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1.2 Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), die zuletzt durch Artikel
3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gesndert worden ist

e Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 698), §§ 5 u.102a gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

365° freiraum + umwelt Seite 5
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TEILII  SATZUNG UBER DIE PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

(8 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO)

Aufgrund der § 1, 2, 3 und 8, 9, 10 des Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3.
November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802) gedndert i. V. m. den §8 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni
2021 (BGBI. | S. 1802) geandert i. V. m. § 4 der Gemeindeordnung fiir (GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), 8§ 5 und 102a gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.
Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098), hat der Gemeinderat am ............................... in 6ffentlicher Sitzung
Uber den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Freizeitgelinde Hochsten" die planungsrechtlichen
Festsetzungen beschlossen.

§ 1 Rdumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans (Plan Nr. 2288/2)
vom ......... mafBgebend.

§ 2 Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 BauGB und §§ 1 - 23 BauNVO)

1. Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB

- 1.1 Das Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Freizeit und § 10 (2) BauNVO

Erholung” dient vorwiegend der Anlage eines Erholungs-

Orange . . T
mittg und Freizeitgeldndes fiir die Gédste des angrenzenden Hotels

(Umbau der ehemaligen Fachklinik Hochsten).

1.2 Zuldssig sind die zur Betreibung eines Schwimmbads,
Wellness- und Saunabereichs erforderlichen Gebaude,
Nebenanlagen und Gelandemodellierungen
(Aufschittungen, Naturschwimmteich).

1.3 Ausnahmsweise zulissig ist auBerdem eine untergeordnete,
landwirtschaftliche Tierhaltung mit den dafiir notwendigen
Nebenanlagen.

1.4 Nicht zulassig sind Wohnen und Beherbergungsstatten. Das
Aufstellen von Wohnwéagen und Mobilheimen ist ebenfalls

unzulassig.

1.5 Die Nutzungen diirfen das Wohnen nicht wesentlich storen.

2. MaB der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB

2.1 Grundflidche der baulichen Anlagen § 16 (2) 1 BauNVO

Im Sondergebiet (SO) wird eine Grundflachenzahl von 0,4

365° freiraum + umwelt Seite 6
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2.2

2.3

festgesetzt. Unterirdische Anlagen gehen in die
Berechnung der GRZ mit ein.

Anzahl Vollgeschosse
Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei (Il) begrenzt.
Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der Gebdude wird liber die maximal zuldssige
Gebaudehohe inkl. aller Dachaufbauten von 807,0 m (i. NN
bestimmt. Eine Uberschreitung der max. Gebiudehshe wird
ausgeschlossen.

3. Uberbaubare Grundstiicksfliche

3.1

Blau

3.2

4, Offentliche und private Griinfliche

4.1

Hellgriin

4.2

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch Baugrenzen
in der Planzeichnung festgesetzt.

AuBerhalb der Ulberbaubaren Grundstiicksfliche sind im
Sondergebiet nur folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Terrassen und Steganlagen,

- Schwimmbecken/Teich bis zu einer maximalen
GroBe der Wasserflache von 600 m2

- Spiel- und Sportgerate,

- 2 Saunahiitten oder vergleichbare Nebenanlagen
mit einer jeweiligen Grundflache von maximal 30
m2 und einer maximalen Firsthéhe von 4 m liber
Geldnde.

- Nebenanlagen i.S. d. § 14 BauNVO, die der
Tierhaltung dienen (Stélle, Scheunen, Unterstiande)

Den Eintragungen im Planteil der Satzung entsprechend
wird eine private Griinflaiche mit der Zweckbestimmung
.Private Parkanlage” festgesetzt.

Die private Griinfldche ist zu mindestens 70% naturnah zu
gestalten mit  bliitenreichen  Wiesenflichen  und
gebietsheimischen Gehdlzen der Pflanzlisten | und Il.

Aufwertung der Wiesenflichen: Herstellung optimaler
Keimbedingungen durch AufreiBen der Grasnarbe (z.B.
Striegeln); Mahdgutiibertragung, im Idealfall von den
angrenzenden FFH-Mihwiesen, alternativ Ubersaat mit
autochthonem Saatgut. 2-malige Mahd der Wiese/Jahr. 1.
Schnitt  zur Bliite der bestandsbildenden  Gréser
(Glatthafer), je nach Wuchsjahr Ende Mai bis Ende Juni, 2.

§ 16 (2) 3 BauNVvVO

§ 16 (2) 4 BauNVO
§ 18 (1) BauNVO

§ 9 (1) 2 BauGB

§ 23 (1,3) BauNVO

§ 23 (5) BauNVO

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

§9 (1) 15 BauGB

365° freiraum + umwelt
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Schnitt witterungsabhingig jedoch frihestens 8 Wochen
spater. Abfuhr des Mahdgutes, Ausbringung von Festmist
alle 2 bis 3 Jahre auf der Fldche zulassig.

Auf 20 % der Flache (ca. 1.030 m2) kann eine intensivere
Nutzung des Grinlandes erfolgen (z.B. Rasen zur
sportlichen Betatigung).

Auf weiteren maximal 10 % (ca. 515 m2) diirfen Wege mit
wasserdurchlassigem Belag angelegt werden. Geringfiigige,
landschaftsgerechte Gelandemodellierungen sind mdoglich.
Flachige Abgrabungen und nachtliche Beleuchtung sind
nicht zulassig.

Die Gestaltung wird im Rahmen der Ausfiihrungsplanung
konkretisiert. (MaBnahme M3 Umweltbericht).

4.3 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, von denen
Wirkungen wie von Geb3uden ausgehen, wie z.B. Stille,
Scheunen, Hiitten, iberdachte Stellpldtze, Garagen, sind in
der privaten Griinfliche unzulassig.

5. Fldchen fiir die Versickerung von Niederschlagswasser §9 (1) 14 BauGB
5.1 Retention von Niederschlagswasser (MaBnahme M4 i.V.m.§74(3)
Umweltbericht) 2 LBO

N

ur Riickhaltung und schadlosen Abfiihrung de

wn

Niederschlagswassers ist im  siidlichen Teil de

wn

(%]

Geltungsbereichs ein Retentionsbecken anzulegen. Da
Becken ist mit Hilfe einer Anschiittung eines Dammes
anzulegen. Eine Abgrabung ist nicht zulassig.

Die unbelasteten Niederschlagswasser werden in der
Retentionsmulde gepuffert und versickert, liberschiissiges
Wasser sickert tiber einen Uberlauf in den angrenzenden

S
‘

365° freiraum + umwelt Seite 8
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6. Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

6.1

6.2

6.3

Von Mdglichkeiten zur Reduzierung der Abflussmengen auf
den Grundstiicken (z.B. Dachbegriinung, Zisternen zur
Brauchwassernutzung, Bewdsserung der AuBenanlagen,
offener Schwimmteich) ist Gebrauch zu machen.

Verzicht auf Eindeckung der Déacher aus unbeschichtetem
Metall (MaBnahme V5 Umweltbericht)

Fir ~ Dacheindeckungen,  Rinnen,  Fallrohre  und
Verwahrungen etc. dirfen keine unbeschichteten Metalle

—_

Kupfer, Zink, Titanzink, Blei) verwendet werden.
Beschichtete Metalle sind zugelassen.

Verwendung offenporiger Beldge (MaBnahme M2 Umwelt-
bericht)

Bodenversiegelungen sind auf das unbedingt notwendige
MaB zu beschranken. Wege, Hofflachen, Pkw-Stellplatze
sowie unbelastete Lagerflachen sind unter Verwendung
offenporiger Belage (wassergebundene Decke,
Rasenfugenpflaster,  Schotterrasen,  Betonrasensteine)
versickerungsfahig anzulegen.

Erhalt von Gehdlzen (MaBnahme V3 Umweltbericht)

Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten und gemaB den
Vorgaben einschldgiger Fachnormen vor bau- und
betriebsbedingten Beeintrachtigungen zu schiitzen. Eine
Beschadigung der Baumkronen und Wurzeln st
auszuschlieBen. Die Lagerung von Baumaterialien, das
Abstellen von Gerdten sowie die Anlage von Wegen oder
Befestigungen im Trauf- und Wurzelbereich sind
unzulassig. Bei Durchfiihrung von BaumaBnahmen sind die
Vorgaben der DIN 18920, RAS-LP 4 und ZTV-Baumpflege in
der jeweils aktuellen Fassung zu beachten.

§ 9 (1) 20+25 BauGB
i.V.m. § 9 (1a) BauGB

§9 (1) 20 BauGB

§9 (1) 20 BauGB

§9 (1) 25b BauGB

365° freiraum + umwelt
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6.4

6.5

Bei Abgang sind die Gehdlze mit Arten der Pflanzlisten |

und Il gleichwertig zu ersetzen.

Verwendung insektenschonender, sparsamer Beleuchtung
(MaBnahme M5 Umweltbericht)

Die Beleuchtung des Geldndes muss auf das fiir die
Sicherheit absolut notwendige Mindestmal3 reduziert
werden. Eine niachtliche Beleuchtung der privaten
Griinfliche (stidlicher Teil des Geltungsbereichs) ist nicht
zuldssig. Eine Abstrahlung in die freie Landschaft nach
Osten, Stiden und Westen ist weitgehend zu minimieren.

Fiir ~die AuBenbeleuchtung im Sondergebiet sind
insektenschonende Leuchtmittel (dimmbare, warmweiBe
LED-Leuchten, Lichttemperatur unter 3000 K) in nach
unten strahlenden Lampentrdgern nach dem neuesten
Stand der Technik zu verwenden. Der Lichtpunkt ist
moglichst niedrig und befindet sich im Gehduse, der
Lichtstrahl ist nach unten auszurichten. Eine flachige
Anstrahlung von Wainden, Fassaden und Gehdlzen sowie
Bodenstrahler sind nicht zuldssig.

Vermeidung von  Vogelschlag (MaBnahme V6
Umweltbericht)

Verglaste Wind- und Sichtschutzelemente, verglaste "lber-
Eck"-Situationen,  glaserne  Verbindungsginge  und
Glaspavillons sind nicht zulissig. GroBe
zusammenhingende Glasflachen und transparente Bauteile

sind zu vermeiden (max. 3 m2 Glasflache).

Sofern solche Flichen baulich nicht vermieden werden
konnen  (Stdfront  Schwimmbad), sind zwingend
spiegelungsarme Scheiben mit einem AuBenreflexionsgrad
von maximal 15 % und einer geeigneten Strukturierung
der Scheiben (Strukturglas, Glas mit gepriiftem
Vogelschutzmuster, Raster aus flachige vertikalen oder
horizontalen Linien oder Punktraster) gemaB den Vorgaben

§9 (1) 20 BauGB

§9 (1) 20 BauGB

365° freiraum + umwelt
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der Schweizerischen Vogelwarte Sempach zu verwenden
(SCHMID, H., W. DOPPLER, D. HEYNEN & M. ROSSLER 2012:
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht.)

6.6 Erdiiberdeckung von  unterirdischen  Gebaudeteilen
(MaBnahme M8 Umweltbericht)

Unterirdische Gebiudeteile sind mit einer
durchwurzelbaren kulturfihigen Boden-/Substratschicht
von mindestens 60 cm zu versehen und zu begriinen.

7. Zuordnungsfestsetzung Zuordnung von Flidchen und/oder MaBnahmen an
anderer Stelle (externe Kompensationsflichen/-maBnahmen; Sicherung

tiber 6ff.-rechtl. Vertrige)

7.1 Dem durch die vorliegende Planung verursachten Eingriff
werden Kompensationsflachen/-maBnahmen auBerhalb
des Geltungsbereichs dieser Planung zugeordnet. Die
plangebietsexternen KompensationsmaBnahmen befinden
sich auf Flurstiicken im Eigentum des Vorhabentragers.

§9 (1) 25a BauGB

§9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1a) BauGB

§ 9 (1a) BauGB

365° freiraum + umwelt
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8. Sonstige Festsetzungen

E:} 8.1 Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungs- § 9 (7) BauGB

plans ,Freizeitgelande Hochsten”

365° freiraum + umwelt Seite 12
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8.2

Pflanzlisten

Pflanzliste I: Laubbiaume

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus padus
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Tilia cordata

Tilia platyphyllos

Feld-Ahorn
Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Trauben-Kirsche
Vogel-Kirsche
Stiel-Eiche
Eberesche
Winterlinde

Sommerlinde

Alternativ: Hochstamm-Obstbdume und Walniisse in regio-

naltypischen Sorten

Pflanzliste Il: Straucher

GemaB § 40 Abs. 4 BNatSchG ist nur gebietsheimisches

Pflanzmaterial zu verwenden.

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Crataegus leavigata
Crataegus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus racemosa

Viburnum lantana

Roter Hartriegel
Gewohnliche Hasel
Zweigriffliger Weidorn
Eingriffliger Weidorn
Gewdhnliches Pfaffenhiitchen
Liguster

Heckenkirsche

Schlehe

Kreuzdorn

Hundsrose

Weinrose
Traubenholunder

Wolliger Schneeball

365° freiraum + umwelt
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TEIL I HINWEISE

1. Artenschutz bei Gebdudeabrissen (MaBnahme V1 Umweltbericht)

Vor dem Abbruch von Gebiuden (Schuppen, Stille, Gewichshaus) muss durch
fachkundige Begutachtung sichergestellt werden, dass kein Gelege von Vdgeln oder
Quartiere von Fledermdusen von den Arbeiten betroffen sind.

Wird eine Betroffenheit von Tieren durch den Fachgutachter festgestellt, sind durch
diesen MaBnahmen zu benennen, um Verbotstatbestinde nach 8§44 BNatSchG
auszuschlieBen. Ein Abriss darf nur zwischen dem 01. November und 29. Februar
erfolgen.

Vor Abrissarbeiten wird empfohlen, diese rechtzeitig (Mai-Juli) durch einen
Fachgutachter auf Gebdudebriiter hin zu lberprifen. Bei Nachweis von Gebaudebriitern
sind die Einflug6ffnungen nach der Brutzeit zu verschlieBen und in der Umgebung nach
fachlicher Anleitung Ersatzquartiere zu schaffen.

2. Rodung von Geholzen auBerhalb der Vogelbrutzeit (MaBnahme V2 Umweltbericht)

Rodungen von Gehdlzen sind ausschlieBlich auBerhalb der Vogelbrutzeit, also vom 01.
Oktober bis zum 28./29. Februar, auszufiihren.

3. Schutz des Oberbodens (MaBnahme M1 Umweltbericht)

Bei allen BaumaBnahmen sind die Grundsitze des schonenden und sparsamen Umgangs
mit Boden (§ 4 BBodSchG, §§ 1, 202 BauGB, §§ 1, 2 NatSchG) zu berlicksichtigen. Vor
Beginn der BaumaBnahme ist der humose Boden entsprechend seiner natiirlichen Tiefe
schonend und unter sorgfaltiger Trennung vom Unterboden abzuschieben, sachgerecht
zwischenzulagern und nach Abschluss der MaBBnahme wieder aufzutragen.

Das Zwischenlager des humosen Oberbodens (max. 2,0 m) ist vor Verndssung zu
schiitzen. Bei ldngerer Lagerungszeit (ber 6 Monate ist dieser geeignet mit
tiefwurzelnden Pflanzen zu bepflanzen. Das Zwischenlager darf nicht befahren werden.

Bodenverdichtungen sind zu vermeiden, z.B. durch Baustelleneinrichtungen auf bereits
befestigten Flachen und verdichtungsarmes Arbeiten. Beim Bearbeiten des Bodens ist
auf trockene Wetterverhiltnisse zu achten.

Der noch vorhandene fruchtbare und kulturfihige Boden ist zu erhalten. Die Erd-
bewegungen sind auf ein unumgangliches MaB3 zu beschridnken. Das anfallende unbe-
lastete Bodenmaterial ist durch einen Massenausgleich auf dem Grundstiick vor Ort

wiederzuverwenden.

Wird fiir eventuelle Auffiillungen zusitzliches Material angefahren, darf entweder nur
unbelastetes Erdmaterial oder Recyclingmaterial, welches mit Ausnahme der bau-
stoffspezifischen Parameter die Zuordnungswerte Z 0 oder VwV Bodenmaterial einhilt,
verwendet werden. Die Herkunft des Materials muss bekannt sein. Schédliche
Bodenverinderungen und Bodenverunreinigungen (u.a. Verfiillen der Baugruben mit

365° freiraum + umwelt Seite 14
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Bauschutt und Bauabfall) sind nicht zuldssig.

Die Vorgaben der DIN 18915 (Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Bodenarbeiten),
des Heft 10 (Erhaltung fruchtbaren und  kulturfihigen Bodens bei
Flacheninanspruchnahme, UM 1994) sind anzuwenden.

4. Gefahrenstoffe und Abfall (MaBnahme V4 Umweltbericht)

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefiihrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Bei der Verwertung von
mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der Verwaltungsvorschrift des
Umweltministeriums fiir die Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial vom
14.03.2007 bzw. die vorlaufigen Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial des
damaligen Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Baden-Wiirttemberg vom 13.04.2004
einzuhalten.

Bei der Verwertung von humosem Bodenmaterial in der durchwurzelbaren Bodenschicht
oder als Oberboden ist die Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV)

anzuwenden.

Durch sachgerechten und vorsichtigen Umgang entsprechend den anerkannten Regeln
der Technik mit Ol-, Schmier- und Treibstoffen sowie regelmiaBige Wartung der
Baumaschinen sind jegliche Beeintrachtigungen des Bodens und des Grundwassers zu
vermeiden. Die Auflagen der Rechtsverordnung des Wasserschutzgebietes
.Deggenhausertal-Wittenhofen" sind einzuhalten. Handhabung von Gefahrenstoffen
und Abfall nach einschldgigen Fachnormen.

Bei der Lagerung oder Handhabung wassergefahrdender Stoffe sind die Vorschriften der
"Verordnung des Umweltministeriums liber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden ~ Stoffen  und  (ber  Fachbetriebe  (Anlagenverordnung
wassergefahrdende Stoffe - VAwS)" vom 11.02.1994 (GBI. S. 182) in der jeweils
geltenden Fassung zu beachten.

5. Abfallverwertung

Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m3 Erdaushub
anfallen, bei  verfahrenspflichtigen = AbbruchmaBnahmen, sowie bei einer
verfahrenspflichtigen BaumaBnahme, die einen Teilabbruch umfasst, ist der
Baurechtsbehdrde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallverwertungskonzept nach § 3
Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und durch die untere
Abfallrechtsbehorde zu priifen.

6. Beseitigung von Niederschlagswasser

Fiir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und unbefestigten Flachen
ist der § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes (Handhabung von Niederschlagswasser)
sowie der § 46 des Wassergesetzes fiir Baden-Wiirttemberg (Abwasserbeseitigungs-
pflicht) zu beachten.

Hierbei sind die Verordnungen des Ministeriums fiir Umwelt lber die dezentrale
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Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die Arbeitshilfen der LUBW fiir
den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten”, das Merkblatt der DWA-A-138
sowie der Leitfaden zur naturvertriglichen Regenwasserbewirtschaftung des
Umweltministeriums anzuwenden.

Fir die Ableitung des Niederschlagswassers tiber eine Retentions- | Versickerungsmulde
bedarf es einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die im Zuge des Baugenehmigungsverfahren
beim Landratsamt Bodenseekreis, Amt fiir Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen ist.
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8. Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Zone |lIB ,Deggenhausertal-Wittenhofen"
(Nr. 435138, Rechtsverordnung vom 16.03.2000). Die Vorgaben der Verordnung sind
einzuhalten.

9. Vorhandene Stromleitungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich 0,4 kV-Kabel der Netze BW
GmbH. Eine Bebauung ist nur nach Riicksprache mit der Netze BW GmbH zulassig.

10. Insektenschonende Beleuchtung

Die Beleuchtungsintensitat im Sondergebiet ist im Zeitraum zwischen 23.00 und 5.00
Uhr zu reduzieren. (MaBnahme M5 Umweltbericht)
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Teil IV Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1 Planungsinhalte

4.1.1  Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

Das rd. 1,1 ha groBe Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1270/2 und 1270/3 (teilw.) im Gewann Rubacker
auf der Gemarkung Homberg in der Gemeinde Deggenhausertal. Es liegt auf einem weithin sichtbaren
Hohenrilicken auf dem Hochsten unterhalb der ehemaligen Fachklinik der Zieglerschen. Die Fldchen des
dazugehorigen Gasthofs/Hotel liegen teilweise auf der Gemarkung Illwangen, Gemeinde Ilimensee.

Das Gelande fallt von Nordwesten nach Siidosten um ca. 4 m ab (ca. 802 bis 798 m (. NN).

Im Osten und Norden wird es von AnliegerstraBen und einer modernen Kapelle begrenzt. Siidlich
schlieBt Wald an. Im Westen grenzen hinter einer Baumhecke Wiesen an.

Das Plangebiet selbst ist gepragt von ruderalisiertem und teils verbuschten Griinland mit einzelnen
Geholzgruppen. Im Westen befinden sich ein nicht mehr genutztes Gewichshaus sowie kleinere
Schuppen und Tierstalle.

4.1.2  Ziel und Zweck der Planung

Geplant ist die Ausweisung eines sonstigen Sondergebiets. Auf der Fliche der beiden Flurstiicke 1270/2
und 1270/3 soll der bestehende Berggasthof und das geplante Wellnesshotel um ein Freizeitgeldnde
erweitert werden. Die Flache wurde zuvor vom ehemaligen Fachkrankenhaus Rubacker als
Erholungsflache mit Tierhaltung genutzt. Im Zuge des geplanten Teilabrisses, Umbaus und Erweiterung
der ehemaligen Fachklinik am Hochsten in ein familienfreundliches Wellness-Hotel ist fiir das
Freizeitgelande ebenfalls eine Umnutzung vorgesehen.

Das Gelande fallt nach Siidosten ab und bietet einen hervorragenden Ausblick iber den Bodensee bis
zu den Alpen und somit ein hohes Erholungspotential.

Das geplante Freizeitgeldnde umfasst ein Schwimmbad mit Sauna- und Wellnessbereich. Geplant sind
Innen- und AuBenbecken und Saunahiitten. Die Gestaltung des AuBenbereichs passt sich dem Gelande
an und ist in verschiedene Bereiche unterteilt. Unter anderem sind Wege, Liegewiesen und
Rasenflachen fiir sportliche Aktivititen vorgesehen. Zudem soll im AuBenbereich ein
Naturschwimmteich mit einer Fliche von rund 650 m2 angelegt werden, welcher durch Holzdecks und
-stege erlebbar gemacht werden soll.

Die landwirtschaftliche Tierhaltung mit mehreren Stéllen im westlichen Randbereich des
Geltungsbereichs soll als Naturerlebnisangebot erhalten bleiben.

Ziel ist es, das Freizeitangebot des Berggasthofs mit Hotelbetrieb zu erweitern. Fiir diesen wurde im
Jahr 2017 bereits der Bebauungsplan ,Berggasthof/Hotel Hochsten" aufgestellt, welcher den Bestand
sichern und moderne Erweiterungsmdoglichkeiten schaffen sollte.

Um fiir das Freizeitgeldnde die notwendige Rechtsgrundlage zu schaffen, beabsichtigt die Gemeinde
Deggenhausertal, im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens ein Sondergebiet auszuweisen. Innerhalb
des Geltungsbereichs gibt es derzeit noch keinen Bebauungsplan.
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4.1.3  Ubergeordnete Planungen, Standortwahl

Regionalplan 1996 ,Bodensee-Oberschwaben”

Der Berggasthof sowie die angrenzenden Griinanlagen (u.a. Freizeitgeldnde) liegen nach Plansatz 3.3.2
des rechtskriftigen Regionalplans (Regionalverband Bodensee-Oberschwaben 1996) in einem
Schutzbediirftigen Bereich fiir Naturschutz und Landschaftspflege.

Im Anhorungsentwurf 2020 der aktuellen Fortschreibung ist das Vorranggebiet unter Plansatz 3.2.1
erfasst. Der Siedlungsbereich inklusive dem Plangebiet sowie die Flachen auf der Gemarkung Illwangen
sind hier aus dem Vorranggebiet ausgenommen. Slidlich und westlich grenzt eine Griinzasur an.

Da dieser regionalplanerischen Festsetzung Zielcharakter zukommt, ist diese nach §1 Abs. 4 BauGB
zwingend zu beachten und kann nur durch eine Regionalplandnderung oder ein
Zielabweichungsverfahren liberwunden werden. Da der geplanten Aufstellung eines Bebauungsplanes

und der dafiir erforderlichen Anderung des Flichennutzungsplanes das Ziel des Regionalplans
«Schutzbediirftiger Bereich flir Naturschutz und Landschaftspflege” entgegensteht, wurde im Oktober
2016 ein Zielabweichungsverfahren eingeleitet. Mit der Entscheidung vom 18.04.2017 hat die hdhere
Raumordnungsbehdrde (hier RP Tiibingen) auf Antrag der Gemeinden Deggenhausertal (Bodenseekreis)
und Illmensee (Landkreis Sigmaringen) fiir die Errichtung eines Familienhotels im Bereich des
bestehenden Berggasthofs ,Hochsten" eine Abweichung vom Ziel ,Schutzbediirftiger Bereich fiir
Naturschutz und Landschaftspflege Nr. 8: das Deggenhausertal” (Plansatz 3.3.2) des Regionalplans
Bodensee-Oberschwaben 1996 mit Vorgaben fiir die Bauleitplanung zugelassen.

Die MaBgaben fiir die Bauleitplanung und die erforderlichen Baugenehmigungen sind:

e Die Entscheidung im Zielabweichungsverfahren gilt ausschlieBlich fiir die in den Unterlagen
zum Zielabweichungsverfahren fiir den ersten und zweiten Bauabschnitt dargestellten Um-
und NeubaumaBnahmen sowie die UmstrukturierungsmaBnahmen auf der Freizeitflache.

e Die Gemeinden Deggenhausertal und llimensee werden verpflichtet, die Neuaufstellung oder
Anderungen von Bauleitpldnen im Bereich des ,H6chsten” dem Regierungsprasidium zur Pri-
fung der raumordnerischen Belange vorzulegen.

e Zur Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf das Grundwasser und die Wasserversorgung
sind in den nachfolgenden Bauleitplanverfahren die Vorgaben der Wasserschutzgebiets-
verordnung ,Deggenhausertal”

Der ebenfalls betroffene Schutzbediirftige Bereich fiir die Wasserwirtschaft (Plansatz 3.3.5) wurde
inzwischen als Wasserschutzgebiet konkretisiert. Bei Einhaltung der Verordnung steht das Ziel der
Raumordnung dem Vorhaben nicht entgegen (s.0.).

Flachennutzungsplan

Die Fldchen waren in der Fortschreibung Flichennutzungsplan 2025 des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Markdorf als Flachen fiir die Landwirtschaft ausgewiesen.
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Nachdem das Zielabweichungsverfahren sowie die beantragte Anderung des Landschaftsschutzgebietes
positiv beschieden wurden, ist das Plangebiet in der 1. Anderung als Sonderbaufliche fiir Freizeit und
Erholung dargestellt und am 11.09.2017 genehmigt worden.

Die nordlich und 6stlich angrenzenden Flachen sind als gemischte Bauflachen dargestellt.

Landschaftsplan

Im Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Markdorf ist die Flache als Flache fir die
Landwirtschaft ausgewiesen. Es liegt im Wasserschutzgebiet Zone IlIB. Auf der Kuppe ist ein
Aussichtspunkt eingezeichnet. Im Siiden und Osten grenzt ein FFH-Gebiet an. Fiir das Plangebiet
werden keine konkreten Ziele genannt.

Standortwahl

Die Errichtung des Freizeit- und Erholungsgeldndes stellt an dieser Stelle einen stddtebaulich sinnvollen
Standort dar, da die Alternativstandorte in vertriglicher Entfernung zum Hotelgebdude an einer
stddtebaulich aus dem Zusammenhang gerissenen Stelle liegen. Durch die Umnutzung der ehemaligen
Erholungsanlage mit Kleintierhaltung der Zieglerschen wird die Flacheninanspruchnahme auf ein
vertrigliches MalB3 reduziert und die einzigartige Landschaft des Hochsten nicht verbaut.

4.1.4 Inhalte des Bebauungsplanes

Die Planung sieht zur Erweiterung des Freizeitangebots des Berggasthofs Hochsten und des geplanten
Hotels die Anlage eines Freizeitgelandes vor. Auf der gegeniiberliegenden StraBenseite des geplanten
Hotelkomplexes soll auf der friiheren Erholungsanlage der ehemaligen Fachklinik der Bau eines
Schwimmbades mit Wellnessbereich, Sauna, AuBenbecken und Schwimmteich erfolgen. Hierzu wird ein
Sondergebiet ausgewiesen, in dem auch die bestehenden Nebengebdude und Stélle beinhaltet sind. Die
Bebauung kann mit bis zu zwei Vollgeschossen und einer maximalen Gebiudehéhe von 807 {i. NN.
errichtet werden.

Die Ausdehnung des Sondergebiets und der Baugrenze beschrankt sich auf die ndrdliche Halfte der
Flache und entspricht somit im rdumlichen Umfang etwa den im Jahr 2016 in den Unterlagen zum
Zielabweichungsverfahren geplanten UmstrukturierungsmaBnahmen auf der Freizeitflache.

Die Grundflachenzahl (GRZ) betrégt 0,4 (zzgl. 50 % fiir Nebenanlagen). Mit dieser Gr6Benordnung fiigt
sich die Bebauung in den umgebenden Siedlungsbestand ein und ermdglicht moderate bauliche

Erweiterungen zum Zwecke der Freizeitnutzung.

4.1.5 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird {iber die beiden angrenzenden AnliegerstraBen Rubacker erschlossen. Von Norden
erfolgt die Andienung mit Pkw und Lkw. Von der AnliegerstraBBe im Osten ist eine 4 m breite Zuwegung
fir landwirtschaftliche Fahrzeuge zur Bewirtschaftung der Griinlandflache und zu den Tierstallen
vorhanden (bestehende Liicke in der Hecke).

Ein Ausbau oder eine Verbreiterung der StraBen sind nicht vorgesehen. Eine ausgewiesene
Feuerwehrzufahrt ist nicht notwendig.
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Uber die Bushaltestelle ,Hochsten" besteht iiber die Buslinien 41 und 7385 des ,Bodo" (Bodensee-
Oberschwaben Verkehrsverbundgesellschaft mbH) eine Anbindung nach Wilhelmsdorf, ins Deggen-
hausertal und eine Anschlussverbindung nach Uberlingen.

PKW-Stellplatze werden auf dem Gelande nicht ausgewiesen. Die Nutzung des Freizeitgeldndes ist auf
die Hotelgaste beschrankt, erforderliche Stellplatze werden in den Hotelkomplex integriert.

4.1.6  Abwasser, Oberflachenwasser, Wasserversorgung

Versorgungsleitungen fiir Frisch- und Abwasser sowie fiir Elektrizitdt und Telekommunikation sind im
bestehenden Siedlungsgebiet vorhanden und kénnen entsprechend verlangert werden.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhdltnisse ist eine vollstindige Versickerung des anfallenden
unbelasteten Dachwassers nicht mdoglich. Das anfallende Regenwasser wird zunichst durch die
Dachbegriinung zuriickgehalten, zur Pufferung in ein dafiir herzurichtendes, ausreichend
dimensioniertes Retentionsbecken im Siiden des Plangebiets geleitet und anschlieBend gedrosselt im
angrenzenden Wald versickert. Zisternen oder offene Schwimmteiche zur Regenwassernutzung sind

zulassig.

4.1.7  Grinordnungskonzept

Die nicht liberbaubare Flache im siidlichen Plangebiet dient als private Griinflache fiir die Erholung, die
bestehende Tierhaltung und fiir Sportangebote (Zweckbestimmung: Private Parkanlage).
Landschaftsbildpragende Baume und Gehdlzstrukturen werden zum Erhalt festgesetzt. Das naturnahe
Erscheinungsbild der Parkanlage soll weitgehend erhalten bleiben, um eine naturbezogene Erholung zu
beglinstigen. Gebdude und Hitten wurden daher auf der privaten Griinfliche ausgeschlossen und
befestigte Flichen auf ein MindestmaB begrenzt, um den naturnahen Charakter des Landschaftsbilds
und den Ubergang zur freien Landschaft zu bewahren.

4.1.8 Flachenbilanz

Flache Bebauungsplan ,Freizeitgelande Hochsten": (1,10 ha

e Fliche Sondergebiet: 0,54 ha
(Flache innerhalb der Baugrenze: 0,30 ha)
(max. liberbaubare Flache (GRZ 0,4): 0,32 ha)
e Private Griinflache: 0,52 ha
e StraBenverkehrsfliche: 0,04 ha
4.2 Umweltbericht (Zusammenfassung)

Die Familie Kleemann plant, den bestehenden Berggasthof mit Hotel zu erweitern. Hierflr ist der
Teilabriss, Umbau und die Erweiterung der ehemaligen Fachklinik am Hdéchsten in ein
familienfreundliches Wellnesshotel vorgesehen. In diesem Zuge soll auch das ehemalige Freizeitgeldnde
der Klinik wieder aktiviert und umgestaltet werden. Dazu wird ein Bebauungsplan aufgestellt. Der
Geltungsbereich liegt auf der Gemarkung Homberg, Gemeinde Deggenhausertal und umfasst ca. 1,1
ha.
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Durch die Reaktivierung und Neugestaltung des Freizeitgeldndes entstehen keine erheblichen
Beeintrachtigungen fiir den Menschen in Bezug auf Wohnumfeld und Naherholung.

Da alle wertgebenden Gehdlze zum Erhalt festgesetzt werden und der Charakter des Gebietes erhalten
bleibt, sind nur geringe Beeintrichtigungen fiir Pflanzen und Biologische Vielfalt zu erwarten. Es ist
nicht zu erwarten, dass bei Umsetzung des Vorhabens und der genannten MaBnahmen die
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG bzw. des Art. 12 FFH-RL und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie
eintreten, wenn die AusgleichsmaBnahme fir den Artenschutz, vor allem Dachbegriinung und eine
Beschriankung der Beleuchtung umgesetzt werden. Ein Ausnahmeverfahren gem. § 45 (8) BNatSchG ist
nicht erforderlich.

Durch das geplante Bauvorhaben werden fast ausschlieBlich bereits versiegelte oder Giberformte Béden
in Anspruch genommen. Boden mit weitgehend unbelastetem Aufbau im siidlichen Plangebiet werden
durch die Auffiillung eines Retentionsbeckens auf einer Fliche von 920 m2 beeintrachtigt. Hierdurch
entstehen in geringem Umfang erhebliche Beeintrachtigungen. Durch die Reaktivierung des
brachliegenden Geldndes entstehen keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Flache.

Aufgrund der geringfligigen zusatzlichen Versiegelung in Verbindung mit der Dachbegriinung sowie
der Retention sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir den Grundwasserhaushalt zu erwarten,
sofern die Vorgaben des Wasserhaushaltsgesetzes beachtet werden. Bei Einhaltung der
Wasserschutzgebietsverordnung  sind ~ keine  erheblichen  Beeintrdchtigungen  auf  das
Wasserschutzgebiet zu erwarten.

Vor allem durch den {iber das StraBenniveau hinaus ragenden Neubau kann es zu geringen
Beeintrachtigungen fiir das Lokalklima kommen. Aufgrund der hohen Vorbelastung und der
geringfligigen Neuversiegelung in der landlichen Siedlungsstruktur sind diese nicht erheblich.

Das Freizeitgeldnde fiigt sich gut in die Landschaft ein und ist, auBer von der StraBe direkt oberhalb,
kaum wahrnehmbar. Die Griinfliche behilt einen parkartigen Charakter. Durch die Dachbegriinung
kann der Eingriff weiter gemindert und das Landschaftsbild wiederhergestellt werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen durch Emissionen (Licht, Lirm, Gerliche etc.) sind nicht zu erwarten.
Um Eingriffe zu vermeiden und zu minimieren sind folgende MaBnahmen umzusetzen:

Zeitlich angepasster Baustellenbetrieb, Erhalt von Gehdlzen, Schutz des Oberbodens, Verwendung
offenporiger Beldge, Verzicht auf Eindeckung der Dacher aus unbeschichtetem Metall, Vermeidung von
Vogelschlag, Naturnahe Gestaltung der privaten Griinfliche als Wiesenflache mit Geholzen, Retention
von Niederschlagswasser, Reduktion von Lichtemissionen [ Verwendung insektenschonender
Beleuchtung, Kleinsdugerfreundliche Einzdunung des Geldndes, Gestaltung der unbebauten Flichen
auf dem Baugrundstiick, Erdiiberdeckung von unterirdischen Gebdudeteilen, Dachbegriinung.

Auch nach Umsetzung der genannten MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung verbleiben
erhebliche Beeintrachtigungen in die Schutzgiiter Boden und Pflanzen [ Biotope.

Als externe KompensationsmaBnahmen dienen die Aufwertung der an den Geltungsbereich
grenzenden Wiesenflachen, Pflanzung von Hecken und Obstbdumen sowie die Aufwertung der
Wiesenfldchen auf dem Flurstiick 348 (Gemarkung lllwangen).
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TEILV ~ ANLAGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN

A. Lageplan zu den planungsrechtlichen Festsetzungen (Zeichnerischer Teil - Planteil)

B.  Umweltbericht mit Bestandsplan (2288/1)
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