gebéudeteils auf das
Vorkommen geschiitzter Arten hin untersucht (siehe aktualisierter artenschutzrechtlicher Kurz-
bericht des Biiros Sieber vom 23.11.2016). Im Dachboden fanden sich keine Hinweise auf eine
Nutzung durch Fledermduse (weder Kotfunde noch Beutereste); es besteht jedoch eine grund-
sitzliche Eignung (Einflugdffnungen vorhanden, kein Luftzug). Bei der Begehung wurde ein
Hausrotschwanz mit Nistmaterial beim Einfliegen in die Scheune beobachtet, so dass diese sehr
wahrscheinlich zur Brut genutzt wird. Viele der Obstbdume im Gebiet weisen Hohlen oder
Stammanrisse auf. Die sechs zur Fiillung vorgesehenen Biume im Bereich geplanter Baugren-
zen und Zuwegungen sind durchweg jung und weisen keine relevanten Strukturen auf. Zwei
weitere Baume im unmittelbaren Randbereich des geplanten siidlichen Baufensters G sind Hoh-
lenbdume (siehe Planzeichnung). In dem siidwestlichen Baum konnte eine Bruthdhle eines
Stares mit Nistmaterial in einer Spechthohle sowie einzelne Pellets von Fledermauskot im
Stammriss festgestellt werden. Im norddstlichen Baum bestehen Stammrisse, welche prinzipiell
als Quartier fir Fledermduse dienen konnten. Hier konnten lediglich Kotpellets des Gewdhnli-
chen Rosenkfers (besonders geschiitzt, aber nicht gefdhrdet) festgestellt werden. Neben der
Scheune und den Obsthdumen wurde auch das Gbrige Gebiet mit begangen. Im gesamten Hof-
geldnde befinden sich zahlreiche angebrachte Nistkdsten fir Végel, aber auch Fledermauskds-
fen. Im nordlichen Schuppen war ebenfalls eine griBere Bruthohle angebracht, die laut Aussa-
gen des Eigentimers derzeit mit einem britenden Waldkauz besetzt ist. Weitere Vogelarten,
die im Plangebiet festgestellt werden konnten waren Feldsperling, Amsel, Rotkehlchen, Girlitz,
Kohlmeise und Griinfink.

Die Bedeutung der Fldchen fir das Schutzqut ist insgesamt auf Grund der zahlreichen Habi-
fatstrukturen, insbesondere fir Vigel und Fledermduse, als hoch einzustufen.
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8.2.1.2

8.2.13

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzgutes sind die Funktionen des Bodens als Standort fir Kultur-
pflanzen und fir natirliche Vegetation, als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter
und Puffer fiir Schadstoffe. Auch die Empfindlichkeit des Bodens, der Natilichkeitsgrad des Bo-
denprofils und der geologischen Verhdltnisse sowie eventuell vorhandene Altlasten werden als Be-
urteilungskriterien herangezogen. Dariiber hinaus wird die Eignung der Fldchen fir eine Bebauung
bewertet.

— Aus geologischer Sicht gehdrt das Plangebiet zum flachwelligen Jungmordnenhigelland, wel-
che v. a. durch Ablagerungen und geologische Ereignisse der Wiirmeiszeit geprdgt ist. Auf Grund
der Heferogenitdt des abgelagerten Mordnenmaterials ist im Allgemeinen mit kleinrGumig stark
wechselnden Bodenbedingungen zu rechnen. GemdB der Bodeniibersichtskarte von Baden-
Wirttemberg (M 1:200.000) entwickelten sich aus den anstehenden Sedimenten aller Wahr-
scheinlichkeit nach Parabraunerden. Nach der Reichshodenschdtzung handelt es sich bei den
Baden der FI.-Nr.54 um sandige Lehme von mittlerer Bodenfruchtbarkeit, denen eine hohe
Bedeutung als Filter und Puffer fiir Schadstoffe zukommt. Als Ausgleichskdrper im Wasserkreis-
lauf sind die Baden nur von mittlerer Bedeutung, da ihre Durchldssigkeit fir Niederschlagswas-
ser gering bzw. rumlich stark variabel ist, so dass sie in vergleichsweise geringem Umfang zur
Grundwasserneubildung beitragen.

— FEtwa ein Drittel des im Plangebiet befindlichen Bodens ist durch die bestehende Bebauung bzw.
Befestigung (Gebdude, Straie, Wege, Hoffldchen) bereits versiegelt, so dass der geologische
Untergrund sowie die Bdden, die sich daraus entwickelt haben, nicht mehr in ihrer urspriingli-
chen Form in Erscheinung trefen. Auch die noch unversiegelten Bodenfldchen sind durch die
bestehende Nutzung zum Teil deutlich Gberpriigt (Bodenbearbeitung auf den Gartenfldchen,
starke Trittbelastung im Bereich von Pferdekoppel und Hihnergarten). Als landwirtschaftliche
Ertragsstandorte haben die Baden lediglich im Bereich des Obstanbaus (Infensivobstplantage
im Norden, Streuobst im Osten und Stdosten) noch eine groBere Bedeutung.

— Hinweise auf Altlasten gibt es nicht. Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung
geeignet. Mit landschaftstypischen und ortsiiblichen Erschwemissen bei der Ausfihrung der
BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet werden.

Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts Wasser sind zum einen die Naturndhe der Oberfldchenge-
wiisser (Gewdsserstrukturgiite und Gewdssergte), zum anderen die Durchldssigkeit der Grundwas-
ser fishrenden Schichten, das Grundwasserdargebot, der Flurabstand des Grundwassers, die Grund-
wassemneubildung sowie — abgeleitet aus den genannten Kriterien — die Empfindlichkeit des
Schutzgutes Wasser gegeniiber Begintrichtigungen durch das Vorhaben.
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8.2.14

8.2.15

— Oberfldchengewdsser kommen im Plangebiet nicht vor. Etwa 90m dstlich des Plangebietes
verlduft der Fiselbach (auch: Mishlbach), ein naturnaher Waldbach, welcher etwa 4 km sidlich
in die Rotach miindet.

— Uber den Wasserhaushalt und die Grundwasserverhltnisse liegen keine genaueren Informati-
onen vor. Auf Grund von benachbarten Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit ist jedoch davon
auszugehen, dass nicht mit oberfldchennah anstehendem Grundwasser zu rechnen ist.

Wasserwirtschaft (Wasser; § T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Die fur die Wasserwirtschaft wichtigen Gesichtspunkte sind die Versorgung des Plangebietes mit
Trinkwasser, die Entsorgung von Abwissern, die Ableitung bzw. Versickerung von Niederschlags-
wasser sowie eventuell auftretendes Hangwasser oder Hochwasser von angrenzenden Gewdssern,
das zu Uberflutungsproblemen im Plangebiet fihrt.

— Die Entwasserung der bestehenden Bebauung erfolgt im Trenn-System. Das Schmutzwasser
wird der gemeindlichen Summelkldranlage "Urbanstobel" zugefihrt. Das auf den Dachflachen
anfallende Niederschlagswasser wird Gber eine Regenwasserleitung DN 150 in das weiter dst-
lich verlaufende Gewiisser eingeleitet.

— Es besteht eine Anbindung an die dffentliche Trinkwasserversorgung.

Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a und h
BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind die Luftqualitt sowie das Vorkommen von Kaltluf-
fentstehungsgebiefen und Frischluftschneisen.

— GroBklimatisch gesehen liegt das Plangebiet innerhalb des Klimabezirks "Schwibisches Alpen-
vorland", das generell durch hohe Niederschldge und eher niedrige Jahresdurchschnittstempe-
raturen gekennzeichnet ist. Der durchschnittliche Jahresniederschlag betriigt etwa 950 mm. Die
Jahresmitteltemperatur liegt zwischen 6,5°C und 7,0°C.

— Auf Grund der bestehenden Bebauung hat das Gebiet keine Bedeutung fir die Kaltluftproduk-
tion. Die zahlreichen vorhandenen Béiume tragen jedoch zur Luftreinhaltung sowie zum klima-
fischen Ausgleich (Beschattung, Luftbefeuchtung) bei. Es ist anzunehmen, dass entlang des
dstlich in einem kleinen Tobel verlaufenden Waldbaches eine Kaltluft-Leitbahn verlduft. Diese
wird von der bestehenden Bebauung nicht berihrt,

— Messdaten zur Luftqualitdt liegen nicht vor. Es besteht eine geringfigige, fir den ldndlichen
Raum typische Vorbelastung der Luftqualitdt durch die Rinderhaltung des landwirtschaftlichen
Betriebs etwa 120 m siidwestlich sowie durch die Biogasanlage etwa 300 m nordwestlich (Ge-
ruchsemissionen). Auch durch die landwirtschaftliche Nutzung innerhalb sowie im Umfeld des
Plangebietes kann es zeitweise zu beldstigenden Geruchs- oder Staubemissionen kommen (z.B.
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8.2.1.6

8.2.1.7

Aushringen von Fliissigdung oder Pflanzenschutzmitteln). Die Vorbelastung durch Schadstoffe
aus dem Kfz-Verkehr ist vernachldssigbar, da das Gebiet am Ende einer Sackgasse liegt und
lediglich vom Betreiber des Ferienhofs und seinen Gsten angefahren wird.

Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

Kriterien zur Bewertung des Schutzguts sind die Vielfalt, Eigenart und Schénheit der Landschaft.
Die Einsehbarkeit in das Plangebiet, Blickbeziehungen vom Gebiet und angrenzenden Bereichen in
die Landschaft sowie die Erholungseignung des Gebietes werden als Nebenkriterien herangezogen.

— Die wberplante Hofstelle liegt innerhalb der von einem ausgeprigten eiszeitlichen Relief ge-
prdgten Wiesen- und Weidelandschaften des Oberschwibischen Higellandes. Sie befindet sich
im oberen Bereich eines nach Osten abfallenden Hanges in landschaftlich attraktiver Umge-
bung. Inshesondere die zahlreichen im Bereich der Hofstelle vorkommenden Obsthochstimme
bieten im jahreszeitlichen Verlauf besondere Reize fir den Betrachter und binden die Bebauung
auf eine fir die Region charakteristische Weise in die Landschaft ein. Auch die weiter dstlich
bestehenden Hecken, die Pferdekoppeln sowie die Obstplantagen erhdhen den Abwechslungs-
reichtum der Landschaft, was sich auf deren Erlebnis- und Erholungswert positiv auswirkt.

— Die vorhandene Bebauung ist auf Grund der Gebdudehdhe, der topographischen Lage und der
dstlich liegenden Gehdlzstrukturen nicht von weitem einsehbar. Bei guter Wetterlage ist das
Plangebiet jedoch vom 7 km entfernten Gehrenberg aus sichtbar. Blickbeziige auf die Hofstelle
sind zudem von den umliegenden Anwesen (Biogasanlage, Rinderbetrieb) gegeben; eine be-
sondere Exponiertheit liegt jedoch nicht vor. Vom Plangebiet selbst aus ist neben den benach-
barten Anwesen auch der Kirchturm der evangelischen Kirche in Winterbach zu sehen.

Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

Kriterien zur Beurteilung des Schutzguts sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowie die
Erholungseignung des Gebietes.

— Innerhalb des Plangebietes bestehen eine Nutzung als Ferienhof sowie eine Nebenerwerbsland-
wirtschaft (Obstbau mit Brennerei, Schafhaltung). Auf Grund der Vermietung von Ferienwoh-
nungen und -zimmern ist der Bereich fir den lokalen Tourismus bedeutsam. Ausgeschilderte
Rad- oder Wanderwege fishren nicht am Gebiet vorbei. Der ndchste Wanderweg verluft entlang
der Gemeindeverbindungsstrale durch den siidlich liegenden Weiler Walde; dieser Weg ist vom
Plangebiet fuBldufig in etwa fiinf Minuten erreichbar. Das Umfeld des Plangebietes hat auf
Grund des attraktiven Landschaftshildes generell eine hohe Bedeutung fiir die Naherholung.

— Etwa 300 m nordwestlich befindet sich eine Biogasanlage, von der Larm- und Geruchsimmissi-
onen auf das Plangebiet einwirken. Etwa 120 m siidwestlich des Plangebietes befindet sich ein
landwirtschaftlicher Betrieb, der Rinderhaltung betreibt. Auch von diesem Betrieb wirken Larm-
und Geruchsimmissionen auf das Plangebiet ein. Nutzungskonflikte liegen bisher nicht vor.
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8.2.18

8.2.1.9

8.2.1.10

8.2.2

8.2.2.1

— Nordwestlich des Plangebietes verlduft eine 20 kV-Freileitung, von der jedoch keine immissi-
onsrelevanten Gerduschimmissionen zu erwarten sind.

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. d BauGB):

Es befinden sich keine Baudenkmdler im Gberplanten Bereich. Nach jetzigem Kenntnisstand liegen
auch keine Bodendenkmdler im Wirkbereich der Planung.

Erneuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

— Derzeit befinden sich Photovoltaik-Module auf beiden Dachflachen des ndrdlichen Schuppens.
GemdB dem Umwelt-Daten- und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fir Umwelt,
Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg betriigt die mittlere jihrliche Sonneneinstrah-
lung 1.148 kWh/m2. Da das Geldnde innerhalb des Anderungsbereichs nur leicht nach Osten
hin abfdllt und verschattende Elemente ausreichend weit entfernt sind, sind die Voraussetzun-
gen fir die Gewinnung von Solarenergie gut.

— Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwdrmesonden in Baden-Wiirt-
temberg" ist das Plangebiet aus hydrogeologischer Sicht fir den Bau und den Betrieb von Erd-
wiirmesonden bis in eine Tiefe von etwa 200 m als ginstig zu bewerten (Kategorie 1). Da es
sich bei der genannten Karte um eine Ubersichtsdarstellung handelt, kann hieraus jedoch keine
abschlieBende Beurteilung ber die Eignung des Standorts fir die Erdwdrmenutzung abgeleitet
werden. Detaillierte Informationen sind dem Informationssystem Oberfldchennahe Geothermie
(ISONG) des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) zu entnehmen. Dem-
nach ist im Plangebiet zum Schutz genutzter/nutzbarer Grundwasservorkommen die Bohrtiefe
auf 361 m beschriinkt. Zudem sind wahrend der Bohr- und Ausriistungsarbeiten sowie nach
Sondeneinbau Erdgasaustritte maglich. Gegen Gebishr kann ein prognostisches Bohrprofil beim
LGRB bezogen werden.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Soweit Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen, wurden diese bei der
Abarbeitung der einzelnen Schutzgiiter angemerkt.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der Planung
(Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Schutzgut Arten und Lebensrdume; Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs.6 Nr.7
Buchst. a BauGB):

— Der Lebensraum der im Bereich des Obstgartens und der Infensivweide vorkommenden Tiere
und Pflanzen geht durch die Erichtung der beiden neuen Gebdude und deren Zuwegungen
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verloren. Voraussichtlich werden 6 der mehr als 40 vorhandenen Baume gefdllt. Durch die
Riicknahme der beiden Baufenster G und H Richtung Westen bzw. Nordwesten gegeniiber frihe-
ren Planungsabsichten betrdgt der neue Abstand zwischen den Baugrenzen und dem Biotop
"Feldhecke bei Teufelsberg" (Nr. 1-8222-436-0629) zukiinftig mind. 30 m. Von einer erheb-
lichen Begintrichtigung dieses Biotops ist daher nicht auszugehen. Da die geplante Bebauung
unmittelbar an die vorhandene Hofstelle anschlieBt, kommt es nicht zu einer Zerschneidung
von Lebensrdumen.

Um das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstathestande zu verhindern, sind im Bebauungs-
plan entsprechende Vermeidungs- und ErsatzmaBnahmen festgesetzt. Hierzu gehdrt, dass vor
dem Abriss der Scheune an einem benachbarten Gebéude zwei Fledermausflachkdsten anzu-
bringen sind. Zudem sind insgesamt sechs Nistkdsten unterschiedlichen Typs (je zwei Meisen-
und Starennistkisten sowie zwei Halbhohlen) zu installieren, um einen Ersatz fir die durch die
Obstbaum-Fdllungen verlorengehenden Brutmdglichkeiten zu schaffen. Die Gehélzrodungen
sowie der Abbruch von Gebduden diirfen nur im Winterhalbjahr erfolgen. Die im Randbereich
des Baufensters G vorhandenen Hahlenbdume sind als stehendes Totholz zu erhalten. Hierfiir
sind Kronenschnitte zur Standsicherung der Baume zulissig. Falls die Fillung der Bdume bau-
bedingt unumgdnglich ist, sind die ausgelichteten Biiume als stehendes Totholz an anderer
Stellen wieder aufzurichten. Sofern die genannten Vorgaben beachtet und umgesetzt werden,
fihrt das Vorhaben nicht zu artenschutzrechtlichen Konflikten.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen das AusmaB des Le-
bensraum-Verlustes reduziert und im Plangebiet Fldchen erhalten werden, die Tieren und Pflan-
zen Lebensraum bieten. Um die Durchgriinung des Gebietes zu sichern und den Lebensraumwert
der vorhandenen, zum Teil naturschutzfachlich hochwertigen Baume zu sichern, wird der GroB-
feil der bestehenden Baume als zu erhalten festgesetzt. Fiir die Pflanzung von Bdumen sind
standortgerechte heimische Gehdlze zu verwenden. Dies verbessert das Lebensraum-Angebot
vor allem fiir Kleinlebewesen und Vagel, denn einheimische Pflanzen bilden die Grundlage vie-
ler Nahrungsketten. Thre Verwendung dient daher auch der Erhaltung oder Verbesserung des
Lebensraumes fir Kleinlebewesen. Zum Schutz nachtakfiver Insekten wird festgesetzt, dass im
Falle einer Nevinstallation von AuBenbeleuchtung nur Leuchtentypen mit geringem Anteil an
blauem und ultraviolettem Licht (z.B. LED-Lampen) verwendet werden diirfen. Um fehlgelsitete
Eiablagen von wassergebundenen Insekten zu vermeiden, sind nur solche Photovoltaik-Module
2uldssig, die weniger als 6 % Licht reflektieren (je Solarglasseite 3 %). Dies wird von Elementen
erfilllt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Ele-
mente aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

— Nach Betrachtung der Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann der Eingriff in das

Schutzgut Arten und Lebensrdume insgesamt als moderat bewertet werden.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi- - Belastung durch Ldrm und Erschiitterungen, -
nen Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen

Baustelleneinrichtungen, Bodenablagerun-  kleinflichiger Verlust von Weideland -
gen, BaustraBen

anlagenbedingt

Errichtung von zwei Gebduden, AuBenanla- Verlust von Lebensraumen (Obstgarten und In- ——
gen und Zuwegungen; Abbruch der Scheune tensivweide) und (potenziellen) Fortpflanzungs-
stdtten

betriebsbedingt

Landwirtschaftliche und Feriennutzung u.U. Begintrdchtigung scheuer Tiere -
(z.B. Fahrverkehr, Freizeitldrm)

Lichtemissionen, Reflektionen von Photovol- Beginfrichtigung nachtaktiver oder wasserge- -
taikanlagen bundener Insekten (stark reduziert durch Festset-
zungen zur Beleuchtung und zu PV-Anlagen)

8.2.2.2  Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB):

— Ein Teil der Grinlandfliche geht als Weide fiir die vom Vorhabentriiger gehaltenen Pferde und

Schafe verloren. Waihrend der Bauzeit wird ein Teil der Bodenflachen fiir Baustelleneinrichtun-
gen (z.B. Lagerflichen) beansprucht sowie durch Staub- und u.U. auch Schadstoffemissionen
belastet. Im Bereich der beiden neuen Gebdude und deren Zuwegungen kommt es zudem zu
Bodenabtragungen und -aufschiittungen, was eine Verdnderung des urspriinglichen Bodenpro-
fils und -reliefs zur Folge hat und stellenweise zu Bodenverdichtungen fihrt. Die durch die
geplanten Baukérper entstehende Versiegelung fishrt zu einem Funktionsverlust der betroffenen
Baden. In den versiegelten Bereichen kann keine der Bodenfunktionen (Standort fir Kultur-
pflanzen, Filter und Puffer, Ausgleichskorper im Wasserhaushalt) mehr wahrgenommen wer-
den. Auf Grund der festgesetzten Grundfliichen (GR) kinnen unter Bericksichtigung der gesefz-
lich zuldssigen (§ 19 Abs.4 Satz2 BauNVO) sowie der zusitzlich zuldssigen Uberschreitungs-
maglichkeiten (Festsetzung 2.3) bis zu etwa 0,18 ha des Plangebietes neu bzw. zusitzlich ver-
siegelt werden.

Durch geeignete MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung konnen die entstehenden Be-
einfriichtigungen des Schutzgutes Boden reduziert werden. Fir Stellplitze, Zufahrten und an-
dere unfergeordnete Wege sind wasserdurchldssige (versickerungsfahige) Beldge vorgeschrie-
ben, um die Versiegelung der Freifldchen zu minimieren und damit die Wasseraufnahmefdhig-
keit des Bodens weitestgehend zu erhalten. Zum Schutz des Bodens vor Verunreinigungen wer-
den Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei fir alle baukonstruktiven Elemente, die
groBflachig mit Niederschlagswasser in Beriihrung kommen, ausgeschlossen. Zudem wird durch
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entsprechende Festsetzungen gesichert, dass die beiden neuen Gebdude an den Geldndeverlauf
angepasst werden, damit gréBere Erdmassenbewegungen und Relieftinderungen maglichst ver-
mieden werden.

— Auf Grund der vergleichsweise geringen Neuversiegelung ist die Eingriffsstdrke in Verbindung

mit den festgesetzten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als moderat zu bewerten.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Lagerung von Baumaterial, Baustellenein-  partielle Bodenverdichtung, evtl. Zersttrung der -
richtungen (Wege, Confainer) Vegetationsdecke/Freilegen des Oberbodens

Bodenabbau, -aufschijttungen und Boden-  stellenweise Bodenverdichtung, Zerstorung des -
fransport urspriinglichen Bodenprofils

anlagenbedingt

Errichtung von zwei Gebduden, AuBenanla-  Bodenversiegelung — urspriingliche Boden- ——

gen und Zuwegungen Funktionen gehen verloren
gesamte Fldchenbeanspruchung Verlust offenen belebten Bodens ——
betriebsbedingt

Landwirtschaftliche und Feriennutzung Tritthelastung, evil. Eintrag von Schadstoffen -
(z.B. Gdrtnern, Beweidung)

8.2.2.3  Schutzgut Wasser (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Die geplante Errichtung von zwei zusiitzlichen Gebduden mit den hierfiir erforderlichen Zufahr-

ten und Stellpldtzen hat eine Verinderung des Wasserhaushaltes zur Folge. Die ohnehin bereits
geringe Versickerungsleistung nimmt weiter ab, da Fldchen versiegelt werden. Die Neuversie-
gelung wird insgesamt nicht mehr als etwa 0,18 ha offenen Boden betreffen, so dass der Was-
serhaushalt und die Grundwasserneubildung unter Betrachtung der u. g. Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen nicht in erheblichem MaBe verdndert werden.

Fiir Stellpldtze, Zufahrten und andere untergeordnete Wege sind ausschlieBlich teilversiegelte
(versickerungsfahige) Beldge zuldssig, um die Wasseraufnahmefdihigkeit des Bodens soweit
wie mdglich zu erhalten und Beeintrichtigungen der Grundwasserneubildungsrate zu reduzie-
ren. Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden ausgeschlossen, um das Grund-
wasser vor Verunreinigungen zu schiitzen.

Das ber die Dachfldchen sowie Zufahrten/Zuwegungen und Stellpldtze anfallende Nieder-
schlagswasser ist, soweit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist, auf dem Grund-
stiick Gber die belebte Bodenzone (z.B. Muldenversickerung, Fldchenversickerung) in den Un-

Seite 46

Gemeinde Horgenzell
Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu
Textteil mit 71 Seiten, Fassung vom 15.05.2017



fergrund zu versickern. Nicht unmittelbar auf dem Grundstiick versickerbares Niederschlagswas-
ser wird dem Refentions- und Versickerungsbereich dstlich des Plangebietes zugeleitet, von wo
ein gedrosselter Abfluss des gereinigten, nicht versickerbaren Niederschlagswassers Gber einen
bestehenden Regenwasserkanal in den Fiselbach erfolgt.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Lagerung von Baumaterial/Boden, Bodenverdichtung, reduzierte Versickerung und -

Baustelleneinrichtungen (Container) mehr oberfldchiger Abfluss von Niederschlagswasser
anlagenbedingt

Errichtung von zwei Gebduden, AuBen-  durch Flchenversiegelung reduzierte Versickerung -
anlagen und Zuwegungen von Niederschlagswasser im Gebiet, evil. geringfi-
gige Verringerung der Grundwassermeubildungsrate

betriebsbedingt
Landwirtschaftliche und Feriennutzung  evtl. Schadstoffeintrdge (nutzungs- und lagebedingt 0
(z.B. Fahrverkehr, Dingung) sehr unwahrscheinlich)

8.2.2.4  Wasserwirtschaft (Wasser; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB):

— Durch die zusdtzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abwassermenge. Das Schmutzwas-
ser wird wie bisher getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und der gemeindlichen Sam-
melkldranlage "Urbanstobel" zugeleitet. Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

— Beziglich der Niederschlagswasserbeseitigung siehe Punkt "Schutzgut Wasser" oben.

8.2.2.5  Schutzgut Klima/Luft; Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a und h
BUUGB):

— Durch die zunehmende Versiegelung und die Rodung einzelner Gehdlze wird die Warmeab-
strahlung beginstigt und die Verdunstung eingeschrénkt. Die dadurch verursachte thermische
Belastung bedingt ein ungiinstigeres Kleinklima. Da lediglich zwei neue Baukdrper mit gerin-
gem Volumen hinzukommen und das Gebiet inmitten der freien Landschaft liegt und daher ein
quter Luftaustausch gegeben ist, entstehen fir das Schutzgut Klima/Luft keine wesentlichen
Begintrdchtigungen. Die entlang des Gewdssers im Osten anzunehmende Kaltluft-Leitbahn wird
nicht in ihrer Funktion gestort.

— Bei Einhaltung der giltigen Warmestandards und Einbau modemer Heizanlagen sind keine
erheblichen Umweltauswirkungen durch Schadstoffemissionen zu erwarten. Der zusiitzlich zu
erwartende Verkehr durch weitere Feriengdste wird voraussichtlich einen so geringen Umfang
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annehmen, dass hierdurch keine wesentlichen Verschlechterungen der Luftqualitdt durch Ver-
kehrsabgase entstehen werden.

Auch im Bereich der neven Bebauung kann die weiterhin angrenzende landwirtschaftliche Nut-
zung zeitweise zu Geruchs-Belastungen oder zu Staubeintrdgen fihren.

Auslésender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Betrieb von Baumaschi-  Lirm, Freiwerden von Staub und u.U. auch -
nen Schadstoffen (Verkehr, Unfille)

anlagenbedingt

Errichtung von zwei Gebduden, AuBenanla- - mehr Wirmeabstrahlung, weniger Verdunstung, ——
gen und Zuwegungen unginstigeres Kleinklima

Verlust einzelner Obstbdume geringfigige Einschriinkung der Frischluftpro- -
duktion bzw. des Luftfilterungs-Effektes

betriebsbedingt

Gaste- und Betriebsverkehr, Wohnnutzung  Verkehrsabgase, evtl. Schadstoff-/Staubemissio- -
nen aus privaten Heizanlagen

8.2.2.6  Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB):

— Durch die Errichtung der beiden neuen Gebdude erféhrt das Landschaftshild eine allenfalls ge-

ringfiigige Beeintrdchtigung. Ein kleiner Teil der vorhandenen Obstbdume (Bereich der Pferde-
weide) geht verloren; die bauliche Ausdehnung der Hofstelle vergroBert sich. Eine Fernwirkung
der neuen Bebauung ist jedoch auf Grund der topographischen Lage und der dstlich vorhande-
nen Gehdlzstrukturen nicht anzunehmen. Bedeutende Blickbeziige werden nicht gestort.

Durch die getroffenen Festsetzungen wird sichergestellt, dass die Bebauung der Lage inmitten
der freien Landschaft angemessen ist (Beschrdnkung von Gebdudehdhe und -grundfldche, Vor-
gaben fir das Material und die Farbe der Ddcher). Um den stdrenden Einfluss der zukinftigen
Baukarper auf das Landschaftsbild maglichst gering zu halten und eine ausreichende Durch-
grinung zu gewdhrleisten, wird der griBte Teil der vorhandenen Baume als zu erhaltend fest-
gesetzt. Sollten einzelne Bdume aus Alters- oder Krankheitsgriinden abgehen, ist durch ent-
sprechende Nachpflanzung ein auf lange Sicht gleichwertiger Ersatz zu schaffen.

Die festgesetzten Pflanzlisten tragen dazu bei, die Eigenart des Landschaftshildes zu schiitzen
und mit Hilfe landschaftstypischer Gehdlz-Arten eine Anbindung des Baugebietes an die Land-
schaft zu erreichen. Aus gestalterischen und landschaftsdsthetischen Griinden werden Hecken
aus Nadelgehdlzen generell ausgeschlossen.
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Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
—neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustelleneinrichtungen tempordre Beeintrdchtigung des Landschaftsbil- -
des v. a. bei groBeren Baustellen

anlagenbedingt

Errichtung von zwei Gebduden, AuBenanla- bauliche Ausdehnung der Hofstelle; Verfestigung 0 bis —
gen und Zuwegungen der AuBenbereichs-Bebauung; lagebedingt keine

Fernwirkung
Rodung einzelner Obstbdume geringere Atfraktivitat fiir Naturerlebnis -
betriebsbedingt
Lichtemissionen Lichtabstrahlung in die umliegende Landschaft -

8.2.2.7  Schutzgut Mensch (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. ¢ BauGB):

— FEinTeil der Grinlandflache geht als Weideland verloren. Dafiir wird dem Betreiber des im Gebiet
bestehenden Ferienhofs eine Erweiterung seines Bestands an Ferienwohnungen und -zimmern
ermdglicht, wodurch dessen wirtschaftliche Stellung gesichert und gleichzeitig das touristische
Angebot der Gemeinde gestiirkt wird. Die Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes erfdhrt
durch die geplanten Baukdrper eine geringfiigige Begintrdchtigung. An den bestehenden Wege-
verbindungen dndert sich jedoch nichts. Zudem wird durch die Anlage einer Streuobstwiese im
Rahmen der naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahmen langfristig die Attraktivitit des Ge-
bietes fiir die Naherholung erhoht.

— Nordwestlich in einem Abstand von ca. 300 m zum Vorhaben befindet sich eine Biogasanlage
und siiddstlich in einem Abstand von 120 m befindet sich ein Jungviehstall mit ca. 100 Rindern.
Auf Grund des genannten Abstandes und des Schutzanspruches eines Mischgebietes ist im Plan-
gebiet mit keinen schidlichen Umwelteinwirkungen (z.B. Ldrm-, Geruchsimmissionen) zu rech-
nen. MaBnahmen zur Immissionsminimierung sind nicht erforderlich.

Auslosender Wirkfaktor Auswirkung auf das Schutzgut Wertung (+ pos./
— neg./ 0 neutral)

baubedingt

Baustellenverkehr, Lieferung und Ablage-  Belastung durch Lirm und Erschiitterungen, Frei- -
rung von Baumaterial, Betrieb von Bauma-  werden von Staub und u.U. auch Schadstoffen
schinen (Verkehr, Unflle)

anlagenbedingt

Errichtung von zwei Gebduden, AuBenanla-  Schaffung zusitzlicher Ferienunterkinfte; ++
gen und Zuwegungen Sicherung des bestehenden Betriehs
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8.2.28

8.2.2.9

8.2.2.10

8.2.3

8.23.1

betriebsbedingt

Landwirtschaftliche und Feriennutzung Belastung durch Verkehrs- und/oder Betriebs- -
(.B. Fahrverkehr, Freizeitldrm) larm, Verkehrsabgase (vsl. gering)

Schutzgut Kulturgiiter (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. d BauGB):

Daim Gberplanten Bereich nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter vorhanden sind, entsteht
keine Beeintrdchtigung. Sollten wihrend der Bauausfihrung, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
fallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Grdber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprdsidium Tibingen unverziiglich zu be-
nachrichtigen.

Emeuerbare Energien (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. f BauGB):

Im Hinblick auf eine nachhaltige Energieversorgung ist die Erhdhung des Anteils Emeuerbarer Ener-
gien zur Gewinnung von Wdrme oder Strom anzustreben. Alternative Energiequellen konnen aut
umweltschonende Weise einen Beitrag zur langfristigen Energieversorgung leisten.

— Auf Grund der Topografie ist eine Ausrichtung zukiinftiger Baukdrper zur nahezu optimalen Er-
richtung von Sonnenkollektoren in Ost-West-Ausrichtung mdglich. Anlagen zur Gewinnung von
regenerierbarer Energie (z.B. thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen) sind auch auBerhalb
der Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenzen) zuldssig.

— Die Nutzung von Erdwirme ist mdglich, aber bisher nicht vorgesehen.

Wechselwirkungen zwischen den Belangen des Umweltschutzes Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Luft, Klima, Landschaft, biologische Vielfalt, Mensch, Kulturgiiter (§ T Abs. 6 Nr. 7 Buchst. i BauGB):

Im vorliegenden Planungsfall sind keine erheblichen Effekte auf Grund von Wechselwirkungen zwi-
schen den einzelnen Schutzgiitern zu erwarfen.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nicht-Durchfihrung der Plo-
nung (Nr.2b Anlage zu §2 Abs.4 und § 2a BauGB)

Bei Nicht-Umsetzung des Vorhabens bleiben die bestehenden Nutzungen vorerst erhalten. Bauliche
MaBnahmen werden sich vorwiegend auf InstandhaltungsmaBnahmen bzw. Ersatzbauten fir den
Bestand beschrinken. Relevante Anderungen in Bezug auf die im oder im Umfeld des Gebietes
vorkommenden Arten sind dadurch nicht zv erwarten. Auch fir die vorkommenden Bdden, den
Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung ergeben sich keine wesentlichen Verdnderungen.
Ebenso bleiben die Luftaustausch-Bahnen sowie die Luftqualitit unverdndert. Auswirkungen auf
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8.24

8.24.1

8.24.2

dos Landschaftsbild, die Erholungseignung, die Wohn- und Arbeitshedingungen sowie die mensch-
liche Gesundheit ergeben sich nicht. Unabhdngig davon kdnnen Anderungen eintreten, die sich
nutzungshedingt (z.B. Grinlandumbruch zum Maisanbau), aus groBriumigen Vorgdngen (z.B. Kli-
mawandel) oder in Folge der natiirlichen Dynamik (z.B. Populationsschwankungen, fortschreitende
Sukzession) ergeben. Diese auch bisher schon maglichen Anderungen sind aber nur schwer oder
nicht prognostizierbar. Zudem liegen sie auBerhalb des Einflusshereichs der Gemeinde; ein unmit-
telbarer Bezug zur vorliegenden Planung besteht nicht.

Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der Auswirkun-
gen/Abarbeitung der Eingriffsregelung des § 1a BauGB, Konzept zur Griinordnung (Nr. 2c
Anlage zu §2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB):

Die Abarbeitung der Ausgleichspflicht erfolgt gemdl dem gemeinsaumen Bewertungsmodell der
Landkreise Bodenseekreis und Ravensburg (Fassung vom 01.07.2012, redakfionelle Anpas-
sung/Bearbeitung Juli 2013). Die Vorgehensweise erfolgt in folgenden Arbeits-Schritten: Erarbei-
tung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen; Ermittlung des verbleibenden AusmaBes
der Beeintrdchtigung fur die einzelnen Schutzgiter; Ausgleich der verbleibenden Beeintréichtigun-
gen; Ergebnis.

Um die Auswirkungen auf die Schutzgiiter maglichst gering zu halten, wurde vor Betrachtung der
maglichen AusgleichsmaBnahmen Gberprift, inwieweit die Folgen des Eingriffs vermeidbar oder
minimierbar sind. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von Begintrdchtigungen von Natur und Land-
schaft dienen folgende MaBnahmen (Konzept zur Griinordnung):

— FEingriinung des Gebietes durch Erhaltung eines GroBteils des Baumbestandes (planungsrecht-
liche Festsetzungen, Schutzgut Arten und Lebensriume, Schutzgut Landschaftshild)

— naturnahe Gestaltung der Planzungen durch Verwendung standortgerechter, einheimischer Ge-
hilze (Festsetzung von Pflanzlisten, Schutzgut Arten und Lebenstdume)

— Verwendung von Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und ultravioletten Licht zum
Schutz nachtaktiver Insekten (Schutzgut Arten und Lebensrdume)

— Verwendung von Photovoltaik-Modulen, die weniger als 6% polarisiertes Licht reflekfieren
(3% je Solarglasseite) (Reduktion negativer Auswirkungen auf Wasserinsekten, Schutzgut Ar-
fen und Lebensriume)

— genereller Ausschluss von Hecken aus Nadelgehdlzen (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Landschaftshild)

— Begrenzung der Gebdudehdhen und der Gebdudemassen; Einschrdnkung der Farb- und Mate-
rialgebung fir die Gebdudeddcher (Schutzgut Landschaftsbild)

— Ausschluss von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei (planungsrechtliche Festset-
zungen, Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)
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— Anpassung der neven Bebauung an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassen-
bewegungen sowie von Verdnderungen der Oberflichenformen (rtliche Bauvorschriften,
Schutzgut Boden)

— Reduzierung des Versiegelungsgrades und dadurch Erhaltung der Wasseraufnahmefdhigkeit
des Bodens durch Verwendung versickerungsfahiger Beldge (planungsrechtliche Festsetzungen,
Schutzgut Boden und Schutzgut Wasser)

8.2.4.3  Ermittlung des verbleibenden AusmaBes der Begintrdchtigung
8.2.4.4  Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften: Der Eingriff erfolgt vorwiegend im Bereich der bishe-
rigen Pferde- und Schafweiden. Die Bestands-Biotoptypen sind in der folgenden Karte und Tabelle
dargestellt.
Bestand
Gebdude
Hausgarten
Intensivobst
Intensivweide
befestigte Fldchen
7/ Obstgarten
mit verschiedenen, verzahnten
Unfernutzungen:
Tiergehege (Hangebauchschweine,
Ponys, Hhner...); Spielpldtze und
Wiesenfldchen
Nr. Bestands-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10 Bestehende Gebdude 1.215 ] 1.215
60.20 Befestige Wege und Hoffldchen im Gebiet 1.578 ] 1.578
33.63 Intensivweide (ganzjdhrig, Trittpflanzenbestand) 753 6 4518
60.60 Hausgarten 1.535 b 9.210
37.20 Intensivobstplantage im Norden (Boden grasbewach- 775 8 6.200
sen, daher Zuschlag auf die reguldren 4 Okopunke)
60.60 Obstgarten mit kleineren baulichen Anlagen (Bdume 3.538 8 28.304
werden separat bewertet)
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45 400 35 Béume im Bereich von Gartenfldchen (insh. Obst-
garten), die erhalten werden (flieBen in die Fldchen-
und Okopunktebilanz nicht mit ein)

45.40a 6 Baume im Bereich des Obstgartens, die nicht erhal- 480 8 3.840
ten werden (Stammdurchmesser im Mittel: 80 cm)
Summe Bestand 9.3% 54.865
Nr. Planung-Biotoptyp (Plangebiet) Flicheinm?  Biotopwert  Bilanzwert
60.10, 60.21 berbaubare Fliichen in dem Ferienhofgebiet (GR plus 3.210 ] 3.210
gesetzlich zuldssige Uberschreitung)
60.22, 60.23 mit teilversiegelten Beldgen zusdtzliche iberbaubare 1.070 2 2.140
Fldchen in dem Ferienhofgebiet
60.21 Verkehrsfldchen 324 ] 324
60.60 Hausgarten (Bestand) 1.535 b 9.210
60.60, 37.20 verbleibende Bereiche des Obstgartens bzw. der Inten- 3.255 8 26.040
sivobsfanlage

45400 35 Béume im Bereich des Obstgartens, die erhalten
werden bzw. ersetzt werden (fieBen in die Fldchen-
und Okopunktebilanz nicht mit ein)

Summe Planung 9.39% 40.924
Summe Planung mit Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 40.924
Summe Bestand 54.865
Differenz Bestand / Planung (= Ausgleichsbedarf) -13.941

8.2.45  Esverbleibt ein Ausgleichsbedarf von 13.941 Okopunkten.

8.2.4.6  Schutzgut Boden: Das geplante Vorhaben hat erhebliche Auswirkungen durch die (teilweise) Neu-
versiegelung bislang unversiegelter Baden. Zur Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs fir
dieses Schutzgut werden die Bdden anhand einer 5-stufigen Bewertungsskala (Stufe 0-"Béden
ohne natiirliche Bodenfunktion" bis Stufe 4 -"Bdden mit sehr hoher Bodenfunktion") fir die fol-
genden Funkfionen getrennt bewertet:

— natirliche Bodenfruchtbarkeit

— Ausgleichskorper im Wasserkreislauf
— Filter und Puffer fir Schadstoffe

— Standort fir die natirliche Vegetation
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8.24.7

8.24.8

8.24.9

8.2.4.10

Die im Folgenden aufgefihrte Berechnungsmethode fir die Ermittlung des erforderlichen Aus-
gleichs wird auf die drei zuerst genannten Funktionen angewandt. Fir die Funktion "Standort fir
die natiirliche Vegetation" ist die Arbeitshilfe nicht anzuwenden. Die Funktion findet lediglich An-
wendung bei Boden mit extremen Standorteigenschaften, die in die Bewertungsklasse 4 (sehr
hoch) eingestuft werden. Dies ist bei den vorliegenden Baden nicht der Fall (Einstufung als gering
bzw. sehr gering). Die Bewertungsklasse der Baden erfolgte nach der Bodenschdtzungskarte des
Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Berghau (Referat 93 — Landeshodenkunde).

Die Wirkung des Eingriffs, d.h. der Kompensationsbedarf, wird in Boden-Wertstufen (Gesamtbe-
wertung Uber alle Funkfionen) ermittelt. AnschlieBend werden die Boden-Wertstufen (Gesamthe-
wertung Gber alle Funktionen) in Okopunkte umgerechnet, um eine bessere Vergleichbarkeit mit
den anderen Schutzgiitern zu erzielen. Die Berechnung erfolgt durch Multiplikation der vom Eingriff
betroffenen Flache in m2 mit der Differenz aus der Wertstufe vor dem Eingriff und der Wertstufe
nach dem Eingriff. Die Wertstufen stellen dabei den Mittelwert der drei zu betrachtenden Boden-
funktionen dar. Diese Wertstufe vor dem Eingriff liegt bei 2,333, die nach dem Eingriff bei versie-
gelten Flachen bei 0. Teilversiegelte Flchen (z.B. Stellpldtze) werden dabei genauso behandelt
wie vollversiegelte Flachen, sind also bei den u. g. Fldchen mit eingeschlossen.

Die versiegelbare Fliche berechnet sich wie folgt:

— festgesetzte Grundflachen (GR): insgesamt 2.140 m?2
— gem. §19 Abs. 4 BauNVO zuliissige Uberschreitung der Grundfldchen um die Hilfre: 1.070 m?

— gem. Fesfsetzung 2.3 zusiitzlich zuldssige gemachte Uberschreitung der Grundfldchen mit teil-
versiegelten Beldgen: 1.070 m?

— festgesetzte Verkehrsfliche: 324 m?

Insgesamt ergibt sich damit eine versiegelbare Fldche von 4.604 m2 Von dieser Fliche muss die
bereits im Bestand vorhandene Versiegelung (2.793m2, siehe Karte oben unter dem
Punkt8.2.4.4) abgezogen werden. Es ergibt sich folglich eine Neuversiegelung von 1.811 m?,

Teilfldche Fliche in m? Bewertungsklassen Wertstufe (Ge-  Okopunkte ~ Okopunkte be-
fiir die Bodenfunktio- samtbewertung pro m? zogen auf die
nen der Boden) Fléiche

neu versiegelbare Fldchen 1.811 2-2-3 2,333 933 16.897

Summe 1.811 16.897

Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden ergibt sich folglich ein Kompensationsbedarf von

16.897 Okopunkten.
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8.24.11

8.2.4.12
8.2.4.13

Schutzgut Landschaftshild: Da es sich beim vorliegenden Vorhaben um die geringfiigige Erweite-
rung einer bestehenden Hofstelle/Ferienanlage handelt, erfolgt die Bewertung des Eingriffes in das
Landschaftshild abweichend von dem verwendeten Bewertungsmodell nicht rechnerisch in Abwand-
lung von Nohl (1993), sondern verbal-argumentativ wie folgt: Das Plangebiet befindet sich in einer
abgeschiedenen Lage abseits von Wanderwegen oder OrtsverbindungsstraBen am Ende einer Sack-
qasse. Das Gebiet liegt auf einer Hohe von im Mittel etwa 592 m . NN und damit auf dhnlicher
Hdhe wie die Bebauung des ndchstgelegenen Weilers Wilde und etwa 10-20 m niedriger als der
1 km nérdlich liegende Ortsteil Winterbach. Die Hofstelle ist von den umliegenden, maximal 500 m
entfernt liegenden Anwesen einsehbar. Bei guter Wetterlage ist das Plangebiet auch vom 7 km
entfernten Gehrenberg aus sichtbar. Die vorhandenen Gebdude befinden sich im oberen Bereich
eines nach Osten (zu einem Bachlauf hin) abfallenden Hanges; die beiden Neubauten sind dstlich
bzw. siddstlich der bestehenden Bebauung vorgesehen und kommen damit tiefer im Gelande zu
liegen. In Verbindung mit den stlich bestehenden Gehdlzstrukturen entlang des Bachlaufs wird er
damit noch eine geringere Fernwirkung aufweisen als die bestehende Bebauung. Es ist daher davon
auszugehen, dass das Landschaftsbild durch die Errichtung des neven Gebiudes eine allenfalls
geringfigige Beeintrdchtigung erfihrt, die vor allem durch die bauliche Ausdehnung der Hofstelle
und die Rodung einzelner Obstbiume verursacht wird. Durch die getroffenen Festsetzungen wird
jedoch sichergestellt, dass die Bebauung der Lage inmitten der freien Landschaft angemessen ist
(Beschrdnkung von Gebdudehdhe und -grundfliche, Vorgaben fiir das Material und die Farbe der
Dicher). Zudem wird ein méglicherweise storender Einfluss der zusdtzlichen Bebauung auf das
Landschaftsbild dadurch erheblich reduziert, dass der griBte Teil der vorhandenen Baume erhalten
wird und fiir Neupflanzungen heimische Baume zu verwenden sind und auf landschaftsfremd wir-
kende Hecken aus Nadelgehdlzen zu verzichten ist. Im Rahmen des naturschutzrechtlichen Aus-
gleichs (siehe unten) werden in unmittelbarer Niihe zum Plangebiet weitere Obsthdume gepflanzt,
s0 dass in der Gesamtschau der 0. g. Belange kein Eingriff in das Landschaftsbild verbleibt, der zu
einem zusitzlichen Ausgleichsbedarf fihren wiirde.

Ausgleich der verbleibenden Beeintrdchtigungen

Die nach Vermeidung und Minimierung verbleibenden Auswirkungen des geplanten Vorhabens
werden auf einer siddstlich des Plangebietes liegenden Ausgleichsfliche (Teilfldche der FI.-Nr. 62,
Gemarkung Wolketsweiler) ausgeglichen. Die Fldche wird momentan als Pferdeweide intensiv ge-
nutzt; die Vegetation ist von den Tieren entsprechend stark kurz gefressen. Die Weide bietet auf
Grund ihrer Topographie abwechslungsreiche Standorte. Die Fléche hat eine Hangneigung von West
nach Ost, so dass sich im Westen am oberen Hang frische bis trockenen Bereiche befinden und im
Osten in der Senke zum Wald hin feucht/nasse Bereiche. In der nassen Senke kommen randlich
folgende Arten vor: Filipendula ulmaria, Caltha palustris, Scirpus sylvatica, Carex flacca, Carex pa-
niculata, Nasturtium officinale, Geum rivale und Equisetum palustre. Innerhalb des frisch bis tro-
ckenen Bereiches der Weide konnten folgende Arten festgestellt werden, wobei Grdser die Vegeta-
fion deutlich dominieren: Vicia sativa, Luzula campestre, Anthoxanthum odoratum, Ranunculus
repens, Alchemilla vulgaris agg., Glechoma hederacea, Ranunculus ficaria, Cardamine pratense,
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8.2.4.14

Urtica dioica, Holcus lanatus, Dactylis glomerata, Trifolium pratense, Filipendula ulmaria, Ceras-
fium holosteoides, Rumex acetosa, Ajuga reptans und Lathyrus pratensis. Laut Aussagen der Ei-
gentimer sind die Tiere nahezu ganzjdhrig auf der Fléche. Die Weide wird nicht zusitzlich gedingt
oder anderweitig genutzt. Folgende MaBnahmen sind auf der Fldche vorgesehen (siche auch
Planskizze unter Punkt "Zuordnung von Flachen und/oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne
des § Ta Abs. 3 BauGB an anderer Stelle gemdB § 9 Abs. Ta Satz2 BauGB (externe Ausgleichsfld-
chen/-maBnahmen)"):

— |m westlichen Bereich der Ausgleichsfliche ist durch die Pflanzung von 10 neuen Bdumen eine

Streuobstwiese anzulegen bzw. die bestehende Obstwiese zu ergdnzen. Hierzu sind Obstbaum-
Hochstimme zu pflanzen und dauerhaft zu pflegen (zu entwickelnder Kronenansatz in mind.
1,80 m Hohe; Pflanzabstand mind. 10 m bzw. mind. 100 m? Fldche pro Baum). Die Baume
sind durch stabile Dreiecksabsperrungen vor Verbiss und Abschiirfungen zu sichern. Abgdngige
Bdume sind zu ersetzen. Fiir die Pflanzungen sind verschiedene regionaltypische, robuste Sorten
20 verwenden. Es wird eine Sortenmischung empfohlen, bei der Sorten unterschiedlicher Reife-
zeit beriicksichtigt sind, um eine groBere Streuung bei Emte- und Verzehrzeitpunkt zu erzielen.
Unter den Hinweisen zum Bebauungsplan sind geeignete, gegeniiber Feuerbrand robuste
Obstsorten aufgefihrt.

Das Grinland innerhalb der Ausgleichsfliche ist extensiv mit Pferden zu beweiden und zu einer
mageren Weide zu entwickeln. Dazu ist das Grinland in zwei bis drei Abschnitten von je 1-
2 Wochen extensiv zu beweiden. Der erste Weidegang soll dabei frithestens ab Juni und spd-
festens im Juli des Jahres erfolgen. Die Besatzdichte sollte 8-12 GV pro Hektar betragen. Im
Anschluss an die Beweidung soll eine Nachpflege des Griinlandes durch Mihen oder Mulchen

der NichtfraBbereiche erfolgen.

Die 0. g. Ausgleichsfldche, die dem vorliegenden Bebauungsplan zugeordnet wird, ist im Bestand
sowie in der Planung wie folgt zu bewerten:

Nr. Bestands-Biotoptyp (Ausgleichsfliche) Flicheinm?  Biotopwert Bilanzwert

33.50 Stark genutzte Perdeweide 3.458 8 27.664

3231 Waldfreier Sumpf mit zahlreich Waldsimse, durch 542 1 5.962
hiufige Weidenutzung stark beeintrdchtigt

Nr. Planung-Biotoptyp (Ausgleichsfliiche) Flicheinm?  Biotopwert Bilanzwert

33.51 Extensivweide, mager 3.458 17 58.786

32.30 Waldfreier Sumpf, extensiv beweidet 542 17 9.214
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8.24.15

8.24.16

8.2.4.17

45.40b Pflanzung von Obsthdumen im Westen der Aus- 1.000 4 4.000
gleichsfldche (Flichenzuschlag fir die Pflanzung auf
mittelwerfigem Biotoptyp)

Summe Planung AusgleichsmaBnahme 72.000
Summe Bestand 33.626
Differenz Bestand / Planung (= erzielte Aufwertung/Ausgleich) +38.374

Die MaBnahmen kompensieren die Beeintrdchtigungen wie folgt:

— Der Verlust von Teilen der infensiv genutzten Pferdeweide sowie der einzelnen Biume wird
durch die Pflanzung und Pflege von 10 neuen Obsthdumen sowie die damit einhergehende
Entwicklung von Extensivgrinland ausgeglichen. Durch die Anpflanzung der Biume sowie die
Reduktion der Beweidungsintensitdt und den spdten Beweidungszeitpunkt werden Lebens-
rdume und Nahrungsstdtten fir eine vielfiltige Flora und Fauna (Insekten, Vagel, Amphibien)
geschaffen.

— Der Verlust der Bodenfunktionen durch die Versiegelung und Verdichtung (Bau- und Verkehrs-
fldchen) wird teilweise durch die Extensivierung der intensiv genutzten Weide mit Vorgaben in
Bezug auf Beweidungsstarke und -zeitpunkt kompensiert. Dies verringert die Bodenverdichtung
und den offenen Boden durch die Trittbelastung. Durch die Pflanzung der Baume wird die Bo-
denstruktur aufgelockert und gleichzeitig ein verbesserter Erosionsschutz erzielt. Ein vollstdndi-
ger schutzguthezogener Ausgleich der Eingriffe in den Boden ist derzeit mangels gesigneter
Fldchen bzw. MaBnahmen nicht mdglich.

Die Gesamthilanzierung zum Ausgleichshedarf fir die Schutzgiter Arten/Lebensrdume und Boden
sowie zu den erzielten Aufwertungen durch die AusgleichsmaBnahmen zeigt, dass der Ausgleichs-
bedarf fiir die beiden genannten Schutzgiter vollstindig abgedeckt wird:

Ausgleichsbedarf und AusgleichsmaBnahmen Okopunkte
Ausgleichshedarf Schutzgut Arten und Lebensrdume —13.941
Ausgleichsbedarf Schutzgut Boden —16.897
Aufwertung durch die externen AusgleichsmaBnahmen auf der zugeordneten Teilfldche +38.374
der FI.-Nr. 62, Gemarkung Wolketsweiler (Anlage einer Streuobstwiese)

Differenz Ausgleichsbedarf / erzielte Aufwertung (= Ausgleichsiiberschuss) +7.536

Ergebnis: Der Ausgleichshedarf wird damit vollstindig abgedeckt. Der mit dem Satzungsbeschluss
abschlieBend feststellbare Uberschuss wird nicht gutgeschrieben, sondern als eine Art Ausgleich fiir
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8.2.5
8.25.1

8.25.2

8.3
8.3.1

8.3.1.1
8.3.1.2

8.3.1.3

8.3.1.4

die geringfigigen Auswirkungen auf das Landschaftshild betrachtet. Zur Sicherung der o. . ange-
strebten MaBnahmen oder Nutzungen sind entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan ge-
troffen, deren Einhaltung und Umsetzung zwingend sind. Zusitzlich werden vertragliche Vereinba-
rungen auf der Grundlage des § 12 Abs. 1 BauGB (Durchfiihrungsvertrag) getroffen.

Anderweitige Planungsméglichkeiten (Nr.2d Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB)

Standortalternativen: Fiir den Gberplanten Bereich bestand von Seiten des Vorhabentrdgers und
Grundstiicks-Eigentimers eine konkrete Anfrage. Auf Grund des nachweislich vorhandenen Bedarfs
wurde kein anderer Standort in Betracht gezogen.

Planungsalternativen: Im Laufe des Planungsprozesses wurden verschiedene Alternativen zur An-
zahl und Lage geplanter Neubauten fir Ferienwohnungen diskutiert. Letztlich wurde die Lage so
gewdhlt, dass ein maglichst groBer Teil des vorhandenen Obstbaum-Bestands erhalten werden
kann und das zwei Neubauten in Kleinstrukturierter Form mdglichst kompakt an den Bestand an-
schliefen.

Lusiitzliche Angaben (Nr.3 Anlage zu § 2 Abs. 4 sowie § 2a BauGB)

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren bei der Umweltpriifung (Nr. 3a An-
lage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Vom Biiro Sieber wurde eine Bestandsaufnahme mit Fotodokumentation durchgefihrt.

Verwendete Grundlagen fir die Beurteilung der Schutzgiiter und die Erarbeitung der grinordneri-
schen MaBnahmen waren die Hefte "Bewertung der Biotoptypen Baden-Wiirttembergs zur Bestim-
mung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung" der Landesanstalt fir Umweltschutz Ba-
den-Wirttemberg sowie "Das Schutzgut Boden in der Eingriffsregelung” des Umweltministeriums
Baden-Wirttemberg.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell der Land-
kreise Ravensburg und Bodenseekreis (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle Anpassung/Bear-
beitung Juli2013).

Folgende umweltbezogene Informationen lagen vor bzw. wurden als Grundlage verwendet:

— Ergebnisvermerk des Termins zur frishzeitigen Behdrdenunterrichtung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
am 05.11.2013 im Landratsamt Ravensburg (ergdnzter Vermerk vom 03.12.2013) mit um-
weltbezogenen Stellungnahmen des Regierungspriisidiums Tibingen (Fldchenbedarf/Schonung
von Freifldchen), des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (Flichenbedarf, Vermeidung
der Verfestigung von Streusiedlungen, Klima) sowie des Landratsamtes Ravensburg zu den The-
menfeldern Immissionsschutz (Larm- und Geruchsimmissionen durch die nahe gelegene Bio-
gasanlage und den Rinderhaltungs-Betrieb), Naturschutz (Schonung des AuBenbereichs, Dar-
stellung des Bedarfs der Planung, Aussagen des Landschaftsplan insbesondere zu Erholung,
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8.3.15

8.3.2

8.3.2.1

8.3.3

8.3.3.1

8.3.3.2

Artenschutz, Umweltpriifung/-bericht mit Eingriffs-/Ausgleichshilanzierung), Forst (Waldab-
stand), Bodenschutz, Landwirtschaft (Beriicksichtigung des nahe gelegenen Rinderbetriebs) und
Schmutz- sowie Niederschlagswasserbehandlung

— Artenschutzrechtlicher Kurzbericht des Biiros Sieber in der Fassung vom 23.11.2016 (zum Vor-
kommen geschitzter Tierarten [v.a. Vogel und Fledermduse] innerhalb des Plangebietes und
notwendigen artenschutzrechtlichen Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen)

Durch die zusdtzliche Bebauung erhdht sich die anfallende Abfallmenge. Der Abfall wird sachge-
recht entsorgt bzw. wiederverwertet. Die Entsorgung der bei Umsetzung der Bebauung anfallenden
Abfille ist wie bisher Gber den Eigenbetrieb der Gemeinde Horgenzell gesichert.

Schwierigkeiten bei Zusammenstellung der Angaben (Nr. 3a Anlage zu § 2 Abs.4 und § 2a
BOUGBL

Es liegen keine genauen Informationen zu den geologischen und hydrologischen Gegebenheiten
sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt
bei der Durchfiihrung der Planung (Nr.3b Anlage zu §2 Abs.4 und §2a BauGB, §4c
BOUGBL

Die MaBnahmen zur Reduzierung der Auswirkungen auf die Umwelt sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.

Die Ausfihrung der Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen wird von der
Gemeinde Horgenzell erstmalig ein Jahr nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes bzw. Errichtung
der beiden Neubauten durch Ortshesichtigung gepriift. AnschlieBend soll nach finf und nach zehn
Jahren durch einen Pflanzensoziologen bzw. durch einen Botaniker mit entsprechenden Fachkennt-
nissen eine botanische Kartierung der Ausgleichsflichen erfolgen, um zu priifen, ob die festgelegten
Entwicklungsziele erreicht wurden. Bei den genannten Kontrollen sollte auch Gberpriift werden, ob
nach der Umsetzung des Bebauungsplanes unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen
insbesondere in den angrenzenden geschiitzten Biotopen aufgetreten sind. Ggf. ist von der Ge-
meinde zu kldren, ob geeignete MaBnahmen zur Abhilfe ergriffen werden konnen. Da die Gemeinde
darber hinaus kein eigenstindiges Umweltiberwachungssystem betreibt, ist sie auf entspre-
chende Informationen der zustdndigen Umwelthehdrden angewiesen.
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8.34
8.3.4.1

8.34.2
8.3.4.3

8.3.4.4

8.3.45

8.3.4.6

8.3.4.7

Zusammenfassung (Nr. 3¢ Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB):

Es handelt sich um eine fiir die Bebauung vorgesehene Fliche mit der Zweckbestimmung "Ferien-
hof". Die Planung dient dazu, dem Betreiber der im Plangebiet bestehenden Ferienwohnungen
eine Erweiterung dieser Nutzung zu erméglichen.

Der Gberplante Bereich umfasst 0,94 ha.

Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebiete sowie Natura 2000-Gebiete liegen nicht in rdumli-
cher Nahe zum Plangebiet. Das ndchste FFH-Gebiet ("Rotachtal Bodensee", Nr. 8222-342) befin-
det sich etwa 1,75km-2,00 km ndrdlich und nordwestlich. Es ist von der Planung auf Grund der
zum Plangebiet bestehenden Entfernung und der beabsichtigten Nutzung nicht betroffen.

Ostlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 30 m zum Plangebiet das gem.
8 32 NatSchG Baden-Wirttemberg kartierte Biotop "Feldhecke bei Teufelsberg" (Nr. 1-8222-436-
0629). Entlang des Fiselbachs weiter dstlich verlduft ein Biotopschutzwald im Sinne des § 30a

[WaldG "Waldbach zw. Dirrsuppen und Teufelsmihle" (Nr.2-8222-436-2013). Diese Biotope
bleiben durch die Planung unberihrt.

Das Gberplante Gebiet umfasst eine Hofstelle, die sich in Einzellage etwa 2 km siidwestlich des
Hauptortes Horgenzell und 500 m norddstlich des Weilers Walde befindet. Die Hofstelle wird neben
den fiinf gréBeren Bestandsgebduden vor allem durch zahlreiche alte und junge Obstbdume, Gar-
fenflachen, intensiv genutzte Pferdekoppeln sowie — im Norden — durch den hier hereinragenden
Teil einer angrenzenden Infensivobstplantage geprdgt. Das Gebiet liegt im Bereich eines zundchst
flachen Hanges, der nach Osten zum etwa 90 m entfernten, von einem Gehélzgiirtel gesdumten
Fiselbach steil abfdllt. Etwa 30 m dstlich des Plangebietes verlduft eine Feldhecke, welche weiter
norddstlich mit dem Bachgehdlzsaum in Verbindung steht. Im Westen schlieBt sich nach einem
schmalen Wiesenstreifen ein Maisacker an das Plangebiet an; weiter siidlich befinden sich neben
einem weiferen Maisacker eine Wiesenfliche sowie weitere Intensivobstplantagen. In Bezug auf
die Luftqualitdt und den Ldrm besteht eine geringe Vorbelastung durch den Intensivobstanbau und
die in der Nahe befindliche Biogasanlage sowie einen Rinderhaltungs-Betrieb. Der iberplante Be-
reich hat fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild eine hohe Bedeutung. Die Durchfihrung
der Planung wirkt sich vor allem auf das Schutzgut Arten und Lebensrdume (Rodung einzelner
Obstbdume, Abriss eines Scheunengebdudes mit potenzieller Quartierfunktion fiir Fledermduse)
sowie das Schutzgut Boden (Versiegelung durch Baukérper) aus.

Bei Nicht-Durchfihrung der Planung bleiben die bestehenden Nutzungen (Ferienhof, Obstbau,
Hobbytierhaltung) erhalten. Eine wesentliche Erweiterung des Ferienhofs ist nicht maglich.

Die geplanten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung beinhalten hauptsdchlich folgende
Punkte: Einbindung der geplanten Baukérper in die Landschaft durch eine gute Ein- und Durch-
grinung der Bebauung; Verwendung heimischer, standortgerechter Gehdlze; Redukfion negativer
Auswirkungen auf Wasserinsekten durch Verwendung schwach reflektierender Photovoltaik-Mo-
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8.3.4.8

8.3.4.9

8.3.4.10

dule; Schutz nachtakfiver Insekten durch Installation einer insektenfreundlichen Beleuchtung; Mi-
nimierung des Versiegelungsgrades auf der Baufliche durch Verwendung wasserdurchldssiger Be-
ldge; Schutz von Boden und Grundwasser durch Ausschluss schwermetallhaltiger Oberflichen; An-
passung des Baugebietes an den Geldndeverlauf zur Vermeidung groBerer Erdmassenbewegungen
sowie von Verdnderungen der Oberfldchenformen; Anlage einer naturnahen Retentionsmulde.

Die Abarbeitung der Eingriffsregelung des § Ta BauGB erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungs-
modell der Landkreise Ravensburg und Bodenseekreis (Fassung vom 01.07.2012, redaktionelle
Anpassung/Bearbeitung Juli 2013). Die MaBnahmen zum Ausgleich des Eingriffs erfolgen auf einer
externen, aber unmittelbar benachbart zum Plangebiet liegenden Ausgleichsfldche (Teilfldche der
FI.-Nr. 62 der Gemarkung Wolketsweiler). Es ist geplant, auf einer Intensivweide die angrenzend
vorhandenen Obstwiesen durch die Pflanzung von 10 weiteren Obsthochstimmen zu erginzen und
eine extensiv genutzte Weide zu entwickeln. Der erforderliche Ausgleichsbedarf von 30.838 Oko-
punkten Okopunkfen kann damit vollstdndig abgedeckt werden.

Lum Zeitpunkt der Planaufstellung lagen keine genauen Informationen zu den geologischen und
hydrologischen Gegebenheiten sowie zur Beschaffenheit des Baugrunds vor.

Die MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt bei der Durch-
fiihrung der Planung (Abs. 3b Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB) sind durch planungsrechtliche
Festsetzungen gesichert.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

9.1
9.1.1
9.1.111

9.1.2
9.1.21

Ortliche Bauvorschriften
Umfang der getroffenen Vorschriften

Der Umfang der Regelungen in den drtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus der naturrdumlichen
Lage des Plangebietes und der damit gebotenen Bewahrung des Orts- und Landschaftshildes auf
der einen und den Inhalten des vorliegenden Vorhaben- und ErschlieBungsplanes auf der anderen
Seite. Umfangreichere 6rtliche Bauvorschriften sind auf Grund des detaillierten Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes nicht erforderlich. Die drtlichen Bauvorschriften sind deswegen auf wenige zu-
sitzlich erforderliche Gestaltungsvorschriften begrenzt.

Regelungen Gber die Gestaltung der Gebdude

Die Vorschriften Gber Materialien lassen dem Vorhabentrdger bewusst ausreichend Spielraum zur
Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche, stellen aber gleichzeitig hinsichtlich des Erschei-
nungsbildes ein MindestmaB an Einheitlichkeit her. Die Regelungen zur Dacheindeckung stellen
sicher, dass sich die neu zu errichtenden Gebdude in die naturrdumlich geprigte Umgebung ein-
fiigen. Weiterhin wird der Maglichkeit der Nutzung erneuerbarer Energien Rechnung getragen, in-
dem fir Dachfldchen, welche der Gewinnung von Sonnenergie dienen, die dafir erforderlichen An-
lagen zuldssig sind. Eine Beschrdnkung der Dachfarben ist nicht erforderlich, da die Gefahr von
extremen Fehlentwicklungen als duBerst gering eingestuft wird und das Plangebiet auf Grund seiner
abgeschiedenen Lage nur ein geringes Storpotential aufweist.

Regelungen iiber die Gestaltung der Freifldchen auf den zur Bebauung vorgesehenen
Fldchen

Die Einschriinkung von Geldndeveriinderungen dient dazu, eine homogene und zusammenhdngend
gestaltete Situation entstehen zu lassen. Der Charakter des urspriinglichen Geldndes soll dabei
ableshar bleiben. Dabei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass geringe Geldndeverinderungen erfor-
derlich sein werden, um ein Einfigen der geplanten Gebéude in die Geldndesituation und die Lage
der ErschlieBungsflchen vor Ort zu ermdglichen.
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10 Begriindung — Sonstiges

10.1 Umsetzung der Planung

10.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

10.1.1.1 Der Erlass einer Verdnderungssperre ist nicht erforderlich und auch nicht maglich, da der
814 BauGB (Verdnderungssperre) gem. § 12 Abs.2S.2 BauGB nicht bei vorhabenbezogenen Be-
bauungspldnen anwendbar ist.

10.1.1.2 Boden ordnende MaBnahmen (Grundsticks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant. Der Vorhabentriger verfigt Gber die Gberplanten Grundstiicke und kann das geplante
Vorhaben somit durchfiihren.

10.1.2  Wesentliche Auswirkungen

10.1.2.1 Das touristische Angebot in der Gemeinde Horgenzell wird durch die Erweiterung des Ferienhofes
Teufelsberg, mit der eine Erweiterung der Feriennutzung méglich ist, aufgewertet. Gleichzeitig kon-
nen bestehende Einrichtungen des Ferienhofes mit genutzt werden, was deren Auslastung erhéht.

10.1.3  Durchfiihrungsvertrag

10.1.3.1 Im Durchfishrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfilhrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

10.2  ErschlieBungsrelevante Daten

10.2.1  Kennwerte

10.2.1.1 Fléche des Geltungshereiches: 0,95 ha

10.2.1.2 FHdchenanteile:
Nutzung der Fléche Flicheinha  Anteil an der Gesamifldiche
Fir die Bebauung vorgesehene Flichen 0,91 95,8 %
Offentliche Verkehrsflichen 0,04 42%
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10.2.2
10.2.2.1

10.2.2.2

10.2.2.3

10224
10.2.2.5
10.2.2.6

10.2.3
10.2.3.1

ErschlieBung

Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: Abwasserkanal der Gemeinde

Wasserversorgung durch Anschluss an: Eigenbetrieb der Gemeinde Horgenzell bzw. Wasserversor-
qungsgruppe Wolketsweiler

Die Loschwasserversorgung ist voraussichtlich durch eine entsprechende Dimensionierung der Was-
serleitungen in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

Stromversorgung durch Anschluss an: Niederspannungskabel der EnBW
Millentsorgung durch: Eigenbetrieb der Gemeinde Horgenzell

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" sind keine weiteren Er-
schlieBungsmaBnahmen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen,
Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfihig.

Plandnderungen

Bei der Plandnderung vom 13.12.2016 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 13.12.2016 wie folgt Beriicksichtigung. Die in der Gemein-
deratssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwd-
gungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende
Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw.
der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des Gemeinderates vom 13.12.2016 enthalten):

— Neuformulierung und Anderung der Festsetzung "Fir die Bebauung vorgesehene Flichen und
deren Art der baulichen Nutzung"

— Neuplanung des Gebdudekonzeptes sowie deren Lage samt den zugehdrigen Festsetzungen aus
der Planung; Anpassung des Geltungsbereiches und der fiir die Bebauung vorgesehenen Fld-
chen

— Aufnahme von Festsetzungen zu "Fléchen fir Stellpltze"
— Klarstellung der Verbindlichkeiten sowie der Bestandteile der Satzung
— hinweisliche Aufnahme der Verkehrsfldchen der inneren ErschlieBung

— redaktionelle Anderung der Festsetzungen zur "Versickerung/Retention von Niederschlagswas-
ser auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen"

— Anderung der Festsetzung zu "Refentions-/Versickerungsbereich" in einen Hinweis

— Redaktionelle Anderung der Festsetzung "MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft" hinsichtlich PV-Anlagen

— Streichung von Silber- und Schwarzpappel aus der festgesetzten Planzliste
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— Streichung der drtlichen Bauvorschrift zu "Farben"
— Aufnahme eines Hinweises zu Hohlenbdumen und zum Umgang mit dieses (Artenschutz)

— Anpassung und Erginzung der Hinweise zum Brandschutz, zu Versickerungsanlagen, zum Gas-
anschluss und der sonstigen Hinweise

— FErgdnzung Klarstellender Hinweise in der Planzeichnung
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

10.2.3.2 Bei der Plandnderung vom 15.05.2017 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 16.05.2017 wie folgt Bericksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 15.05.2017) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschlisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwigungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 16.05.2017 enthalten):

— redakfionelle Ergdnzung die einzelnen Nutzungen A bis H in die Nutzungsschablonen

— redakfionelle Anpassung der Festsetzung der Art der baulichen Nutzung und der Begriindung
beziiglich Emtehelferwohnungen

— redakfionelle Ergdnzung der Klammer unter §3 der Satzung

— redaktionelle Ergdnzung der Begrindung um Vorgaben zum Schutz und zum Ersatz der als
AusgleichsmaBnahme zu pflanzenden Obstbiume

— Anderungen und Erginzungen bei der Begrindung
— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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11 Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem Lan-

desentwicklungsplan Ba-

den-Wirttemberg 2002,

Karte zu 2.1.1 "Raumka-
tegorien”; Darstellung als
landlicher Raum im enge-
ren Sinne

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben, Raumnut-
zungskarte; keine Schutz-
bedirftigen Bereiche be-
froffen

Auszug aus dem rechts-
giltigen Fldchennut-
zungsplan; Darstellung
als Fliche fir die Land-
wirtschaft
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12 Begriindung — Bilddokumentation

Blick in den Ferienhof in
Richtung Norden; links
gelegen groBes Hofge-
baude mit Stall und
Scheune; mittig: plange-
bietsinterner Erschlie-
Bungsweg

Blick auf Stall und
Scheune im zentralen Be-
reich des Plangebietes

Blick auf die Obstbaufld-
chen am dstlichen Rand
des Plangebietes
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Altes Wohngebdude im
Siiden des Gebéudekom-
plexes, Hausnummer 1

Bestehende Wohnhduser
(.T. mit Ferienwohnun-
gen) im Osten des Plan-
gebietes

Tierhaltung auf den Frei-
flachen des Ferienhofes
am ostlichen Rand des
Plangebietes
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13

Verfahrensvermerke

13.1

13.2

13.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 29.04.2014. Der Beschluss
wurde am 09.05.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Horgenzell, den ............. .
(V. Restle, Biirgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 19.05.2014 bis 30.05.2014 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 14.07.2014 bis 14.08.2014 (Billigungsbeschluss
vom 24.06.2014; Entwurfsfassung vom 24.06.2014; Bekanntmachung am 04.07.2014) sowie
in der Zeit vom 20.01.2017 bis 20.02.2017 (Billigungsbeschluss vom 13.12.2016; Entwurfsfas-
sung vom 13.12.2016; Bekanntmachung am 13.01.2017) statt (gem. §3 Abs.2 BauGB). Die
nach Einschdtzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden umwelthezogenen Stellung-
nahmen wurden ausgelegt.

Horgenzell, den ............. L.
(V. Restle, Biirgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. § 4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Trdger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termins am
05.11.2013 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 09.07.2014 (Entwurfsfassung vom
24.06.2014; Billigungsheschluss vom 24.06.2014) sowie mit Schreiben vom 21.12.2016 (Ent-
wurfsfassung vom 13.12.2016; Billigungsbeschluss vom 13.12.2016) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

Horgenzell, den .............
(V. Restle, Brgermeister)
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13.5

13.6

13.7

Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)

Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 23.05.2017 iber die Entwurfs-
fassung vom 15.05.2017.

Horgenzell, den .............
(V. Restle, Birgermeister)

Ausfertigung

Hiermit wird bestdtigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" und
die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 15.05.2017 dem Satzungsbeschluss des
Gemeinderates vom 23.05.2017 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.

Horgenzell, den .............
(V. Restle, Birgermeister)

Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)

Der Satzungsbeschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbzeo-
gene Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsberg" und die értlichen Bauvroschriften hierzu sind damit
in Kraft getreten. Er wird mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den
Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.

Horgenzell den .............
(V. Restle, Birgermeister)

Zusammenfassende Erkldrung (gem. § 10 Abs. 4 BauGB)

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Ferienhof Teufelsherg" und den drtlichen Bauvorschrif-
ten hierzu wurde eine zusammenfossende Erkldrung beigefiigt Gber die Art und Weise, wie die
Umwelthelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beriicksichtigt
wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwdgung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsméglichkeiten gewdhlt wurde.

Horgenzell, den .............
(V. Restle, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 24.06.2014

Plan gedndert am: 13.12.2016
Plan gedndert am: 15.05.2017
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. A. Holzlghner)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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