Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Feriendorf“Gemarkung Owingen

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Feriendorf* —
Zusammenstellung der Anregungen der Offentlichkeit und der Behorden
aus den fruhzeitigen Beteiligungen

nach § 3 (1) BauGB sowie nach § 4 (1) BauGB, jeweils vom 11.02.2025 — 12.03.2025 Stand: 28.11.2025
i:.olgende Behdrden oder Trager offentlicher Belange haben sich zurlickgemeldet, jedoch keine Anregungen oder Bedenken vorgebracht:

- Stadt Uberlingen Stadtplanung und Klimaschutz, Schreiben vom 12.02.2025
- Vermédgen und Bau Baden - Wrttemberg, Schreiben vom 12.02.2025

- Vodafone West GmbH, Schreiben vom 20.02.2025

- Gemeinde Herdwangen Schoénach, Schreiben vom 26.02.2025

- Industrie und Handelskammer, Schreiben vom 07.03.2025

- Thuga Energienetze GmbH, Schreiben vom 11.03.2025

Im Rahmen der férmlichen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3(1) BauGB sind drei Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingegangen:

- Private Stellungnahme |, Schreiben vom 23.02.2025
- Private Stellungnahme Il, Schreiben vom 05.03.2025
- Private Stellungnahme lll, Schreiben vom 12.03.2025
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Stellungnahmen von Behorden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange

Polizeiprasidium Ravensburg, Schreiben vom 06.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

aus verkehrspolizeilicher Sicht folgende Stellungnahme:

- Die Parkplatze/Carports sudlich des Auenwegs sind mit 5m sehr kurz geplant. Zudem ist
der Auenweg sehr schmal, was zur Folge hat, dass es sehr schwierig erscheint, aus den
Parkplatzen wieder rlickwarts heraus zu fahren.

Die Stellplatze sollten daher eine Mindesttiefe von 6m aufweisen, um gefahrlos riickwarts
ausparken zu konnen. Zudem haben auch langere Fahrzeuge oder Fahrzeuge mit Fahr-
radstander im Heckbereich die Mdglichkeit zu parken, ohne in den Auenweg hinein zu ra-
gen.

Die Parkplatze sudlich des Auenweges werden
nicht umgesetzt und sind nicht mehr Bestandteil
der Planung. Die notwendigen Stellplatze werden
auf dem Gelande des Feriendorfs im Bereich um
das Verwaltungsgebaude hergestellt.

- Aus demselben Grund sollten die Parkplatze westlich vom Verwaltungsgebaude eine
Tiefe von mindestens 6m aufweisen.

Westlich des Verwaltungsgebaudes sind keine
weiteren Stellplatze vorgesehen.

- Die Stellplatze sudlich vom Verwaltungsgebaude behindern teilweise die Ausfahrsicht
aus dem Areal auf den Auenweg. Die Ausfahrtsicht 3/30m aus dem Areal ist in beiden
Richtungen herzustellen und dauerhaft von Sichtbehinderungen auf einer H6he von 0,8m
bis 2,5m freizuhalten.

Das Sichtfenster wird im Bebauungsplan darge-
stellt. Die Stellplatze an der Einfahrt wurden so an-
gepasst, dass es zu keiner Uberschneidung mit
dem Sichtfenster kommit.
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Stadtwerke am See, Schreiben vom 10.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung Stellungnahme / Abwagung

_ich hatte im letzten Jahr schon einmal Kontakt mit einer Dame, hier wurde besprochen | Wird zur Kenntnis genommen.
das wir einen WHA Anschluss in das Verwaltungsgebaude herstellen wiirde. Die in-
terne Versorgung wirde dann bauseits erfolgen.

Nach Ricksprache mit Hr. Bernhard Widenhorn ist eine Erneuerung der WVL Leitung in
der Stral3e nicht vorgesehen.

Regierungsprasidium Stuttgart Landesamt fir Denkmalpflege, Schreiben vom Schreiben vom 14.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung Stellungnahme / Abwéagung
Aus denkmalfachlicher Sicht bestehen zu der Planung in vorliegender Form keine Be- | Wird zur Kenntnis genommen. Ein entsprechender
denken. Archaologische Kulturdenkmale sind entweder nicht betroffen oder wegen Hinweis wird im Bebauungsplan aufgenommen.

der Geringflgigkeit der zu erwartenden Bodeneingriffe nicht gefahrdet.

Seitens der Archdologischen Denkmalpflege bitten wir um Berutcksichtigung der Re-
gelungen der §§ 20 und 27 DSchG: Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdar-
beiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaf § 20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder
Befunde (Graber, Mauerreste, randschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklirzung der Frist einver-
standen ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation arch&ologischer Substanz ist zumin-
dest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausflihnrende Baufirmen soll-
ten hiertber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.
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NABU Gruppe Uberlingen, Schreiben vom 13.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

hiermit nehmen wir Stellung zum obigen Verfahren. Wir sehen
die Entwicklung in dem hochwertigen Gebiet als kritisch an. Aus
naturschutzfachlicher Sicht ist das Vorhaben abzulehnen.
Besonders die Nahe zu dem eingetragenen Biotop wertet dieses
deutlich ab.

Durch die Planung sind keine negativen Auswirkungen auf
das angrenzende Biotop zu erwarten. Die Funktion als Leitli-
nie und Habitat fir die Avifauna und Fledermause bleibt bei
aktueller Planung bestehen.

Sollte das Vorhaben dennoch umgesetzt werden, miissten die
Gebaude 14 und 15 weiter von dem Biotop abgeriickt werden.
Ebenso muss der festgesetzte Bauzaun genauer definiert und
mindestens 1,5m auBerhalb des Kronenbereiches der Gehdlze
fest installiert werden. Die neuen Geb&ude sollten mindestens
eine extensive Dachbegriinung haben, um den Verlust der
Wiese zu verbessern. Wichtig ware auch die Festsetzung von
Fassadenbegriinungen in Kombination mit Nistkésten. Damit
flgen sich die Gebaude besser ein und reduzieren mit
Strukturvielfalt den Eingriff.

Die VermeidungsmafRnahme V4 des Umweltberichts sieht ei-
nen Bauzaun als Schutz vor Beschadigungen des geschitz-
ten Biotops vor. Ein Mindestabstand des Bauzauns von 1,5
m aufderhalb des Kronenbereichs der Geholze wurde der
Maflnahme V4 hinzugeflgt.

Die Art der baulichen Konzeption der Ferienhauser lasst
keine Dachbegrinung zu. Extern und direkt angrenzend an
den Geltungsbereich kann daflr ein Flachdach zu einem
Grindach umgebaut werden. Zudem ist die Aufwertung der
Fettwiese durch eine gebietsheimische Ansaat vorgesehen.
Eine Durchgriinung des gesamten Geltungsbereichs mit hei-
mische Baume und Straucher sowie eine Heckenpflanzung
und diversen Biodiversitatsinseln (Trockenmauer, Lesestein-
haufen) ist geplant und festgesetzt. Diese Durchgriinung, teil-
weise nah an den geplanten Ferienhausern, ersetzt eine
Fassadenbegrinung in ausreichendem Mal3.

Durch die Umsetzung von Vermeidungs- und Minimierungs-
malinahmen bleibt die ékologische Funktion der von dem
Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erflllt, sodass keine
Notwendigkeit fir das Anbringen von Nistkdsten besteht.
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Stadt Uberlingen, Abteilung Verkehrswesen, Sicherheit und Ordnung, Schreiben vom 18.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung Stellungnahme / Abwéagung

[...] wir schlief3en uns der Stellungnahme der Polizei vollumfanglich an (s.u.). Wird zur Kenntnis genommen. Siehe Abwagung
Stellungnahme Polizeiprasidium Ravensburg.
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Regierungsprasidium Freiburg Landesamt fiir Geologie Rohstoffe und Bergbau, Schreiben vom 07.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung Stellungnahme / Abwégung
1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen
1.1 Geologie

Im Plangebiet liegt eine Uberdeckung aus den quartaren Lockergesteinseinheiten "Ho- | Wird zur Kenntnis genommen.
lozane Abschwemmmassen", "Hasenweiler-Formation" und "Hasenweiler-Schotter"
vor. Daruber hinaus ist die Festgesteinseinheit "Molasse" im Untergrund zu erwarten.
Die lokalen geologischen Verhaltnisse kdnnen der digitalen Geologischen Karte von
Baden-Wairttemberg 1: 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer entnommen werden.
Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die geowissen-
schaftlichen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.

1.2 Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von Baden-Wirttem-
berg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu den geogenen | Wird zur Kenntnis genommen.
Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Informationsportal LGRBwissen beschrie-
ben.

1.3 Bodenkunde

Die bodenkundlichen Verhaltnisse sowie Bewertungen der naturlichen Bodenfunktionen | Wird zur Kenntnis genommen.
nach § 2 Abs. 2 Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG) kénnen in Form der Boden-
kundlichen Karte 1: 50 000 (GeoLa BK50) eingesehen werden. Des Weiteren sollte die
Bodenfunktionsbewertung vorzugsweise auf Grundlage der Bodenschatzungsdaten auf
ALK und ALB Basis (2010, vom LGRB vertrieben) herangezogen werden, da diese In-
formationen zu den értlichen Bodeneigenschaften auf Flurstiickebene enthalten und so-
mit detaillierter sind als die BK50.

Generell ist bei Planungsvorhaben entsprechend § 2 Abs. 1 Landes-Bodenschutz- und
Altlastengesetz (LBodSchAG) auf den sparsamen und schonenden Umgang mit Boden
zu achten. Zuséatzlich der Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Alt-
lastengesetz (LBodSchAG) bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht bau-
lich veranderte oder unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar einwirken werden, ein
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Bodenschutzkonzept zur Gewahrleistung des sparsamen, schonenden und haushalteri-
schen Umgangs mit dem Boden im Rahmen der weiteren Vorhabensplanung bzw. -
durchfuhrung zu erstellen ist. Eine Erstellung des Bodenschutzkonzepts nach DIN 19639
wird dringend empfohlen. Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m?
Bodenlberschussmassen entstehen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten Abfallverwertungskonzept auf eine hochst-
maogliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so die Bodenfunktionen
im groftmoglichen Umfang zu erhalten. Mit der zustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde sollte abgestimmt werden, welche konkreten bodenschutzfachlichen Vorgaben
umzusetzen sind.

2. Angewandte Geologie Wird zur Kenntnis genommen.
Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren als Trager 6ffentlicher Belange
keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt.
Sofern fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches Ubersichtsgut-
achten, Detailgutachten oder ein hydrogeologischer bzw. geotechnischer Bericht vor-
liegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachten-
den Ingenieurblros.

2.1 Ingenieurgeologie Wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis wird im
Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung vorausgesetzt, wird die Ubernahme der folgen-
den geotechnischen Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen: Mit einem oberflachen-
nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Bei etwaigen geo-
technischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grun-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafy DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-
genieurbliro empfohlen.

2.2 Hydrogeologie Wird zur Kenntnis genommen.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung hydrogeologischer Themen durch das
LGRB statt.
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2.3 Geothermie

Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundverhaltnissen sind
im Informationssystem ,,Oberflachennahe Geothermie flir Baden-Wirttemberg® (ISONG)
hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen (Moglichkeiten und Einschrankungen) zur
geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwarmesonden und Erdwarmekolle-
ktoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informationssystems die Erlauterungen
zur Kenntnis.

Wird zur Kenntnis genommen.

2.4 Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregun-
gen oder Bedenken vorzubringen.

Wird zur Kenntnis genommen.

3. Landesbergdirektion
3.1 Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim Landesamt fur
Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das Plangebiet nicht von
Altbergbau oder kinstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw. Stollen, Bunker, unterir-
dische Keller) betroffen.

Wird zur Kenntnis genommen.




Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Feriendorf“Gemarkung Owingen

Netze BW, Schreiben vom 24.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

aus unserer Sicht ergeben sich keine Einwande, wenn folgende Hinweise heachtet werden:

» Im Bereich der Parkplétze des Bebauungsplanes befindet sich ein 0,4 kV-Kabel der
Seeallianz GmbH & co.KG. (im beigeflgten Plan blau dargestellt)

» Im Bereich der Parkplatze des Bebauungsplanes befinden sich 20-kV-Kabel [im beige-
flgten Plan rot dargestellt] der Netze BW GmbH deren Bestand gesichert sein muss.
Etwaige Leitungsanpassungs- und Sicherungsarbeiten gehen zu Lasten des Verursa-
chers.

» Im Zuge der Erschlieffungs- bzw. Neubaumafnahmen wird es erforderlich, auf 6ffent-
lichemn Grund und nicht éffentlichen Grund, auch auBerhalb des Bebauungsplanes,
Kabel zu verlegen sowie Kabelverteilerschranke zu erstellen.

» Wir behalten uns vor, die Tiefbauarbeiten durch eine von uns beauftragte Fachfirma
ausfihren zu lassen.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Stellplatze sudlich
des Auenweges sind nicht mehr Bestandteil der Pla-
nung.
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Hinweis: Dies ist keine Planauskunft, bitte separat beantragen.
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Deutsche Telekom GmbH, Schreiben vom 05.03.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauf-
tragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen Stellungnah-
men abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes haben wir keine Einwande.
Im Planbereich befinden sich am Rand teilweise Telekommunikationslinien der Telekom, wie aus

beigefugtem Plan ersichtlich wird. Grundsatzlich gilt: Der Bestand und der Betrieb der vorhande-
nen TK-Linien missen weiterhin gewahrleistet bleiben und dirfen nicht Gberbaut werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

Zur Versorgung des Neubaugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die Telekom ist
die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und eventuell auch auRerhalb des
Plangebiets erforderlich.

Die Telekom prift nach Ankindigung der Erschlielung den Ausbau dieses Neubaugebietes und
orientiert sich beim Ausbau an den technischen Entwicklungen und Erfordernissen. Insgesamt
werden Investitionen nach wirtschaftlichen Gesichtspunkten geplant. Der Ausbau der Deutschen
Telekom erfolgt nur dann, wenn dies aus wirtschaftlicher Sicht sinnvoll erscheint oder nach Univer-
saldienstleistungsverpflichtung zwingend ist.

Dies bedeutet aber auch, dass wir, wo bereits eine Infrastruktur eines alternativen Anbieters be-
steht oder geplant ist, nicht automatisch eine zusatzliche, eigene Infrastruktur errichten.

Fur einen moglichen Ausbau eines Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraRenbau und den Baumalinahmen weiterer Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und
Ablauf der ErschlieBungsmaflinahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik
GmbH so frih wie méglich, jedoch mindestens 6 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt wer-
den. Sollte eine rechtzeitige Benachrichtigung nicht erfolgen, kann ein Ausbaubeschluss oder eine
Erstellung der Projektierung zum Baustart nicht garantiert werden.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Regierungsprasidium Tubingen, Schreiben vom 11.03.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

1. Belange der Raumordnung

Wir nehmen Bezug auf unsere Stellungnahme vom 13.01.2023 zur 22. Anderung des FNP der
Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen im Bereich Feriendorf Owingen® (Az.:
21-2/2511-22/1/6). Nachdem die Planung im malfgeblichen Bereich weitgehend der 2022 erfolgten
Abstimmung entspricht, werden keine Bedenken vorgebracht.

Wird zur Kenntnis genommen.

2. Belange der Landwirtschaft

Mit dem Bebauungsplan wird ca. 1,4 ha landwirtschaftliche Flache Uberplant, so dass landwirt-
schaftliche Belange grundsatzlich betroffen sind. Bei den Flachen handelt es sich um Flachen der
Vorbehaltsflur Il, d.h. GUberwiegend landbauwtirdige Flachen, die der landwirtschaftlichen Nutzung
grofitenteils vorzubehalten sind.

Wird zur Kenntnis genommen.

Da die Flachen im rechtskraftigen Flachennutzungsplan bereits nicht mehr als landwirtschaftliche
Flachen dargestellt sind, kdnnen aus Uberregionaler landwirtschaftlich fachlicher Sicht die grund-
satzlichen Bedenken gegenlber der Umwidmung landwirtschaftlicher Flachen im vorliegenden
Fall zurlckgestellt werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

3. Belange des Hochwasserschutzes

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Feriendorf Owingen“ grenzt an das berechnete Uber-
schwemmungsgebiet des Ortsbach. Eine direkte Betroffenheit der neuen Bebauung ist nicht tber-
geben, wir bitten dennoch um Ubernahme der HQ100 und HQextrem Flachen in die Planwerke.

Die HQ100 und die HQextrem Linie werden
in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
aufgenommen und dargestellit.
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Landratsamt Bodenseekreis, Schreiben vom 12.03.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

A. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
uiberwunden werden kénnen

Art der Vorgabe
l. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:

Unter Beachtung der aktuellen Methodenstandards und der vorhandenen Biotopausstattung sind
von April bis Oktober mindestens flinf Begehungen hinsichtlich der Fledermause durchzufihren.
Im Fachbeitrag Artenschutz, Punkt 5.3, wird anfangs dargestellt, dass von April bis Oktober unter-
sucht wurde. Es wurden jedoch lediglich drei Detektorbegehungen zwischen Juli und September
durchgefiihrt und dokumentiert. Wahrend der sensiblen Wochenstubenzeiten wurden keine Bege-
hungen durchgefihrt. Im weiteren Verfahren sind ausstehende Begehungen, vor allem im Frih-
jahr/Frihsommer durchzufihren. Eine abschlieiende Stellungnahme zum Thema Artenschutz
kann mit den aktuellen Unterlagen nicht getroffen werden.

Die fehlenden Fledermauskartierungen wur-
den im Jahr 2025 nachgeholt und die Er-
gebnisse in den Fachbeitrag Artenschutz
eingepflegt. Die Verbotstatbestande wurden
mit den neuen Ergebnissen erneut gepruift.

Aufgrund der direkt angrenzenden Biotopflachen ist die AuRenbeleuchtung zumindest in diesem
Bereich durch Schalter, Zeitschaltuhren oder Bewegungsmelder auf die tatsachliche Nutzungszeit
zu begrenzen (Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 9).

Die Minimierungsmaf3nahme M1 (Insekten-
schonende Beleuchtung) wurde um den Zu-
satz erganzt. Ebenso wurde die Erganzung
in die Planungsrechtlichen Festsetzungen
Nr. 9 unter ,MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB* eingepflegt.

In den &rtlichen Bauvorschriften 6.2 sollten die Ma3nahmen zur Minimierung von Falleneffekten
(V2 im Fachbeitrag Artenschutz) zu Gullideckeln, Licht- und Luftungsschachten etc. erganzt wer-
den.

Die Vermeidungsmalfnahme V2 des Fach-
beitrags Artenschutz wird im Kapitel ortli-
chen Bauvorschriften erganzt.

Die beiden potentiellen Habitatbdume im Nordosten des Plangebietes sollen gemal Artenschutz-
fachbeitrag als wichtiger Bestandteil des gesetzlich geschitzten Biotops erhalten bleiben. Es ist
im weiteren Verfahren darzustellen, wie dies auf Dauer gewahrleistet werden kann. Ebenso ist
auszufuhren wie in Zukunft erhebliche Eingriffe in den Baumbestand des direkt angrenzenden Bi-
otops ,Oberlauf des Auenbaches am &stlichen Ortsrand von Owingen® (Nr. 181214355376) durch
Verkehrssicherungsmalinahmen vermieden werden. Wir weisen darauf hin, dass auch mittelbare

Entsprechende MalRnahmen wurden im
Fachbeitrag Artenschutz erganzt und in den
planungsrechtlichen Festsetzungen unter
Nr. 8 aufgenommen.
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Beeintrachtigungen auf das Biotop zu berticksichtigen sind (siehe hierzu auch bei Beleuchtung)
und ggf. eine Ausnahme erforderlich wird.

Die vorgesehenen externen AusgleichsmalRnahmen sind vor Satzungsbeschluss dinglich zu
sichern.

Die dingliche Sicherung der MalRinahmen
wird bis zum Satzungsbeschluss durchge-
fuhrt.

Il. Belange des Wasser- und Bodenschutzes:
Oberflachengewasser / Uberschwemmungsgebiet: Die Ausweisung neuer Baugebiete im Aufen-
bereich in Bauleitplanen sind in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet prinzipiell verbo-
ten. Auf dem Grundstiick Flst.-Nr. 609 befindet sich ein HQ100 Uberschwemmungsgebiet, in wel-
ches im randlichen Bereich die Baugebietsgrenze aus unserer Sicht hineinragt. Die Baugebiets-
grenze muss sich aulRerhalb der HQ100 Linie befinden.

Die HQ100 und die HQextrem Linie werden
in der Planzeichnung zum Bebauungsplan
aufgenommen und dargestellt. Die Bau-
fenster im Bebauungsplan liegen aul3erhalb
der HQ 100 Linie. Lediglich im Bereich der
Zufahrt verlauft die HQ 100 Linie durch den
Geltungsbereich. Hier verlauft der Ortsbach
allerdings verdolt.

Zum Ortsbach, Gewasser Il. Ordnung, ist mit allen baulichen Anlagen ein Gewasserrandstreifen
von mindestens 5 m ab Bdschungsoberkante einzuhalten. Als bauliche Anlagen zahlen unter an-
derem auch Zaune, Hutten, Terrassen, Treppen oder Kompostanlagen. Aulierdem dirfen keine
standortfremden Gehdlze gepflanzt oder bestehende Griinflachen umgebrochen werden.

Der Gewasserrandstreifen wird mit der ak-
tuellen Planung eingehalten. Der Gewas-
serrandstreifen mit mindestens 5,0 m ab
Boschungsoberkante wird nachrichtlich im
Bebauungsplan dargestellt.

Rechtsgrundlage
Zu |.: § 39 BNatSchG, § 44 Abs. 1 BNatSchG; § 30 Abs. 2 BNatSchG

Zu Il.: § 29 WG, § 38 WHG, § 78 Abs. 1 WHG, § 6a BauGB

Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)
Zu |.: § 44 Abs. 5 BNatSchG, § 45 Abs. 7 BNatSchG, § 30 Abs. 3 BNatSchG

Zu ll.: Keine. Die HQ100 Linie ist abzubilden bzw. nachrichtlich darzustellen, die Bauflachen
haben aufRerhalb zu liegen. Der Ortsbach sowie der Gewasserrandstreifen sollten im Rechtsplan
ausgewiesen werden.

Die HQ100 Linie wird im Planteil dargestellt.
Die Boéschungsoberkante des Ortsbachs,
sowie der Gewasserrandstreifen werden
nachrichtlich im Planteil dargestellt.

C. Stellungnahme aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Entwurf, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggfls. Rechtsgrundlage
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. Belange des Planungsrechts:

1. Nach Aussage in der Begrundung, S. 9, soll auf eine BauNVO-Baugebietsfestsetzung verzichtet
werden. Dennoch ist im Rechtsplan das Planzeichen ,S* eingetragen und in der Festsetzung Nr.
4.3.2 als Rechtsgrundlage § 11 BauNVO angegeben, was auch fachlich nicht die einschlagige
Rechtsgrundlage ware, sondern § 10 BauNVO (Ferienhausgebiete). Wir bitten konsequent von
BauNVO-Beziigen abzusehen.

Wird zur Kenntnis genommen. Die Rechts-
grundlage wurde gepruft und angepasst.

2. Im Rechtsplan werden vier externe Ausgleichmalinahmen A-e1/ A-e2, A-e3 und A-e4 fest-
gesetzt. Eine Differenzierung in der Legende mit Kurzangabe der Regelungsinhalte wird erbeten.

Die Legende wird mit den entsprechenden
Angaben erganzt.

3. Die Rechtsgrundlage fur die Héhenfestsetzung ist nicht § 20, sondern § 18 BauNVO.

Die Rechtsgrundlage wurde gepruft und an-
gepasst.

4. Setzt ein Bebauungsplan zum Ausgleich des planbedingten Eingriffs Flachen gem. § 9 Abs.

1 Nr. 20 BauGB extern fest, so gehdren diese Ausgleichsflachen zum rdumlichen Geltungsbereiche
des Bebauungsplanes und sind entsprechend mit anzugeben. Auch aus der Auslegungsbekannt-
machung sowie der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses muss hinreichend deutlich das
Vorhandensein und die Lage einer solchen Flache erkennbar sein. (§§ 3 Abs. 2 und 10 Abs. 3i. V.
m. 9 Abs. 7 BauGB; Urt. v. 18.05.2017 — 4 C 2399/15.N)

Wird zur Kenntnis genommen. Die Bekannt-
machungen werden entsprechend der Vor-
gaben durchgefuhrt.

5. Im Umweltbericht, S. 7 steht: ,Die private Grinflache liegt innerhalb der im Regionalplan ausge-
wiesenen Grinzasur®. Wir bitten um Prifung, da dort bislang keine Grinflachenfestsetzungen im
Rechtsplan vorhanden sind.

Die Aussage wurde geprift und angepasst
und Korrigiert.

Il. Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:

Fir die Anlage eines Streuobstbestandes (A-e1 Streuobstausgleich) auf einem artenreichen Grin-
land ist autochthones Saatgut zu verwenden. Der Reihenabstand sollte 15 m betragen um auch
langfristig eine 6kologisch hochwertige Entwicklung des Grinlands zu gewahrleisten. Sollten Nach-
pflanzungen notwendig werden, sollte der abgehende Baum mdglichst lange als stehendes Totholz
erhalten bleiben und letztendlich ein Torso belassen werden.

Der Abstand der Baume wird in der exter-
nen AusgleichsmalRnahme A-e1 auf 15 m
erhoht. Das verbleiben von bestehendem
Totholz wird ebenfalls in die Mallnahme in-
tegriert.

Zum Themenfeld Vogelschlag an Glasflachen (Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 9) sollte auf den
Beschluss der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten zur Bewertung von Planungen
hingewiesen werden (Beschluss 21/01 - aktualisiert 2023).

Der Hinweis wurde dem Umweltbericht in
der MaRnahmenbeschreibung M2 ,Bauliche
Vorkehrungen gegen Vogelschlag® beige-
fugt.

Ein Planzeichen flr die Lesesteinhaufen sollte im weiteren Verfahren eingefligt werden.

Im Bebauungsplan ist bereits eine Festset-
zung zu den Lesesteinhaufen aufgenom-
men. Um dem Bauherrn bei der Umsetzung
eine gewisse Flexibilitdt zu gewahren wird
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auf eine genau Verortung der Lesestein-
haufen verzichtet. Die Lesesteinhaufen sind
innerhalb des Geltungsbereichs umzuset-
zen.

Der minimale rechnerische Uberschuss in Hoéhe von 319 Okopunkten (Umweltbericht S. 49) gene-
riert sich unmittelbar aus der Umsetzung einer eingriffsbedingten MalRnahme und hat nur beilaufig
auch einen positiven Nebeneffekt fur den Naturhaushalt. Er ist Folge des Eingriffs und kann daher
nicht als Okokonto-MaRnahmen angerechnet werden.

Wird zur Kenntnis genommen.

1. Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

1. Gemal’ § 1 Nr. 7 BauGB miussen bei der Aufstellung eines Bebauungsplans die Belange
des Umweltschutzes bertcksichtigt werden. Um die Auswirkungen auf den Wasserhaushalt
abschéatzen zu kénnen, wird vom Ministerium far Umwelt, Klima und Energie die Erstellung

einer Wasserbilanz gemal DWA-M 102-4 empfohlen (UM53-8920-39/3/1 vom 19.12.2024).

Die geplanten Ferienhauser werden aufge-
standert und ohne direkten Eingriff in den
Boden umgesetzt. Dadurch kommt es zu
keiner grundlegenden Veranderung der
Wasserbilanz auf dem Gelande. Fur die Be-
handlung des Regenwassers wird im Zuge
des Baugenehmigungsverfahrens ein ent-
sprechendes Entwasserungskonzept er-
stellt und dieses durch das Landratsamt Bo-
denseekreis genehmigt.

2. Niederschlagswasser von befestigten Flachen:

§ 2 der Satzung gibt als Anlage ein Entwasserungskonzept an. Beigefugt ist bislang lediglich ein
einseitiges, undatiertes ,Betriebskonzept Wasserversorgung und Entwasserung® des Ingenieur-
biro Reckmann. In den vorgelegten Unterlagen wird die Thematik der Bewirtschaftung des Nieder-
schlagswassers von befestigten Flachen im schriftlichen Teil (Festsetzung Nr. 7, S. 10 / Hinweis
5.7, S. 17) lediglich allgemein angesprochen. In den Vorhaben- und Erschliefungsplanen sind in
Schnitten (Plan B 6, B12 u. a.) Fallrohre die unterirdisch enden enthalten. Etwas detaillierter ist die
Thematik in der Unterlage ,Betriebskonzept Wasserversorgung und Entwasserung“ erlautert. Es
wird die Entsorgung des o. g. Niederschlagswassers Uber Zisternen mit Ableitung in den Ortsbach
vorgesehen. Diese angedachte Art der Entsorgung ist im Bodenseekreis aufgrund der Lage am
Bodensee nicht zulassig. Vor den Einleitungen in den Ortsbach sind drainierte Sickermulden vor-
zusehen.

In Abstimmung mit dem Landratsamt wurde
durch das Ingenieursbiro Reckmann ein
detailliertes Entwasserungskonzept fur die
Behandlung des anfallenden Regenwasser
erarbeitet. Das anfallende Regenwasser
der Gebaude wird gesammelt und trainier-
ten Mulden aufRerhalb des Geltungsbe-
reichs zugefiihrt. Uber die Mulden kann das
Wasser dem Bach nordlich Pfaffenhofer
Muhle zugefuhrt werden. Fur die Einleitung
des behandelten Regenwassers in den
Bach nérdlich der Pfaffenhofener Mihle ist
ein Antrag auf Einleitung von behandeltem
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Eine detailliertere Planung unter Berlcksichtigung der Aussagen in Nr. Ill. 4 der Stellungnahme
vom 22.06.2020 zur Scoping-Anfrage ist noch vorzulegen. Aktuell kann die Entwasserung noch
nicht als gesichert angesehen werden. Die Ausarbeitung und Konkretisierung einer zulassigen Re-
genwasserbewirtschaftung ist vor der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit dem Amt fir Wasser-
und Bodenschutz, Herrn Konnerth, abzustimmen.

Regenwasser im Zuge des Baugenehmi-
gungsverfahrens zu stellen.

Stellungnahme zur Scopinganfrage?

3. Bodenschutz:

Soweit fur ein Vorhaben auf einer unbebauten Flache von mehr als 0,3 ha auf den Boden eingewirkt
wird, hat der Vorhabentrager fir die Planung und Ausfiihrung des Vorhabens ein Bodenschutzkon-
zept zu erstellen (§ 4 Abs. 5 Bundesbodenschutzverordnung neuer Fassung). Die Bodenschutz-
und Altlastenbehdrde kann verlangen, dass die Umsetzung des Bodenschutzkonzeptes wahrend
der Ausflihrung eines Vorhabens auf einer Flache von mehr als 1,0 Hektar von einer von ihm zu
bestellenden bodenkundlichen Baubegleitung Gberwacht wird.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen ist daher ein Unterpunkt Bodenschutz zu ergénzen: ,Mit
den Bauvorlagen ist fiir das Vorhaben ein Bodenschutzkonzept nach DIN 19639 und der Nachweis
Uber die Beauftragung einer Bodenkundlichen Baubegleitung nach DIN 19639 vorzulegen.” Dies
insbesondere auch aufgrund der Mdglichkeit, dass das Vorhaben im Kenntnisgabeverfahren ange-
zeigt wird und dann keine Auflagen gemacht werden kdnnen. Hinweise kdnnen nicht eingefordert
werden. Alternativ kann das Bodenschutzkonzept bei der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit
vorgelegt werden, da die Vorhabensausflihrung bereits geplant ist.

Wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis
zum Bodenschutz wird mit den entspre-
chenden Vorgaben erganzt.

4. Grundwasserschutz:

Im Hinweis 5.4 (Umgang mit Grundwasser) ist der bestehende Text durch folgenden Text zu er-
ganzen:

,Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des
Grundwassers mit dauernder Ableitung / Absenkung des Grundwassers nicht zulassig (§ 9 WHG).
Stattdessen ist fur Grund-, Hang-, Schichtwasser eine Umlaufigkeit um bzw. unter den Gebauden
herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich ist. Bauwerksteile im Grundwasser- und
Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder
als weille Wanne auszufihren. Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels
sind mit Sperrriegeln so zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefiuhrt wird. Eine
Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in
das Grundwasser (Fundamente, Leitungen, etc.) stellen eine Benutzung eines Gewassers (§ 9
WHG) dar und bediirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis, die beim Landratsamt Bodenseekreis,
Amt fir Wasser- und Bodenschutz, zu beantragen ist (§ 8 Abs. 1 WHG).*

Wird zur Kenntnis genommen. Der Hinweis
zum Grundwasser wird mit den entspre-
chenden Vorgaben erganzt.

5. Altlasten:
Wir bitten das in Hinweis 5.8 falsch angegebene Landratsamt Esslingen zu korrigieren.

Der Hinweis wird entsprechend angepasst.
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Iv. IV. Belange des Abfallrechts:
1. Bei der Ausweisung von Baugebieten hat sich die Gemeinde mit der Zielsetzung des Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetzes zu befassen und entsprechende Festsetzungen bzw. Aussagen zu
treffen (§ 3 Abs. 3 LKreiWiG). Im Plangebiet ist ein Erdmassenausgleich anzustreben. Dies ist im
Entwurf bertcksichtigt, zu erganzen sind Entsorgungsmaoglichkeiten fir die Erdmassen, flir die kein
Erdmassenausgleich maglich ist. Dabei ist zu beachten, dass seit dem 01.01.2024 grundsatzlich
verwertbare Béden nicht mehr auf Deponien verbracht werden kénnen (§ 7 Abs. 3 Deponieverord-
nung - DepV). Optimal ware, wenn der Erdmassenausgleich im Plangebiet festgesetzt wird (Fest-
setzung 9, S. 11: nicht ,nach M&glichkeit®).

Wird zur Kenntnis genommen.

2. Nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG ist bei bestimmten Bauvorhaben ein Abfallverwertungskonzept
vorzulegen. Wir bitten deshalb folgenden Hinweis zur Abfallverwertung aufzunehmen:

,Bei Bauvorhaben, bei denen jeweils oder in Kombination mehr als 500 m*® Erdaushub anfallen, bei
verfahrenspflichtigen Abbruchmalinahmen, sowie bei einer verfahrenspflichtigen Baumaflnahme,
die einen Teilabbruch umfasst, ist der Baurechtsbehorde im Rahmen des Verfahrens ein Abfallver-
wertungskonzept nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) vorzulegen und
durch die untere Abfallrechtsbehdérde zu prifen.”

Wird zur Kenntnis genommen.

V. V. Belange des Immissionsschutzes:
Die im Larmschutzgutachten von Heine + Jud vom 18.04.2024 herangezogenen Immissionsricht-
werte sind nachvollziehbar, die Annahmen plausibel und die Berechnung der Immissionspegel
stimmig. Fir die sUdlich des Auenweges liegenden Stellplatzflachen werden Beschrankung von
Fahrzeugbewegungen etc. auf die Tagzeiten (6 Uhr bis 22 Uhr) als Bedingung formuliert. Dies ist
uber den Durchfiihrungsvertrag zu garantieren.

Die Planung wurde nochmals angepasst
und das Larmschutzgutachten auf Grund-

lage der aktuellen Planung uberarbeitet. Die

Stellplatze sudlich des Auenweges sind
nicht mehr Bestandteil der aktuellen Pla-
nung.

VI. Belange des Gesundheitswesens:

Das Gesundheitsamt geht davon aus, dass der Mehrbedarf an Trinkwasser und dessen Verfligbar-
keit im Vorfeld abgeklart wurde. Bei der Trinkwasserinstallation sind unter anderem die DIN 1988-
100, 1988-200, EN 1717 zu beachten sowie die allgemeinen Anforderungen nach § 5 entsprechend
der Trinkwasserverordnung vom 26.03.2023 (Bei der Wasseraufbereitung und der Wasservertei-
lung sind mindestens die allgemein anerkannten Regeln der Technik einzuhalten). Auf die Legio-
nellen Prophylaxe wird hingewiesen. Um Beteiligung des Gesundheitsamtes bei Bauordnungsver-
fahren wird gebeten.

Wird zur Kenntnis genommen.

VII. Belange des Breitbandausbaus:
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Der Zweckverband Breitband Bodensee (ZvBB) plant die Verlegung von Breitband im Graue Fle-
cken Forderprogramm des Bundes im Geltungsbereich. Auftragnehmer ist die NetzeBW, weitere
Planungen koénnen mit Frau Konig abstimmt werden. Kontakt: Frau Constanze Konig; c.ko-
enig@netze-bw.de Betreffend der Versorgung der Neubauten mit Internet bittet der ZvBB darum,
sich mit den am Markt tatigen Providern in Verbindung zu setzen. Sollte der Markt keine Versorgung
anbieten steht der ZvBB als Ansprechpartner zum weiteren Vorgehen zur Verfigung.

Wird zur Kenntnis genommen.

VIIl. Belange des Radverkehrs:
In den Unterlagen wird im Allgemeinen von Stellplatzen gesprochen. Es wird angeregt Fahrrad-
stellplatze auszuweisen, die auch genltgend Platz fir Lastenrader oder Anhanger bieten.

Die Ausweisung von Fahrradstellplatzen im
Feriendorf ist nicht vorgesehen da die Fahr-
rader der Gaste im Umfeld der Hauser ab-
gestellt werden konnen. Weiter Fahrrad-
stellplatze sind nicht erforderlich, da auf
dem Gelande kein Besucherverkehr von
Personen die keine Gaste sind erfolgt.

IX. Belange des offentlichen Nahverkehrs:

Aus Sicht des Sachgebietes Offentliche Mobilitat ist mit der Realisierung des Feriendorfes perspek-
tivisch auch eine Anbindung durch die Linie 7392 unter Errichtung einer neuen Bushaltestelle sinn-
voll.

Wird zur Kenntnis genommen.
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Regionalverband Bodensee — Oberschwaben, Schreiben vom 19.03.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

[...] wir verweisen auf den gemeinsamen Ortstermin vom 24.05.2022, das abgestimmte Protokoll
zu diesem Termin und die entsprechende Skizze mit der Lage des Rezeptions- und Versorgungs-
gebaudes inkl. ErschlieBung des Feriendorfes sowie unsere Stellungnahme vom 13.01.2023 zur
22. Anderung des FNP der Verwaltungsgemeinschaft Uberlingen-Owingen-Sipplingen im Bereich
.Feriendorf Owingen®.

Diesbezuglich weisen wir darauf hin, dass der uns vorliegende Vorentwurf (,zeichnerischer Teil“)
des o.g. Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Feriendorf* u.a. bzgl. der Lage des Rezeptions-
und Versorgungsgebaudes, der Querung des Baches und der Fuhrung /Lage des ErschlieRungs-
weges von der Skizze aus dem o.g. und abgestimmten Protokoll abweicht. Wir mochten sie bit-
ten, uns im weiteren Verfahren die fachlichen Grinde fir dieses Abweichen zu erlautern.

Weitere Anregungen oder Bedenken bringt der Regionalverband bringt zum o.g. Bebauungsplan
nicht vor.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
wurde nochmals die Zufahrt und die Lage
der notwendigen Stellplatze mit dem Regie-
rungsprasidium und dem Regionalverband
abgestimmt. Der aktuelle Bebauungsplan
entspricht den Abstimmungsergebnissen.
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Private Stellungnahmen

Private Stellungnahme I, Schreiben vom 23.02.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwagung

[...] man soll sich bei Ihnen melden, wenn man Einwande hat gegen das Feriendorf.

Warum wurde das Planungsvorhaben nicht den Eigentimern zugestellt, sondern den Mietern per
Einwurf? Super Zeitpunkt abzuwarten bis alle einziehen und dann das Feriendorf zu veréffentlichen -
Glickwunsch. Leider hat uns der Bautrager nichts von dem Vorhaben erwahnt, da er selbst im Ge-
meinderat ist, erlaubt aber sehr bedauerlich. Eigentlich habe ich in Bermatingen schon genug von
den Verbandlungen im Gemeinderat gehabt und mein Bauvorhaben damals zurlickgezogen. Final in
Owingen eine kleine Eigentumswohnung gekauft mit ruhiger Lage, hatte ich das gewusste, hatte ich
diese niemals gekauft.

Das ist nun nicht ihr Problem.

Fir das Vorhaben wird ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan erstellt. Mit dem
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungs-
plan und dem Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung wurden die rechtlich gefor-
derten Schritt im Gemeinderat gefasst
und das Verfahren eingeleitet.

Die Familie ORwald wurde mir schon mitgeteilt hat Feriendorf 2 vorsorglich angemeldet um dort ja
keines entstehen zu lassen, wegen der zu erwartenden Larmbelastigung, auch super organisiert.

Fir das aktuell geplante Feriendorf wird
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
aufgestellt. Eine mdglich Erweiterung ist
nicht Bestandteil der aktuellen Planung
und kann wenn zuklnftig durch den Bau
herrn vorgesehen ebenfalls nur mit ei-
nem erneuten Bebauungsplanverfahren
umgesetzt werden.

Nun zum eigentlichen Anliegen, der Larmschutz ist definitiv nicht ausreichend mit der bestehenden
Hecke.

2stockige Ferienhauser entstehen an der Grenze mit einfacher Hecke von 1,50 m ? Whirlpool auf
der Grenze Terrassen zum Wohngebiet, Grillplatz usw. ganz zu schweigen von den Parkplatzen/car-
port mit stdndigem An- und Abfahren, Tlren knallen, Familien mit Kindern, klar ist das Feriendorf
eine tolle Sache aber so nah an einem Wohngebiet?

In den Ferien ist bestimmt keiner leise und um 22.00 Uhr nicht mehr am Parkplatz, nicht mehr am
Whirlpool? nicht mehr auf der Terrasse?

Wie soll hier eine einfach Hecke Larmschutz darstellen.

Die angesprochene Hecke ist keine
Malinahme beziglich des Larmschut-
zes.

Gemal des Larmschutzgutachtens wer-
den die gesetzlich geforderten Grenz-
werte eingehalten. Auf dieser Grundlage
sind keine Larmschutzmalnahmen vor-
zusehen.
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Ich mdchte wissen mit wem man wegen dem Larmschutz sprechen kann - Auch wenn ich noch nicht
vor Ort wohne, sehe ich hier Handlungsbedarf. Es werden sich noch weitere Anwohner hierzu mel-
den.

Das Larmschutzgutachten mit Angaben
des Erstellers ist Bestandteil der Unterla-
gen zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes und steht der Offentlichkeit
im Zuge der férmlichen Beteiligung zur
Verflgung.

Private Stellungnahme Il, Schreiben vom 05.03.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

Durchfiihrungsvertrag durch Gemeinde Owingen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan besteht zwingend aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
dem Bebauungsplan und dem Durchfihrungsvertrag als stadtebaulicher Vertrag zwischen der Ge-
meinde Owingen und dem Vorhabentrager (Fa. ORwald). Wir méchten daher die Gemeinde Owingen
bitten nicht nur die Belange und Winsche der Familie Oswald zu berlcksichtigen, sondern auch die der
Anwohner.

Wir haben Verstandnis flr das Vorhaben der Familie ORwald und auch dem Wunsch der Gemeinde
nach einem Feriendorf als touristisches Highlight, sehen aber in Hinsicht auf das weitere Nebeneinander
zwischen Feriendorf und Bestand deutlichen Verbesserungsbedarf.

Im Zuge des Bebauungsplanes werden
die Stellungnahmen der Anwohner und
die damit angebrachten Belange be-
ricksichtigt und abgewogen.

Schalltechnische Untersuchung

Beim geplanten Feriendorf in Owingen handelt es sich um einen Gewerbebetrieb, der teilweise im
Westen (Kreuzstral3e) an ein allgemeines Wohngebiet (WA) grenzt. Die Anforderungen der DIN 18005
mit den schalltechnischen Werten sind daher fir die stadtebauliche Planung zu berlcksichtigen.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um
eine Sondernutzung. Diese Sondernut-
zung wurde bei der Erstellung des
Larmschutzgutachtens bericksichtigt.
Die Anforderungen der DIN 18005 wer-
den auf Grundlage der aktuellen Pla-
nung eingehalten.

Bei der Planung eines Gewerbegebiets in direkter Nachbarschaft zu einem allgemeinen Wohngebiet
ist es essenziell, durch geeignete schalltechnische MaBnahmen sicherzustellen, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm fir das Wohngebiet eingehalten werden. Dies dient dem Schutz der
Anwohner vor unzumutbarer Larmbelastung und tragt zu einem harmonischen Nebeneinander von
Gewerbe und Wohnen bei.

Bei dem Vorhaben handelt es sich um
eine Sondernutzung. Diese Sondernut-
zung wurde bei der Erstellung des
Larmschutzgutachtens berucksichtigt.
Gemal des Larmschutzgutachtens,
werden die gesetzlich geforderten
Grenzwerte eingehalten. Auf dieser
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Zum WA sind gelten daher folgende Werte: max. 55 dB (A) tagsiiber, max 40 dB(A) nachts (22-6
Uhr)

- Diese Voraussetzung sehen wir bei der momentanen Planung nicht gegeben. Die
schalltechnische Untersuchung ist u.E. nicht vollstandig!

Grundlage sind keine Larmschutzmal3-
nahmen vorzusehen.

Folgende Punkte flihren wir dazu auf:

1. Das gesamte Schallschutzgutachten beruht auf den Vorgaben, dass das Feriendorf nur
von 6 Uhr morgens bis 22 Uhr abends in Betrieb ist. D.h. nur in diesen Zeiten durfen Ur-
laubsgaste Larm verursachen. Danach nicht mehr. Das halten wir fir Urlaubsgaste als absolut
unrealistisch. Die Werte wurden unseres Erachtens nur so angenommen, um so nah an das
Wohngebiet bauen zu kénnen. BBQ-Flachen, Lagerfeuerplatz und auch alle anderen Aulen-
bereiche (Terrassen an den Ferienhdusern) sind dann ,geschlossen (Nachtruhe)? Uns ist da-
ran gelegen, dass jetzt im Vorfeld die Untersuchungen realistisch durchgeflihrt werden.

Es ist niemandem damit gedient, dass Beschwerden und Larmschutzanzeigen im spateren Be-
trieb den Erfolg des Feriendorfes einschrianken!

Das Larmschutzgutachten wurde auf
die aktuelle Planung angepasst und
entspricht den Vorgaben an ein sol-
ches Gutachten. Gemal} des Gutach-
tens werden mit der aktuellen Planung
die Vorgaben bezuglich des Larm-
schutzes eingehalten.

2. Die Schallschutzwerte gelten fiir alle Anlagen / Gewerbebetriebe gemeinsam, d.h. auch bereits
ansassige Betriebe, wie das Restaurant, RSA Auenhof Osswald (Gartenbau An- und Abfahrten
schwerer Gartenbaumaschinen) und vorhandene Ferienwohnungen und Stellplatze fir Campingwa-
gen mussen mitbertcksichtigt werden. Dies ist nicht, bzw. nicht vollstandig erfolgt. Es fehlen: Park-
platze Restaurant, RAS Auenhof, Ferienwohnungen.

Alle Larmquellen die durch das Ferien-
dorf entstehen wurden im Larmschutz-
gutachten betrachtet. Das bestehende
Restaurant mit Terrasse, das durch die
Gaste des Feriendorfs genutzt werden
kann wurde in der Untersuchung eben-
falls berucksichtigt.

3. Die Schallemission durch die an- und abfahrenden PKWs durch das Restaurant wurde nicht
mit einbezogen. Die Stellplatze des Restaurants sind auch nicht eingezeichnet.

Alle Larmquellen die durch das Ferien-
dorf entstehen wurden im Larmschutz-
gutachten betrachtet. Das bestehende
Restaurant mit Terrasse, das durch die
Gaste des Feriendorfs genutzt werden
kann wurde in der Untersuchung eben-
falls berucksichtigt. Die Stellplatzsitua-
tion der Pizzeria ist nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahrens.

4. Beim Larmschutzgutachten sollte auch die Pflege der Anlage (z. B. Rasenmahen, Laubblaser, He-
ckenschneiden) bertcksichtigt werden, dass diese voraussichtlich regelmafig und in grofiem Umfang
erfolgen missen und das Feriendorf an eine empfindliche Nutzung WA und WR grenzt.

Alle Larmquellen die durch das Ferien-
dorf entstehen wurden im Larmschutz-
gutachten betrachtet. Pflegearbeiten
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erfolgen zu entsprechenden Zeiten die
keine Larmbelastigung der Nachbar-
schaft darstellen.

5. Schallbetrachtungen der Saunaflachen und Whirlpoolflachen wurden nicht mit einberechnet.
Diese Flachen sind It. Vorhaben- und ErschlieRungsplan z.B. direkt bei den Ferienhausern an der di-
rekten Grenze zum WA Kreuzstralie vorgesehen (textliche Beschreibung, nicht eingezeichnet. Lage
aullen?), ob noch weitere Flachen dafir vorgesehen sind, ist aus den Planen und Berechnungen nicht
ersichtlich.

Das Larmschutzgutachten wurde auf
die aktuelle Planung angepasst und
entspricht den Vorgaben an ein sol-
ches Gutachten. Im aktuellen Gutach-
ten werden die genannten Whirlpools
und Saunen mit berlcksichtigt. Gemaf
des Gutachtens werden mit der aktuel-
len Planung die Vorgaben bezuglich
des Larmschutzes eingehalten.

6. Betrachtungen der Schallemission durch die Nutzung der Terrassen an den Ferienhdusern wur-
den nicht mit einbezogen. Ein Schallschutzgutachten muss alle relevanten Schallquellen und
betroffenen Orte erfassen, um eine realistische Einschiatzung und Planung zu erméglichen.
Dies ist hier nicht erfolgt. Wir kbnnen uns nicht vorstellen, dass 8 Personen im Abstand von 8 m auf
der Terrasse, Whirlpool + Saunabereich, zu unseren Schlafzimmern in der Kreuzstr. 38 und 40, die
Schallwerte einhalten.

Das Larmschutzgutachten wurde auf
die aktuelle Planung angepasst und
entspricht den Vorgaben an ein sol-
ches Gutachten. Alle Larmquellen die
durch das Feriendorf entstehen wurden
im Larmschutzgutachten betrachtet.

7. Die Kommunikation Gaste im Restaurant wird mit 40 Personen angegeben. Es sind aber auf der
Terrasse im AulRenbereich ca. 120 Sitzplatze vorhanden. Der Maximalwert wurde hier also nicht be-
rucksichtigt.

Die Angaben zu den Sitzplatzen im Au-
Renbereich wurden gemal des Betrei-
bers im Gutachten bertcksichtigt.

8. In der Zusammenfassung wird angegeben ,....Durch Einzelereignisse sind bei einer nachtlichen
Nutzung der Parkplitze ... stidlich des Auenwegs Uberschreitungen des néchtlichen Maximalpegel-
kriteriums der TA Larm aufgrund der mangelnden Mindestabstéande zwischen Schallquelle und
schutzbedurftiger Bebauung zu erwarten. Da eine Verlagerung der Stellflaichen bzw. die Schaf-
fung ausreichender Mindestabstande zwischen kiinftigem Parkplatz und der schutzbediirftigen
Bebauung nicht méglich ist, ist die nachtliche Nutzung (zwischen 22 Uhr und 6 Uhr) der Stellflachen
sudlich des Auenwegs (durch eine Beschilderung o. A.) zu untersagen.“ Wie kann diese Einschran-
kung eingehalten werden? Dies ist nicht realistisch. Wir méchten zudem anfuhren, dass ein méglicher
Parkplatz im Norden des geplanten Feriendorfes nicht in Betracht gezogen wurde (Lage am Wohn-
haus des Bauherrn/Vorhabentragers).

Die Stellplatze sudlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Pla-
nung. Das Larmschutzgutachten wurde
entsprechend angepasst. Auf Grund-
lage der aktuellen Planung werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm in
den angrenzenden Wohngebieten und
Mischgebieten tags — und nachts ein-
gehalten.
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=>» Effektive Schutzmallinahmen zum Larmschutz der Anwohner im WA und auch WR sind nicht
ausreichend (Abstande, Hecken, Pufferzonen usw.).

Auf Grundlage der aktuellen Planung
werden die Immissionsrichtwerte der
TA Larm in den angrenzenden Wohn-
gebieten und Mischgebieten tags — und
nachts eingehalten.

Folgende Punkte flihren wir dazu an:
. Luckenhafte Hecke dle kelnen ausrelchenden Slcht- und Schallschutz bletet

Abblldung 1 Bestandshecke kein ausrelchender Sicht- und Schallschutz 2- stocklge Hauser smd dlrekt mit derEcke am aktuellen Zaun
geplant

Die Hecke ist nicht als Schallschutz-
mafnahme festgesetzt. Auch die Funk-
tion als Sichtschutz ist nicht Gber den
Bebauungsplan geregelt und festzuset-
zen. Die Hecke wird gemal des Be-
bauungsplanes als zu erhalten festge-
setzt.
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* Die geplanten (2-stockigen Ferienhauser) sind ohne ausreichende Pufferzone direkt nach dieser He-
cke geplant:

L---l

Abbildung 2: Auszug aus planerischem Teil (Lage der Hecke ist nicht doppelt geplant, sondern verlauft momentan direkt an
der Spitze des Gebaudes) sh. Foto oben Zaun

Die geplanten Gebaude halten sich an
die gesetzlich geforderten Abstandsfla-
chen gemal § 5 Landesbauverordnung
Baden — Wirttemberg.
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3 ‘@- (li]cl:,en\h/af‘t)

Putferzone zu WA!
errassen

61

Parkpldtze
_Restaurant nicht
beriicksichtigt

Abbildung 3: Keine ausreichende Pufferflache zu WA und WR, Schallquellen Terrassen + Whirlpool + Sauna nicht beriick-
sichtig, Parkplatze Bestand nicht mit einbezogen

Das Larmschutzgutachten wurde noch-
mals auf Grundlage der aktuellen Pla-
nung angepasst. Auf Grundlage der ak-
tuellen Planung werden die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm in den an-
grenzenden Wohngebieten und Misch-
gebieten tags — und nachts eingehal-
ten.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Laut VEP sind direkt angrenzend an das bestehende WA 2-geschdssige ,kleine“ Ferienhduser mit So-

laranlage vorgesehen. Diese grenzen mit ihrer westlichen Ecke an die Bestandshecke, die als Sicht
und Larmschutz vorgesehen ist.

Die angesprochene Hecke ist keine
Malinahme beziglich des Larmschut-
zes.

Auf Grundlage der aktuellen Planung
werden die Immissionsrichtwerte der
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TA Larm in den angrenzenden Wohn-
gebieten und Mischgebieten tags — und
nachts eingehalten.

Wir halten das MaR der baulichen Nutzung als nicht angemessen

* Die Gebaudehohe, Geschosszahl und Grundflache ist iberdimensioniert. Wir bitten hierbei zu be-
achten, dass es sich bei dem Vorhaben um einen Gewerbebetrieb handelt, der ,kleine* Ferienhauser
bauen mdchte.

» Das Mal} der baulichen Nutzung nur ber die alleinige Festlegung Gber der Grundflache festzulegen,
halten wir flr nicht ausreichend, da auch so die anderen Faktoren, wie Hohe der Gebaude (2-ge-
schossig+Dach+Solaranlage) nicht vollstandig mit einbezogen werden. Eine stadtebaulich vertragliche
Einbindung in die Bestandsbebauung ist nicht gegeben. Die Hohe eines kleinen Ferienhauses (Ge-
werbe) kann nicht einfach mit der Hohe eines Mehrfamilienwohnhauses im Bestand verglichen und
angeglichen werden.

Die Grolie der Baufenster mit Grundfla-
chen zwischen 74 und 100 m? liegt
deutlich unter den gangigen Grundfla-
chen eines normalen Einfamilienhau-
ses mit circa 150 m2. In der gemal Be-
bauungsplan festgesetzten maximalen
Grundflache sind auch die Flachen fir
die Terrassen, Saunen und Whirlpools
mit enthalten. Somit reduziert sich die
reine Grundflache fir die Ferienhauser
weiter um diese Flache. Wird die fest-
gesetzte maximale Grundflache der
Ferienhauser mit den Grundflachen der
Umgebungsbebauung verglichen ist
festzuhalten, dass die Ferienhduser
hier ebenfalls deutlich geringer Grund-
flachen aufweisen. Auch bezulglich der
Gebaudehohen ist festzuhalten, dass
die H6hen der Bestandsbebauung die
Hoéhen der Ferienhauser deutlich Uber-
schreiten. Was auch den Ansichten
und Schnitten zum Vorhaben und Er-
schlieSungsplan entnommen werden
kann. Auf dieser Grundlage ist der
Charakter eines Feriendorfes welches
sich in die Umgebung einfiigt gegeben.
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Es fehlen Ubergiange zur Umgebung

» Es ist kein sanfter Ubergang zwischen den bestehenden Wohngebauden und den gewerblichen Bau-
ten des Feriendorfes vorhanden. Die bestehende Bestandshecke ist Ilickenhaft und nicht ausreichend.
Es besteht kein ausreichender Puffer.

Die geplanten Gebaude halten sich an
die gesetzlich geforderten Abstandsfla-
chen gemal § 5 Landesbauverordnung
Baden — Wirttemberg.

Begriindung: Zwei der Hauser, die an die Kreuzstralte 38 und 40 grenzen, sind mit Whirlpool und
Sauna vorgesehen. Wo diese Nutzung untergebracht werden soll ist jedoch nicht eingezeichnet.
Ebenfalls sind im Stden dieser Hauser ein Carport und Schuppen vorgesehen. Fur welche Nutzung
ein Carport und Schuppen in einem autofreien Bereich dient ist nicht erwahnt.

Die Planung wurde nochmals Uberar-
beitet und die Lage der Saunen und
der Whirlpools wurde im Vorhaben —
und ErschlieBungsplan erganzt und
dargestellt. Entsprechend der aktuellen
Planung und Darstellung wurden auch
die Baufenster im Bebauungsplan an-
gepasst und um die Flachen fur Sau-
nen und Whirlpools erganzt.

Im gesamten Vorhaben ist die Rede von ,kleinen® Ferienhdusern. Ein Ferienhaus mit 2 Stockwerken +
Solaranlage, 8 Personennutzung und einer BGF von ca. 100 qm zuziiglich Terrassen, Balkonfla-
chen und Flachen fur Whirlpool und Sauna kann aber u.E. nicht als ,klein® angesehen werden.
Auch die Auswahl der Lage dieser Hauser halten wir als nicht verhaltnismafig, da kaum Abstand zum
Wohngebiet besteht. So ist der Abstand zur Kreuzstr. 38 sowie 40 lediglich ca. 8 m, der Abstand zwi-
schen den Ferienhdusern betragt aber teilweise 12 -20 m! Wir schlagen daher eine gréRRere Abstands-
flache als Pufferzone vor und auch einen Austausch dieser groRen Hauser mit einer kleineren Vari-
ante.

Die Flachen flur Terrassen, Balkone,
Whirlpool und Sauna sind nicht zusatz-
lich zu den Flachen zu rechnen. Der
Bebauungsplan setzt mit den Baufens-
tern und der maximalen Grundflache
die Flache fest die durch die Ferien-
hauser inklusive der genannten Anla-
gen uberbaut werden darf. Die geplan-
ten Gebaude halten sich an die gesetz-
lich geforderten Abstandsflachen ge-
maR § 5 Landesbauverordnung Baden
— Wirttemberg.

Die bestehende Hecke reicht als Abgrenzung und Ubergang nicht aus. Sh. Bild oben. Wir haben Be-
denken hinsichtlich der Verschattung und des Schallschutzes (sh. oben).

Die geplanten Gebaude halten sich an
die gesetzlich geforderten Abstandsfla-
chen gemaR § 5 Landesbauverordnung
Baden — Wirttemberg. Auf dieser
Grundlage ist eine ausreichende Be-
lichtung der Nachbargrundstiicke ge-
wahrleistet.
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9
Abbildung 4: Abstandsflachen zum Bestand sind sehr gering, die Bebauung sehr massiv, die Planung lief3e sich aber auf
dem Gelande ,entzerren”
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7 | LSS
Abbildung 5: Auszug aus dem VEP, Abstand zur Bebauung zur Kreuzstr. 38 und 40 ca. 8 m, mit Whirlpool+Sauna, Nahe WA
und WR

Die geplanten Gebaude halten sich an
die gesetzlich geforderten Abstandsfla-
chen gemal § 5 Landesbauverordnung
Baden — Wirttemberg.
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ErschlieBung:
Durch die vorliegende Planung kommt es zu erhohter Verkehr- und Larmbelastung im Auen-

weg (sh. Schallschutz)

* Eine alternative ErschlieBung von Norden (neben Wohnhaus Bauherr in der Kreuzstralle 26
wurde nicht ausreichend untersucht. Da aber noch ein 2. Bauabschnitt mit Ferienhdusern und dazuge-

hérigen Parkplatzen folgen soll, misste diese Variante auch bei diesem 1. Bauabschnitt mitbedacht
werden. Warum soll eine ausschlieBliche ErschlieRung nur tGber den Auenweg erfolgen, wenn eine
Alternative besteht? Da eine ausreichende Erschlielfung im Interesse der Familie O3wald liegt, sollte
auch eine Beteiligung am Verkehrsaufkommen erfolgen und nicht nur die Anwohner im Auenweg be-
lastet werden. Die Abfahrt scheint momentan durch die KreuzstralRe nicht zu steil zu sein, da bereits in
diesem Bereich Garagen vorhanden sind und auch genutzt werden (sh. Abb. 6).

KreuzstrafRe Kreuzstraleps

Abbildung 6: Untersuchung alternative ErschlieBung am Wohnhaus Fa. ORBwald wurde nicht angedacht

Die ErschlieBung von Norden stellt

keine Alternative dar, da hier notwendi-

gen Grundstiicke nicht im Eigentum
des Bauherrn oder der Gemeinde lie-
gen. Auch stellt eine Erschlielung von
Norden einen deutlich starkeren Kon-
flikt bezlglich des Larmschutzes dar.
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* Durch Carports und Stellplatze des Feriendorfes entlang des Radweges zwischen Owingen und
Bambergen im Auenweg kommt es zu einem erhohten Verkehrsaufkommen und einer erhdhten Ge-
fahrenquelle fur Unfalle.

Die Stellplatze und Carports entlang
des Auenweges sind nicht mehr Be-
standteil der Planung und es kommt
hier zu keinen Konflikten.

* Die bestehenden Parkplatze des Restaurants wurden in der Planung nicht berticksichtigt sind aber
ebenfalls vorhanden.

Im Larmschutzgutachten wurde die
Pizzeria und die Terrasse, sowie die
Anlieferung berucksichtigt. Die Stell-
platzsituation der Pizzeria ist nicht Be-
standteil des Bebauungsplanverfah-
rens.

e LKW-Rangierflachen liegen auf 6ffentlichem Grund und der Stralie. Diese konnten aber auch auf
dem Gelande des Feriendorfes untergebracht werden, um die Nutzung des Auenweges und des Fahr-
radweges nicht noch zusatzlich einzuschranken, da éffentliche Stralen dem allgemeinen Verkehr die-
nen und nicht fir private oder betriebliche Zwecke zweckentfremdet werden dirfen.

Die Belieferung und Miillentsorgung
sowie das Rangieren findet einmal tag-
lich grundsatzlich statt und es kann auf
den Flachen des Feriendorfs rangiert
werden. Im Larmschutzgutachten
wurde zusatzlich der Fall bericksichtigt
dass bei der Anlieferung doch ein Ran-
gieren notwendig werden sollte.

Planung Verwaltungsgebaude beinhaltet nicht nur Flachen zum Betrieb des Feriendorfes

* Die Planung des ,Verwaltungsgebaudes® erscheint sehr umfangreich. Betrachtet man die einzelnen
Angaben zu den Flachen, wird ersichtlich, dass 4m-hohe Tore und der zugehdrige Luftraum fir ein
,Lager EG" (Stellplatze fur groRen Landmaschinen?) geplant wurden. Ebenfalls befindet sich ein Buro
fur Garten- und Landschaftsplanung ,Bliro GaLa“ im Obergeschoss. Wir haben den Eindruck, dass hier
nicht nur Planungen fir den Betrieb des Feriendorfes erfolgt sind (wozu Flachen fir so grofte Landma-
schinen, wenn das Feriendorf schon in Betrieb ist?), sondern auch fir den Garten- und Landschafts-
baubetrieb des Bauherrn. Diese Nutzungen sind aber nicht fir den Betrieb des Feriendorfes erforderlich
und sollten eingespart werden. So kénnte z.B. die Uberplante Flache der Grinzasur reduziert werden.

Bei dem Bebauungsplan handelt es
sich um einen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan in dem alle zulassigen
Nutzungen klar geregelt sind. Nutzun-
gen die nicht dem Feriendorf dienen
sind auf dieser Grundlage nicht zulas-
sig und eine Nutzung des Verwaltungs-
gebaudes fir den Garten — und Land-
schaftsbaubetrieb ist somit ausge-
schlossen und nicht mdglich.

Fir den Betrieb des Feriendorfes und
die notwendigen Nutzungen ist ein Ver-
waltungsgebaude mit dieser GroRe
notwendig.
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Der urspriingliche Platzbedarf fur die Heizzentrale tber eine Hackschnitzelanlage entfallt ja nach aktu-
eller Planung. Dieser Platz wird nur ,frei".
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Abbildung 7: Flachen fir den Garten- und Landschaftsbau mit geplant?

Gemal des Bebauungsplanes und den
Unterlagen zum Vorhaben und Er-
schlielungsplan, sowie dem Betriebs-
konzept, ist im Verwaltungsgebaude
kein Buro fur den Garten und Land-
schaftsbaubetrieb vorgesehen. Eine
andere Nutzung des Verwaltungsge-
baudes wie fir das Feriendorf ist ge-
maM des Bebauungsplanes auch nicht
zulassig.

- Die geplante Bebauung erscheint uns unverhaltnismaBig, da sie in ihrer Dichte und Hoéhe
deutlich von der Bebauung eines Feriendorfes mit kleinen Hausern abweicht. Sie widerspricht
den stadtebaulichen Grundsatzen der MaBstablichkeit und Integration in das bestehende Um-
feld. Zudem ist zu erwarten, dass die libermaBige Verdichtung zu erhéhten Verkehrsproblemen
und einer Verschlechterung der Lebensqualitét fiir die Anwohner fiihrt. Es wurden ebenfalls Nut-
zungen eingeplant, die nicht dem Feriendorf dienen. Ohne entsprechende Anpassungen im
Sinne einer maBvollen Nachverdichtung sollte das Vorhaben in seiner jetzigen Form nicht um-
gesetzt werden.

Die das Feriendorf umgebende Bebau-
ung weildt bezlglich der Gebau-
degrundflachen und Gebaudehdhen,
sowie der bauliche Dichte der einzel-
nen Grundstlicke wesentlich hdhere
Werte wie die Bebauung im Feriendorf
auf. Das Feriendorf fugt sich diesbe-
ziglich in die Umgebungsbebauung
ein. Im Bebauungsplan sind nur Nut-
zungen die dem Feriendorf dienen zu-
lassig und keine anderweitigen Nutzun-
gen vorgesehen.
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Umweltbericht

Die Sonderbaufliche Feriendorf iiberbaut ziemlich massiv die Griinzdsur gemaR Regionalplan.
Im Plan von vom Juni 2022 (22. Teilanderung Flachennutzungsplan) https://cms.ueberlingen.de/medi-
amanager/2022/11/22.-fnp-t-feriendorf-owingen-.pdf war diese Flache wesentlich kleiner bewilligt wor-
den. Wir bitten dies zu Uberprufen. Dies ist u.E. auch dem nun sehr grof3en ,Verwaltungsgebaude®
geschuldet, hinzu kommen weitere Stellplatze, Mull- und Sportbereich.

@@\

Abbildung 8: Uberlagerung der Planungen 2022 und 2025 pink = zusatzliche Flache in Griinzasur, auf3erhalb der Sondernut-
zungsflache

Im Zuge des Verfahrens zum Bebau-
ungsplan wurde die Erschliefung und
Parkierung nochmals Uberarbeitet und
angepasst. Die aktuelle Planung wurde
beziiglich der Uberlagerung der
Grinzasur mit dem Regierungsprasi-
dium und dem Regionalverband abge-
stimmt. Durch die Behérden wurde der
Uberlagerung und der aktuellen Pla-
nung im Bereich Grinzasur zuge-
stimmt.
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Die alleinige ErschlieBung von Siiden iiber den Auenweg ist als alternativlos angegeben.
Es sollte nochmals geprift werden, ob eine alternative ErschlieBung von Norden maglich ist (Topogra-
phie und Béschung kénnten angepasst werden), sh. Ausfliihrung oben.

Die ErschlieBung von Norden stellt
keine Alternative dar, da hier notwendi-
gen Grundstucke nicht im Eigentum
des Bauherrn oder der Gemeinde lie-
gen. Auch stellt eine Erschlielung von
Norden einen deutlich starkeren Kon-
flikt bezlglich des Larmschutzes dar.

Bedeutung und Empfindlichkeit gegeniiber dem Schutzgut Mensch

Im Umweltbericht wird die Bedeutung als gering eingestuft. Eine ausreichende Begriindung fehlt, da u.
E. eine erhebliche Bedeutung und zukulnftige Einschrankung fir die Anwohner in der Kreuzstralte 38 —
40 und im Auenweg besteht. Dies sollte eingehender betrachtet werden und in die Planung einflieRen.
Hier sollten Ausgleichsmalinahmen in Betracht gezogen werden (Stellplatze, Feuerstelle, Abstand,
Larm, visuelle Wahrnehmbarkeit an Grenze zu WA und WR). Dieser Faktor wird unter Kapitel 4 des
Umweltberichts nicht einmal aufgefihrt! O Vermeidungsmafinahmen fir das Schutzgut Mensch fehlen.

Das Kapitel 2.2 Schutzgut Mensch im
Bestand wurde im Umweltbericht Gber-
arbeitet. Als Wertungsrahmen wurde
dabei die Tabelle Anlage 8 aus dem
Umweltbericht des Regionalplans her-
angezogen. Die Bewertung ergibt eine
geringe Bedeutung und Empfindlichkeit
gegenliber dem Vorhaben.

Das Kapitel 3.2 im Umweltbericht be-
handelt die Wirkfaktoren auf das
Schutzgut Mensch und seine Gesund-
heit und beinhaltet Vermeidungs- und
MinimierungsmalRnahmen zu den Ein-
wirkungen auf das Schutzgut Mensch.
Das ausgearbeitete Mallnahmenkon-
zept enthalt MalRnahmen, die mehreren
Schutzgltern gleichzeitig zugutekom-
men kénnen.

Bedeutung und Empfindlichkeit fiir das Schutzgut Flache

Wird im Umweltbericht als mittel eingeschatzt. Durch die nun viel gréReren Ferienhauser, Verwaltungs-
gebaude und zusatzliche Flache in der Grinzasur sollte diese Einschatzung nochmals Uberprift wer-
den.

Durch die Planung werden Flachen
neu versiegelt und Uberplant, das Feri-
endorf weildt dennoch einen hohen An-
teil an Grin — und Aufenthaltsflachen
auf und es kommt zu einer der Nutzung
entsprechenden Empfindlichkeit des
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Schutzgutes Flache welches mit mittel
eingestuft werden kann.

Weitere Belange des Umweltschutzes

Die Bedeutung und Beeintrachtigung der Emissionen werden gering eingestuft. Hier sollte man die Zone
der Parkplatze nochmals gesondert betrachten. Im Hinblick auf die raumliche Nahe zur Nachbarschaft
kommt es hier u.E. zu sehr hohen Auswirkungen.

Die Stellplatze sudlich des Auenweges
angrenzend an die Nachbarschaft sind
nicht mehr Bestandteil der Planung.
Alle Stellplatze werden auf dem Ge-
lande des Feriendorfs nachgewiesen
und grenzen nicht mehr an Nachbarn
und Wohngebaude an. Somit bestehen
auch nur geringe bis keine Beeintrach-
tigungen der Nachbarschaft durch
Emissionen.
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Private Stellungnahme lll, Schreiben vom 12.03.2025

Wortlaut Stellungnahme / Anregung

Stellungnahme / Abwéagung

Unvolistandige Betrachtung der Stellplatze und ihrer Auswirkungen

Das Larmschutzgutachten bericksichtigt ausschliel3lich die neu geplanten Parkplatze fur das
Feriendorf.

Die bereits bestehende Stellplatzsituation der Pizzeria wurde nicht in die Berechnungen ein-
bezogen, obwohl sie erheblichen Einfluss auf die tatsachliche Verkehrs- und Larmbelastung hat.

Aus dem Larmschutzgutachten 3895-t1
des Fachbiros Heine + Jud ist zu entneh-
men, dass unter anderem auch auf Grin-
pflegearbeiten, der bestehende Gastrono-
miebetrieb, Ver- und Entsorgung von tech-
nischen Anlagen, Nutzung des ausgewie-
senen Sportbereichs sowie Nutzung der
Aulen-/Freizeitbereiche eingegangen wird.

Die Pizzeria und deren Parksituation ist
nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

» Der derzeit genutzte Schotterparkplatz mit etwa 10 Stellplatzen, der von der Pizzeria genutzt wird,
ist baurechtlich nicht genehmigt. Nach Ricksprache mit der Baurechtsbehorde
existiert fur diesen keine Baugenehmigung, weshalb er offiziell nicht als Stellplatzflache gilt.

* Die Pizzeria hat laut Bauplan genehmigte Stellplatze, die sich jedoch nicht oder nur teilweise auf
der Flache des neuen Feriendorf-Parkplatzes befinden.

* In der Umgebung gibt es zwar eine weitere bestehende Stellplatzflache, diese wird jedoch
hauptsachlich von Anwohnern genutzt und ist in der Planung nicht als Pizzeria-Stellplatz
ausgewiesen.

Die Planung wurde nochmals Uberarbeitet
und die Stellplatze sudlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung.

Die Stellplatzsituation der Pizzeria ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfah-
rens.

In der 6ffentlichen Beteiligung zur Flachennutzungsanderung erklarte die Gemeinde hierzu:

,Fur die Pizzeria sind bereits Stellpldtze vorhanden und werden zuklinftig auch nicht fiir das Feri-
endorf genutzt. Die Parkplétze fiir die Pizzeria sind nach Rlicksprache mit der Baurechtsbehérde
korrekt angesetzt und ausreichend. Die neu ausgewiesenen Fldchen bieten ausreichend Platz fiir

Die zur gastronomischen Nutzung der Piz-
zeria gehdérenden Parkflachen sind nicht
Bestandteil des Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bauplanungsplan.
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die Stellplétze des Feriendorfs. Da geman der Planung bis zu 27 Hauschen geplant sind und da-
von auszugehen ist, dass die Géste pro Unterkunft nur mit einem PKW anreisen werden, sind die
27 Stellplatze auch ausreichend.”

Diese Aussage steht im Widerspruch zur tatsachlichen Situation, da unklar bleibt, wo genau
sich diese offiziell genehmigten Stellplatze befinden und ob sie tatsachlich ausreichend
sind.

Fehlende Beriicksichtigung der Stellplatze in der Larmberechnung

Falls der bestehende Anwohnerparkplatz tatsachlich als Pizzeria-Stellplatz zahlt, fehlt dieser
vollstandig in der Larmschutzberechnung.

* Laut Baurechtsbehorde sind fir die Pizzeria mindestens 12 Stellplatze erforderlich,
moglicherweise mehr.

* Diese Stellplatze wurden im Larmschutzgutachten nicht betrachtet, obwohl sie eine eigene,
separate Verkehrs- und Larmbelastung erzeugen.

Die Stellplatze und die Stellplatzsituation
der Pizzeria ist nicht Gegenstand des aktu-
ellen Bebauungsplanverfahrens. Die Pla-
nung zum Feriendorf wurde nochmals an-
gepasst und die notwendigen Stellplatze
fur das Feriendorf werden nicht mehr wie
bisher sudlich des Auenweges vorgese-
hen, sondern auf dem Gelande des Ferien-
dorfes, rund um das Verwaltungsgebaude
nachgewiesen. Auf dieser Grundlage
wurde auch das Larmschutzgutachten
Uberarbeitet. Die Grenzwerte gemafl TA —
Larm werden tags — und nachts eingehal-
ten.

* Falls die Pizzeria-Gaste nicht auf den neu geplanten Stellplatzen parken durfen, stellt sich
die Frage, wo sich deren Verkehr und Larmbelastung stattdessen auswirkt.

Die zur gastronomischen Nutzung der Piz-
zeria gehdrenden Parkflachen sind nicht
Bestandteil des Geltungsbereichs des vor-
habenbezogenen Bauplanungsplan.

Parkplatzproblematik bleibt ungelost

Faktisch reichen die vorhandenen Stellplatze schon heute nicht aus, insbesondere im Sommer
und bei Veranstaltungen.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplans beschrankt sich auf
das Plangebiet des Feriendorfs. Eine Uber
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das Vorhabengebiet hinausgehende Steu-
erung der Parkplatzsituation im Gemeinde-
gebiet ist nicht Gegenstand dieses Verfah-
rens.

* Neben dem Schotterparkplatz wird regelmaRig auch der Anwohnerparkplatz mitgenutzt. Zusatz-
lich weichen viele Gaste auf die angrenzende Wiese, die KreuzstraRe oder den Parkplatz an
den Schrebergarten aus.

* Die neuen Parkplatze sollten eigentlich nur fir das Feriendorf sein — damit bleibt offen, wo die
Pizzeria-Gaste kiunftig parken sollen.

¢ Das Problem wird somit nicht gelést, sondern auf andere 6ffentliche und private Flachen ver-
lagert.

* Es muss eine echte und praktikable Losung gefunden werden — keine die nur auf dem
Papier funktioniert.

Die Anwohnerparkplatze, umliegenden
Wiesen und Stralen sind nicht Gegen-
stand des Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bauplanungsplans.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans
beschrankt sich auf das Plangebiet des
Feriendorfs. Die notwendigen Stellplatze
fur das Feriendorf werden in der aktuellen
Planung auf dem Gelande des Feriendorfs
rund um das Verwaltungsgebaude nachge-
wiesen.

« Ein Argument wie bei der Anderung des Flachennutzungsplans — ,Die Parksituation der Pizzeria
ist nicht Gegenstand der 8. Anderung des Flachennutzungsplans® — greift hier nicht, da die Pla-
nung, das Larmschutzgutachten und der Verkehr des Feriendorfs unmittelbar mit der Stellplatzsitu-
ation der Pizzeria verknlpft sind.

Tauschung durch eine nachtragliche Legalisierung der Pizzeria-Stellplatze?

Es entsteht der Eindruck, dass hier unter dem Deckmantel des Feriendorfes nachtraglich le-
gale Stellplatze fiir die Pizzeria geschaffen werden, ohne dies transparent offenzulegen.

Die notwendigen Stellplatze flr das Ferien-
dorf werden in der aktuellen Planung auf
dem Gelande des Feriendorfs rund um das
Verwaltungsgebaude nachgewiesen. Eine
nachtragliche Legalisierung der Stellplatze
fur die Pizzeria ist nicht gegeben und nicht
Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

» Parkplatze im AulRenbereich unterliegen strengen baurechtlichen Vorgaben und werden nicht
ohne Weiteres genehmigt.

* Falls die neuen Parkplatze de facto auch fiir die Pizzeria genutzt werden sollen, muss dies
klar deklariert werden, mit allen Konsequenzen fiir die Lirmberechnung und Genehmigungs-
fahigkeit.

Die Stellplatze stdlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung
und des Bebauungsplanentwurfs. Eine
nachtragliche Legalisierung der Stellplatze
fur die Pizzeria ist nicht gegeben und nicht
Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens
und des Larmschutzgutachtens.
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Fazit:

Die aktuelle Planung ist widersprichlich und intransparent. Die tatsdchlichen Stellplatze fur die
Pizzeria fehlen in der Larmschutzberechnung, obwohl sie eine relevante zusatzliche Verkehrs- und
Larmbelastung erzeugen. Gleichzeitig bleibt das Stellplatzproblem bestehen und wird nur auf an-
dere Flachen verlagert, ohne eine echte Losung zu bieten.

Die Stellplatze sudlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung
und des Bebauungsplanentwurfs. Die not-
wendigen Stellplatze fir das Feriendorf
werden in der aktuellen Planung auf dem
Gelande des Feriendorfs rund um das Ver-
waltungsgebaude nachgewiesen. Eine
nachtragliche Legalisierung der Stellplatze
fur die Pizzeria ist nicht gegeben und nicht
Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens
und des Larmschutzgutachtens.

Fehlende Beriicksichtigung der Verkehrssicherheit und unzureichende
Planungsgrundlage

Im gesamten Bauplanvorentwurf fehlen jegliche verkehrsplanerischen und verkehrssicher-
heitsbezogenen Aspekte, obwohl sie nach § 1 Abs. 6 Nr. 9 BauGB ausdrticklich als ¢ffentlicher
Belang zu berticksichtigen sind. Auch die StVO, RASt 06 und ERA 2010 geben klare Vorgaben
zur sicheren Verkehrsflihrung, insbesondere in Strallenrdumen mit Mischverkehr und Parkflachen.

Die aktuelle Planung bertcksichtigt die
Vorgaben bezuglich der Verkehrssicher-
heit.

Zudem ware es nach § 4 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO erforderlich, nachzuweisen, dass die Parkplatze
die Umgebung nicht ibermafig belasten und in ein stadtebaulich vertragliches Konzept integriert
sind.

Bei dieser Planung handelt es sich um ei-
nen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB. Die Pla-
nung wurde im Vorfeld dem Gemeinderat
vorgestellt und abgestimmt. Die aktuelle
Planung stellt ein stadtebaulich vertragli-
ches Konzept fiir die Stellplatze dar.

Stattdessen gibt es kein Verkehrskonzept, keine Analyse der Verkehrsstrome und keine Be-
riicksichtigung der Sicherheit von FuBgangern oder Radfahrern. Der Parkplatz ist lediglich als
bauliches Element in den Plan integriert und wird im Larmschutzgutachten erwahnt — weiterge-
hende verkehrsrelevante Untersuchungen fehlen vollstandig.

Durch das Feriendorf entsteht ein zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen im Auenweg.
Dieses ist aber begrenzt auf die Besucher
des Feriendorfes, sowie den Anfahrtsver-
kehr bei Abholung des Mills, oder dem
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Wascheservice. Weitere Verkehrsstrome
und ein vertieftes Verkehrskonzept ist auf
dieser Grundlage nicht erforderlich. Durch
die entfallenden Parkplatze am Auenweg
und die Verlagerung an das Verwaltungs-
gebdude kdnnen Konflikte bezlglich der
Verkehrssicherheit mit FuRgangern und
Fahrradfahrern vermieden werden.

Sofern diese Aspekte im separaten Bauantrag fiir den Parkplatz aus Juli 2024 enthalten sind,
ware dies unzureichend und nicht rechtskonform. Dieser Bauantrag wurde zurecht nicht geneh-
migt, da im AuRenbereich ein Parkplatz nicht isoliert gebaut werden kann, sondern nur als Teil der
Ferienanlage. Es kann jedoch nicht sein, dass alle verkehrsplanerischen Auswirkungen be-
wusst ausgeklammert werden, sodass Anwohner im Rahmen des jetzigen Verfahrens keine In-
formationen liber die tatsachlichen Auswirkungen des Parkplatzes erhalten.

Die Stellplatze sldlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung.

Da kein einziger verkehrsrelevanter Aspekt erkennbar bertcksichtigt wurde und die vorliegende
Planung unserer Meinung nach massiv im Widerspruch zu den geltenden Regelwerken steht
— darunter die StVO, RASt 06, ERA 2010 sowie grundlegende Anforderungen an die Er-
schlieBung nach BauNVO - fuhren wir im Folgenden aus, welche schwerwiegenden Sicherheits-
bedenken bestehen. Dies ist insbesondere notwendig, weil uns nicht ersichtlich ist, welche ver-
kehrsplanerischen MaBnahmen beachtet oder gepriift wurden — falls tiberhaupt.

Durch die Verlagerung der Parkplatze in
den Geltungsbereich entstehen keine ver-
kehrstechnischen Anforderungen und Kon-
flikte entlang des Auenweges.

Bedenken zur Verkehrssicherheit — Ungeeignetheit der geplanten
Parkplatzlosung

Die geplante Errichtung von 29 Stellplatzen in 90°-Queraufstellung entlang der schmalen
Stralde im AulRenbereich von 88696 Owingen birgt erhebliche Sicherheitsrisiken fiir alle
Verkehrsteilnehmer. Die vorhandene Strallenbreite von nur 3 bis 3,5 m (asphaltiert) ist fir
eine solche Parklésung nicht geeignet und verstof3t gegen anerkannte Planungsrichtlinien und
verkehrsrechtliche Vorgaben. Selbst bei einer mdgliche Erweiterung auf 5,50 m wird von

einem solchen Parkplatz von offiziellen Stellen abgeraten.

Die hier genannten 29 Parkplatze entlang
des Auenweges entfallen und werden auf
die Flachen um das Verwaltungsgebaude
verlagert. Auf Grundalge der aktuellen Pla-
nung werden keine Bedenken bezuglich
der Verkehrssicherheit des Auenweges ge-
sehen.
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Fehlende Fahrbahnbreite und erhohte Unfallgefahr

Die Richtlinien fur die Anlage von StadtstralRen (RASt 06) und die Empfehlungen fur Radverkehrs-
anlagen (ERA 2010) setzen klare Mindestanforderungen an Fahrbahnbreiten:

* Eine Mindestfahrbahnbreite von 4,75 m ist erforderlich, wenn einseitig geparkt wird und
Mischverkehr (Kfz, Radfahrer, Fuliganger) stattfindet.

+ Bei den aktuellen StraRenverhaltnissen ist ein Uberholen von einspurigen Fahrzeugen und FuR-
gangern nicht mdglich; Begegnungsverkehr nur unter erheblichem Sicherheitsrisiko und in man-
chen Bereichen gar nicht.

* Verscharft wird die Situation durch regelmaRigen Verkehr grofRer, landwirtschaftlicher
Fahrzeuge.

* Querparken erfordert eine Rangierflache von 5,50 bis 6,50 m, um sicheres Ein- und
Ausparken zu erméglichen.

* Selbst 5,50 m befinden sich an der untersten Grenze bzgl. empfohlener StralRenbreiten.
Mit den vorgesehenen Bauparametern bleibt nicht annahernd genltgend Platz, um eine sichere

Begegnung von Fahrzeugen oder das gefahrlose Passieren durch Radfahrer und Fuldganger zu
gewahrleisten (Quellen: RASt 06, ERA 2010).

Die Stellplatze sidlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung.
Durch die Verlagerung der Parkplatze in
den Geltungsbereich des Feriendorfs be-
steht bezlglich der hier genannten ver-
kehrstechnischen Vorgaben kein Hand-
lungsbedarf mehr.

Gefahr durch riickwarts ausparkende Fahrzeuge

Querparken zwingt Autofahrer dazu, rickwarts in den Verkehrsraum einzufahren, da keine sepa-
rate Rangierzone vorgesehen ist. In Kombination mit der schmalen Fahrbahn entsteht eine er-
hoéhte Unfallgefahr insbesondere fur Radfahrer und Fuldganger:

» Rickwarts ausparkende Fahrzeuge haben eingeschrankte Sicht, was nach §9 Abs.5 StVO
besondere Sorgfaltspflichten mit sich bringt.

Die Stellplatze stdlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung.
Durch die Verlagerung der Parkplatze in
den Geltungsbereich des Feriendorfs be-
steht bezlglich der hier genannten ver-
kehrstechnischen Vorgaben kein Hand-
lungsbedarf mehr.
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 Laut OLG Celle tragt in Unfallen mit rickwartsfahrenden Fahrzeugen fast immer der auspar-
kende Fahrer die Hauptschuld, da er sich ,besonders vergewissern“ muss. Eine solche Situation
ist auf dieser Strale aufgrund der fehlenden Ausweichmaglichkeiten extrem risikobehaftet (Quelle:
OLG Celle, Urteil Az. 14 U 82/18).

» Radfahrer und FuRganger sind besonders gefahrdet, da sie auf der Fahrbahn laufen missen —
eine Schutzmalnahme ist in der Planung nicht vorgesehen.

* In der Praxis warnt die Fahrradlobby (ADFC) vor Querparken an schmalen Wegen, da riickwarts
ausparkende Kfz den Radverkehr stark gefahrden kénnen

* Der Nationale Radverkehrsplan und die Unfallforschung propagieren generell die Entscharfung
solcher Konflikte, z.B. durch klare Sichtbeziehungen, Temporeduzierung und raumliche Trennung
wo mdglich. Querparken auf engen Wegen lauft diesen Sicherheitszielen entgegen, da es zu un-
Ubersichtlichen Ruckwartsfahr-Manovern in den Rad-/Fu3verkehr flhrt — ein Szenario, das es laut
Radverkehrsplan nach Mdglichkeit zu vermeiden gilt.

* Dieses Risiko bewusst in eine Planung einzubauen (durch Querparkplatze an einer fir Rad/P
Full gemeinsam genutzten Stralte) widerspricht dem Ziel der Verkehrssicherheit. Entsprechende
Konflikte werden im Nationalen Radverkehrsplan und Fachpublikationen haufig thematisiert — die
Empfehlung lautet stets, solche Konfliktstellen nach Méglichkeit zu entscharfen oder zu vermeiden

Die geplante Stellplatzanordnung fiihrt somit zu einer realen Gefahrenlage flir den nicht-motorisier-
ten Verkehr.

Verkehrsrechtliche Bedenken: Parken an Engstellen und uniibersichtlichen Bereichen
Die StVO verbietet in §12 Abs.1 Nr.1 das Parken an engen oder unibersichtlichen Stellen.
+ Laut gangiger Rechtsprechung ist eine Stelle ,eng“, wenn weniger als 3,05 m Restfahrbahnbreite

verbleiben — diese Schwelle wird hier unterschritten (Quelle: VG Regensburg, Urteil Az. RO 5 K
19.1316).

Die Stellplatze sidlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung.
Durch die Verlagerung der Parkplatze in
den Geltungsbereich des Feriendorfs be-
steht bezlglich der hier genannten ver-
kehrstechnischen Vorgaben kein Hand-
lungsbedarf mehr. Durch die entfallenden
Parkplatze am Auenweg und die Verlage-
rung an das Verwaltungsgebaude kdnnen
Konflikte bezuglich der Verkehrssicherheit
mit FuRgangern und Fahrradfahrern ver-
mieden werden.
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» Wird durch Querparken die effektive (!) Restfahrbahnbreite (nicht die lauten Grundstliicksgrenzen
mogliche!) unter 3 m gedruckt, ware dies ein klarer VerstoRR gegen die StVO-Bestimmungen zu
Halt- und Parkverboten an engen Stellen.

» Fahrzeuge Uberragen die 5-m-Parkplatze: o SUVs und Vans (z. B. VW T6, Mercedes Sprinter,
Ford Transit) sind oft Gber 5,10 — 5,40 m lang.

o Mit montiertem Fahrradtrager oder Anhangerkupplung kénnen diese Fahrzeuge sogar tiber 6 m
lang sein.

o Da die Parkplatze nur 5 m tief sind, wird ein Teil der Fahrzeuge zwangslaufig in den Verkehrs-
raum hineinragen und die Fahrbahn verengen.

* Zusatzlich fordert die StVO einen Mindestabstand von 5 m zur nachsten Kreuzung oder Einmun-
dung. Die vorgesehene Entfernung von nur 7,6 m zur ndchsten Kreuzung liegt an der unteren
Grenze, insbesondere in Verbindung mit dem Gefalle von 7-10% und den geplanten Carports im
oberen Parkbereich.

Konflikte mit dem Rad- und FuBgangerverkehr — Fehlende SchutzmaBnahmen

Die ERA 2010 empfiehlt fir Radverkehrsfiihrungen in Mischverkehrsstral3en folgende
Mindeststandards:

* Mindestens 0,75 m Sicherheitsabstand zwischen Radfahrern und parkenden Fahrzeugen, um
Unfalle (insb. aufgrund des blinden Winkels) durch ausparkende Fahrzeuge zu vermeiden.

* Empfohlener Sicherheitsabstand aus der Praxis laut ADFC und Verkehrsgutachten: 1,00-1,50 m

* Zusatzliche SchutzmalRnahmen oder bauliche Trennung, wenn ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
oder schlechte Sichtverhaltnisse bestehen.

* In AuRenbereichsstrallen ohne Gehweg sind Fuldganger ohnehin schon besonders gefahrdet; sie
haben keinen Schutzraum.

Keine dieser MaRnahmen ist in der Planung bertcksichtigt, was gegen anerkannte Verkehrspla-
nungsrichtlinien verst6f3t und die Sicherheit des Rad- und FuRgéngerverkehrs erheblich gefahrdet.

Die Stellplatze sldlich des Auenweges
sind nicht mehr Bestandteil der Planung.
Durch die Verlagerung der Parkplatze in
den Geltungsbereich des Feriendorfs be-
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steht bezlglich der hier genannten ver-
kehrstechnischen Vorgaben kein Hand-
lungsbedarf mehr. Durch die entfallenden
Parkplatze am Auenweg und die Verlage-
rung an das Verwaltungsgebaude kénnen
Konflikte bezlglich der Verkehrssicherheit
mit FuRgangern und Fahrradfahrern ver-
mieden werden.

Winterdienst & eingeschrankte Rettungswege

* Bisher wurde der Schnee auf die Flache geschoben, auf der nun Parkplatze entstehen
sollen. Ohne alternative Raumflachen ist eine sichere Schneerdumung unklar.

Siehe vorherige Abwagung. Die Schnee-
raumung und -lagerung auf &ffentlichen
Verkehrsflachen ist eine Aufgabe im Rah-
men der ortlichen Winterdienstpflicht.

* Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge bendétigen mindestens 3,0 m Durchfahrtsbreite — mit parken-
den Autos konnte dies in Engstellen nicht mehr gewahrleistet sein (Quelle: Feuerwehrdienstvor-
schrift FwDV 1) sofern kein Ausbau des Auenwegs erfolgt.

Die ehemals landwirtschaftlich genutzte
Stralde ist nicht Gegenstand planungs-
rechtlicher Festsetzungen. Durch die Ver-
lagerung der Parkplatze in den Geltungs-
bereich des Feriendorfs sind keine Eng-
stellen vorhanden. Im Rahmen der ver-
kehrlichen ErschlieBung des Feriendorfs
wird sichergestellt, dass die erforderlichen
Mindestanforderungen fur Feuerwehr- und
Rettungsfahrzeuge den Richtlinien ent-
sprechen.

Alternative Parklésungen sind erforderlich
Um eine sichere Lésung zu ermdglichen, sollten alternative Parkkonzepte geprift werden:

 Langsparken anstelle von Querparken, um den Verkehrsraum nicht durch Rickwartsmandver zu
blockieren.

Ein Uberarbeitetes Plankonzept fir die
Parkplatze wurde erarbeitet geprift und
mit dem Regierungsprasidium und dem
Regionalverband abgestimmit.

Die ursprunglich entlang des Auenwegs
vorgesehenen Parkplatze wurden entfernt
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* In der ERA 2010 wird explizit betont, dass Langsparkordnung gegenulber Schrag-/Senkrechtpar-
ken immer zu bevorzugen ist, wenn Radverkehr auf der Fahrbahn gefuhrt
wird.

* Verlagerung der Stellplatze auf ein separates Grundstlick mit eigener Zufahrt, anstatt eine ohne-
hin zu schmale Fahrbahn zusatzlich zu belasten.

* Berucksichtigung der Rad- und Fu3gangersicherheit im Rahmen einer umfassenden Verkehrs-
planung.

» Baurechtlich ist zu beachten, dass im Aul3enbereich (nach §35 BauGB) nur Bauvorhaben zulas-
sig sind, wenn sie keinen o6ffentlichen Belange entgegenstehen. Die Verkehrssicherheit

und -leichtigkeit ist ein solcher 6ffentlicher Belang . Wird durch einen Parkplatz im Aul3enbereich
zusatzlicher Verkehr auf einem untergeordneten Weg erzeugt, muss geprift werden, ob dies zu
einer erheblichen Beeintrachtigung fuhrt.

und stattdessen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Feriendorfs im Bereich des Ver-
waltungsgebaudes neu verortet. Diese
Maflinahme tragt wesentlich zur Verbesse-
rung der verkehrlichen Situation bei: Insbe-
sondere wird dadurch das problematische
Querparken entlang der schmalen Fahr-
bahn des Auenwegs vermieden.

* In vielen Kommunen wurden ahnliche Parkraum-Plane aus Sicherheitsgriinden verworfen
oder angepasst

* Insgesamt zeigen gute Praxisbeispiele, dass Parkraum vertraglich gestaltet werden kann:
z.B. durch kombiniertes Langsparken + Schutzstreifen, durch Ausweichbuchten oder durch
Auslagerung auf zentrale Parkplatze mit FuBweg-Anbindung. Solche Losungen erhalten die
Sicherheit von Rad- und FuRverkehr, ohne den Autoverkehr komplett auszuschliel3en.

Offizielle Vorschriften und Empfehlungen sprechen gegen Querparken auf schmaler Mischver-
kehrsstralle. Sowohl die RASt 06 als auch ERA 2010 fordern ausreichende Breiten und Sicher-
heitsabstande, die in Owingen mit 5,50 m nicht erfullbar sind

Wird zur Kenntnis genommen.

Erforderlicher StraBenausbau und bauliche Herausforderungen — Massive Eingriffe durch
das Vorhaben notwendig

In der &ffentlichen Beteiligung zur Flachennutzungsanderung wurde von der Gemeinde folgende
Aussage getroffen:

Ein Uberarbeitetes Plankonzept fir die
Parkplatze wurde erarbeitet geprift und
mit dem Regierungsprasidium und dem
Regionalverband abgestimmt.
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LAktuell ist davon auszugehen, dass die vorhandenen StraBenquerschnitte flir die Umsetzung des

Vorhabens ausreichend sind. Durch die Gemeinde und in Abstimmung mit dem Vorhabentrager ist
anschlieBend an die Anderung des Fldchennutzungsplans ein vorhabenbezogener Bebauungsplan
vorgesehen. In diesem Verfahren wird die Detailplanung der ErschlieBung erarbeitet und mégliche
Kosteniibernahmen durch den Investor vertraglich geregelt.”

Nun befinden wir uns in der Phase des Bauplanvorentwurfs, doch die notwendigen Stralenbau-
malinahmen wurden weiterhin nicht detailliert dargelegt. Die Annahme, dass die bestehenden
StralRenquerschnitte ,ausreichend” seien, erweist sich als nicht haltbar.

Diese Aussage war die Antwort auf unsere damalige Rlckfrage, dass es unverhaltnismalig
ware, wenn die Stralde nur fUr Investor neu angelegt werden musste. Sie bezieht sich daher
nicht nur auf die theoretische Grundstlicksbreite, sondern auf den tatsachlich vorhandenen
und asphaltierten StralRenraum.

Die Realitat ist:
* Die Stralde ist aktuell nur 3,0 bis 3,5 m asphaltiert, wahrend die Grundstlicksgrenzen eine theore-
tische StralRenbreite von 5,5 m vorsehen.

* Um den geplanten Parkplatz zu realisieren, ist mindestens eine Verbreiterung auf die vollen 5,5
m erforderlich.

Die urspringlich entlang des Auenwegs
vorgesehenen Parkplatze wurden entfernt
und stattdessen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Feriendorfs im Bereich des Ver-
waltungsgebaudes neu verortet. Auf dieser
Grundlage sind keine weitern Manahmen
zum Ausbau des Auenweges notwendig.

* Eine einfache Schleppkurvenanalyse zeigt zudem, dass die vorhandene Stralenbreite ebenfalls
nicht ausreicht, um LKW eine sichere Zufahrt zum Versorgungsgebaude zu ermdglichen. Auch
hier scheint die Planung lediglich auf den theoretischen Grundstlcksgrenzen zu basieren, ohne
die tatsachlichen Fahrbahnbreiten und notwendigen Rangierflachen zu berucksichtigen.

* Dies bedeutet massive Eingriffe in bestehende Strukturen:

o Privat genutzte Flachen (Hofflachen, Zufahrten), die Uberbaut wurden, missten zurlickgebaut
und an das neue Straflenniveau angepasst werden.

o0 Bestehende Stitzmauern missen teilweise abgerissen und erneuert werden.

0 Das angrenzende unbebaute Hanggrundstiick (Flurstick 598, zwischen Auenweg 1 und

Die Erschliefung wurde so geplant, dass
die Zufahrt auf das Gelande des Ferien-
dorfs auch mit LKW und grof3en Fahrzeu-
gen moglich ist Ein Ausbau des Auenwe-
ges und Eingriffe in die hier genannten
Strukturen sind nicht erforderlich.
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2) musste mit einer Stlitzmauer gesichert werden, da durch die Stral3enverbreiterung ein Héhen-
unterschied entsteht. Diese Stutzmauer ware an der héchsten Stelle 1,5 bis 2,0 m hoch, was eine
erhdhte Unfallgefahr fur den Strallenverkehr mit sich bringt.

o Zusatzliche Problematik: Genau auf diesem Hanggrundstiick soll auch der Fullweg der Ferien-
gaste enden, wodurch eine ungunstige Verkehrsfiihrung zwischen Fugangern und Fahrbahn ent-
stehen kann.

o Die gesamte Strallenentwasserung muss neu geplant werden, insbesondere wegen des Langs-
(7% - 10%) und Quergefalles.

Problematisches Querprofil der StraBe — Hohenangleichung erforderlich

Neben der Strallenverbreiterung ergeben sich gravierende Folgeprobleme flir das Querprofil
der Stral3e und den geplanten Parkplatz:

1. Das bestehende Quergefalle der StraBe
o Aktuell hat die Stralte ein Quergefalle, das auf einer Breite von 3 m noch ausgleichbar ist,
bei einem Ausbau auf 5,5 m jedoch deutlich zu grol3 ware.

o Ein solches Querprofil ware nicht nur fur den Fahrverkehr problematisch, sondern auch
fur die Entwasserung, da Wasser verstarkt zu einer Seite abgeleitet wiirde.

o Folge: Die gesamte Strale misste angehoben und begradigt werden, um ein funktionierendes
Querprofil herzustellen.

2. Hohendifferenzen zum geplanten Parkplatz
o Durch die Anhebung der Strale misste auch der Parkplatz angehoben werden, um die
Hohenverhaltnisse auszugleichen.

o Zusatzlich zum bereits bestehenden Quergefélle des Gelandes wirde dies zu einer noch
starkeren Hohendifferenz zwischen Parkplatz und Umgebung fuhren.

o Dies kénnte weitere Béschungen oder zusatzliche Stitzmauern erforderlich machen, um
die Hohenunterschiede auszugleichen.

o Gleichzeitig musste eine neue Entwasserungslosung flir die gesamte Flache gefunden werden,
da sich durch die Anhebung Wasserabflisse verandern.

Die ursprunglich entlang des Auenwegs
vorgesehenen Parkplatze wurden entfernt
und stattdessen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Feriendorfs im Bereich des Ver-
waltungsgebaudes neu verortet. Diese
MaRnahme tragt wesentlich zur Verbesse-
rung der verkehrlichen Situation bei: Ein-
griffe in den bestehenden Auenweg wie
hier beschrieben sind auf dieser Grundlage
nicht erforderlich.
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Diese baulichen Herausforderungen wurden bislang nicht konkret in den Bauplanvorentwurf
eingearbeitet, sind aber direkte Konsequenzen des Vorhabens. Ohne eine umfassende technische
Analyse zu diesen MalRnahmen ist die aktuelle Planung nicht tragfahig.

Wer tragt die Kosten fiir diese MaBnahmen?

Es kann nicht sein, dass die Gemeinde oder gar die Anwohner die enormen Kosten fiir die erfor-
derlichen Umbaumafnahmen tragt. Dazu gehdren:

* Der vollstandige Strallenausbau auf 5,5 m.

* Die Riuckbaumalnahmen auf privaten Grundstiicken.

* Der Bau von Stiitzmauern zum Hanggrundstiick.

* Die Neukonzeption der StralRenentwasserung.

» Die Héhenanpassung des Parkplatzes aufgrund der notwendigen Stral3enanhebung.

Diese MalRnahmen sind direkte Konsequenzen des geplanten Parkplatzes und damit Sache des
Vorhabentragers. Hierzu fehlen jedoch bislang klare Vereinbarungen.

Da es sich hier um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handelt, tragt nach §
12 BauGB, der Vorhabentrager samtliche
Kosten die bei der Planung, Erschlie3ung
und Umsetzung des Vorhabens entstehen.

Ein Ausbau des Auenweges und Eingriffe
in die hier genannten Strukturen sind ge-

malf der aktuellen Planung nicht erforder-
lich.

Offene Fragen, die im Verfahren dringend geklart werden mussen:

» Wer tragt die Kosten fir den vollstandigen StralRenausbau, die Stitzmauern und die Héhenan-
passung?

» Wie soll der Parkplatz an die gednderten Héhenverhaltnisse angepasst werden?

» Welche MaRRnahmen sind geplant, um das Abrutschen des Hanges und die Auswirkungen auf
angrenzende Grundstiicke zu verhindern?

» Wie wird sichergestellt, dass der FuRweg der Feriengaste nicht direkt in den kritischen Strallen-
bereich mindet?

* Warum wird nicht geprift, ob Langsparkplatze eine kostenglinstigere und sicherere Alternative
sind?

Die bisherige Planung ignoriert diese wesentlichen Punkte und kann daher nicht als
ausreichend fundiert angesehen werden.

Da es sich hier um einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan handelt, tragt nach §
12 BauGB, der Vorhabentrager samtliche
Kosten die bei der Planung, Erschlie3ung
und Umsetzung des Vorhabens entstehen.

Ein Ausbau des Auenweges und Eingriffe
in die hier genannten Strukturen sind ge-

maM der aktuellen Planung nicht erforder-
lich.
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Alternative L6sung: Langsparkplatze statt Querparken

Die beschriebenen Probleme liel3en sich durch eine einfache Alternative
entscharfen: Langsparkplatze anstelle von Querparkplatzen.

+ Die Planung sieht bereits 5,0 m Stellplatzlange + 0,5 m Grinstreifen pro Parkplatz vor.

» Durch Langsparkplatze liee sich ein erheblicher Teil der bendtigten Rangierflache auf privatem
Grund nutzen.

* Die Stralde kdnnte damit auf der bestehenden Asphaltbreite von 3,0—-3,5 m belassen werden, so-
dass eine kostspielige Verbreiterung entfallt.

» Radfahrer und FuRganger hatten durch die reduzierte Verkehrsbelastung mehr Sicherheit, und
es entstinde zusatzlich eine natirliche bauliche Trennung zwischen der Fahrbahn und den par-
kenden Autos, da die Stellplatze auf einer separaten, nicht asphaltierten Flache liegen wirden.
Dies verringert das Risiko von Kollisionen mit ausparkenden Fahrzeugen.

Zusatzlich konnte der Investor stattdessen 20 Stellplatze an einer geeigneten anderen Stelle
schaffen, die auch nachts nutzbar sind — was laut Larmschutzgutachten ohnehin erforderlich ist.
Damit entfiele auch die Notwendigkeit, das Gemeindegrundstlick zu verkaufen, da es fir die Park-
platzplanung nicht mehr bendtigt wird.

Diese L6sung ware nicht nur wirtschaftlicher und sicherer, sondern auch die fairste fur alle

zelne Anwohner zu konzentrieren. So entstiinde eine gerechtere Verteilung des
zusatzlichen Verkehrsaufkommens, ohne dass eine einzige Strafl’e oder Anwohnergruppe
unverhaltnismafig benachteiligt wird.

Diese Anpassung wirde nicht nur die Verkehrssicherheit erhéhen und bauliche Eingriffe
reduzieren, sondern auch eine gerechtere und nachhaltigere Losung fur alle Beteiligten
ermoglichen.

Beteiligten: Die Stellplatze wirden auf mehrere Flachen verteilt, anstatt die volle Belastung auf ein-

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet.

Unzumutbare Belastung der Anwohner durch die Querparkplatze

Die geplanten Querparkplatze verursachen fir uns Anwohner erhebliche Einschrankungen der
Wohnqualitat, die weit Uber eine normale Verkehrsbelastung hinausgehen. Diese Beeintrachtigun-
gen sind nach § 15 BauNVO nicht zulassig, wenn sie die Nachbarschaft unzumutbar beeintrachti-
gen.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
sind nicht erforderlich.
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Zusatzlich ist die Gemeinde nach § 1 Abs. 6 BauGB verpflichtet, im Bebauungsplanverfahren auch
private Belange zu bericksichtigen. Die derzeitige Planung konzentriert die Belastung durch Ver-
kehr, Abgase und Larm jedoch nahezu vollstandig auf einen kleinen Bereich direkt vor unserem
Wohnhaus.

Die Planung wurde nochmals Uberarbeitet
und die Belange der Anwohner bericksich-
tigt.

Auch nach § 34 BauGB, der eine ortstibliche Wohnqualitat sicherstellen soll, ist ein Parkplatz in
dieser Form kritisch zu bewerten, da es in der Umgebung keinen vergleichbaren Parkplatz gibt,
der so nah an bestehenden Wohnhausern liegt. Der einzige existierende Parkplatz in unmittelbarer
Nahe ist der derzeitige ,Schotterparkplatz,” der aktuell fir die Pizzeria im Auenweg 2 genutzt wird.
Nach Rucksprache mit der Baurechtsbehdrde ist dieser jedoch nicht genehmigt, sodass er keine
Grundlage fur eine ,ortsubliche Nutzung® darstellt.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet.. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich.

Extreme Ndhe der Wohnraume zur StraRBe — Fahrzeuge direkt vor den Fenstern

Unser Wohnhaus ist grenznah bebaut, sodass alle Wohnraume zur Stral3e hin ausgerichtet

sind. Falls die Stral’e auf 5,5 m ausgebaut wird, befinden sich die Wohnrdume im Erdgeschoss
nur noch 1 bis 1,5 m von der Fahrbahn entfernt. Dies bedeutet, dass Fahrzeuge direkt an unseren
Fenstern vorbeifahren und insbesondere rangieren — eine untragbare Situation fiir die Wohnquali-
tat und Sicherheit.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich.

Die enge Stralienbreite von maximal 5,50 m verhindert zudem jegliche wirksame Schall- oder
Sichtschutzmalinahmen, sodass die Belastung durch Larm, Blendwirkung und Abgase ungefiltert
in unsere Wohnraume dringt.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich. GemalR des Larm-
schutzgutachtens sind keine weiteren
Schallschutzmaflnahmen notwendig.
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Blendlicht durch rangierende Fahrzeuge

Durch die Querparkplatze missen Fahrzeuge entweder rickwarts einparken oder rickwarts
ausparken, wodurch Scheinwerfer regelmaRig direkt in die Wohnraume strahlen. Besonders
nachts oder in den friihen Morgenstunden fihrt dies zu starker Blendwirkung, die Schlafraume und
Wohnbereiche betrifft.

Die Situation wird durch das Gefalle der Strale weiter verscharft. Scheinwerfer von ausparkenden
Fahrzeugen kénnen durch die Hanglage direkt auf Fensterhdhe der Wohnradume strahlen, was
eine deutliche Beeintrachtigung der Wohnqualitat darstellt.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich. Auf dieser Grundlage
bestehen die hier genannten Belastungen
nicht mehr.

Der Parkplatz erzeugt nicht nur ruhenden Verkehr, sondern auch standigen Rangier- und Abfahrts-
verkehr. Besonders problematisch ist die hohe Abgasbelastung durch Kaltstarts, die
unmittelbar vor den Wohnraumen stattfinden.

Beim Abfahren nach langeren Standzeiten laufen Motoren mit erhdhter Drehzahl, was zu

einem deutlich héheren Ausstol von Feinstaub und Schadstoffen flhrt als bei einem Fahrzeug im
warmen Betriebszustand. Da viele Fahrzeuge in einem engen Raum gleichzeitig rangieren, kon-
zentrieren sich die Emissionen auf einen kleinen Bereich.

Durch die enge Bebauung kdénnen sich diese Abgase nicht einfach verfliichtigen, sondern
werden ungehindert in die Wohnrdume geleitet. Fenster und LUftungsmoglichkeiten sind dadurch
stark eingeschrankt.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich. Auf dieser Grundlage
bestehen die hier genannten Belastungen
nicht mehr.
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Standige Bewegung und Unruhe durch Parkplatzsuche und Rangierverkehr

Querparkplatze erfordern mehr Rangierbewegungen als Langsparkplatze. Autofahrer missen

haufig mehrmals vor- und zurticksetzen, um eine Parkliicke zu finden oder aus ihr herauszufahren.

Diese standigen Fahrzeugbewegungen direkt an unseren Fenstern bedeuten eine massive Ein-
schrankung der Wohnqualitat.
Auch das Zuschlagen von Autotlren, Gesprache zwischen Fahrzeuginsassen und das Piepen von

Ruckfahrwarnern tragen zur erheblichen Unruhe bei. Dies betrifft insbesondere die frilhen Morgen-

und spaten Abendstunden, da Feriengaste in unregelmalligen Zeitrdumen an- und abreisen.
Zusatzlich fuhrt der Parkplatz zu einer deutlichen Zunahme von Fuligéngerverkehr direkt vor
dem Wohnhaus. Anders als auf einer normalen Stralle, wo sich FuRganger meist nur auf dem
Gehweg oder an Ubergangen aufhalten, bewegen sich Parkplatznutzer iber langere Zeitrdume
zwischen den Fahrzeugen, holen Gepéack oder unterhalten sich in der Nahe des Wohnhauses.
Dies beeintrachtigt die Privatsphare erheblich.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich. Auf dieser Grundlage
bestehen die hier genannten Belastungen
nicht mehr.

Unvollstandige Erfassung der tatsachlichen Larmbelastung

Das vorliegende Larmschutzgutachten berlcksichtigt lediglich standardisierte Parkvorgange

auf dem Parkplatz selbst und in mehreren Metern Entfernung. Nicht berlicksichtigt wurden jedoch
die zusatzlichen Gerausche durch den Rangierverkehr, die verstarkte Abgasbelastung

durch Kaltstarts sowie die Fahrgerausche auf der Stralde, die direkt an den Wohnhausern entste-
hen.

Auch der zusatzliche Larm durch ankommende und abfahrende Gaste oder nachtliche Aktivitaten
auf dem Parkplatz wurde nicht erfasst, obwohl diese Faktoren fir die tatsachliche Larmbelastung
eine entscheidende Rolle spielen.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Ein Ausbau des Auenweges und
Eingriffe in die hier genannten Strukturen
ist nicht erforderlich. Auf dieser Grundlage
bestehen die hier genannten Belastungen
nicht mehr.
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Unzumutbare Konzentration der Verkehrsbelastung auf unsere StraBe

Die Stellplatze sind nahezu vollstandig auf einem kurzen Abschnitt konzentriert, wahrend andere
Teile der Umgebung kaum betroffen sind. Da es keinen alternativen Zufahrtsweg gibt, verlauft der
gesamte An- und Abfahrtsverkehr der Feriengaste Uber unsere Stralie.

Besonders problematisch ist, dass sich die eigentliche Belastung nicht durch den ruhenden Ver-
kehr, sondern durch die standigen Fahrbewegungen ergibt. Selbst wenn ein rechnerischer Min-
destabstand zwischen Parkplatz und Haus bestehen sollte, ist dieser irrelevant, wenn das Ein- und
Ausparken direkt vor den Wohnhgusern erfolgt.

Dies kann einen Verstol3 gegen das Ricksichtnahmegebot nach § 15 BauNVO darstellen, da ein
Stellplatz nicht so angeordnet sein darf, dass er zu unzumutbaren Beeintrachtigungen der
Nachbarschaft fuhrt.

Die Losung mit Langsparkplatzen wirde auch hier viele dieser Probleme entscharfen, da sie
weniger Rangierbewegungen erfordert, eine bessere Verkehrsfiihrung erméglicht und die
Belastung auf mehrere Flachen verteilen wirde.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Durch diese Planung entfallt die
genannten Belastungen.
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Alternativer Parkplatzstandort

Es gibt mehrere Griinde, die fUr eine alternative Lage mindestens eines Teils der Stellplatze spre-
chen:

* Derzeit gibt es keine Parkplatze mit genehmigter nachtlicher Nutzung, sodass ohnehin eine
alternative Losung gefunden werden muss.

* Der Auenweg ist verkehrssicherheitstechnisch und aus Grunden der Verkehrsfihrung nicht
fur Querparkplatze geeignet.

* Die geplanten Parkplatze konzentrieren sich unverhaltnismaRig stark auf einen kleinen Teil
der Anwohner, wahrend andere Bereiche kaum belastet werden.

Ein mdglicher Alternativstandort ware das Flurstlick 598, das sich unterhalb des Investors
befindet (in Hohe Kreuzstralle 26 und 28).

Vorteile des Standorts auf Flurstiick 598

1. Ausreichender Abstand zur Wohnbebauung

o Dieser Standort ware der einzige mogliche Standort, bei dem ein Parkplatz mit ausreichend Ab-
stand zur schutzenswerten Wohnbebauung realisiert werden kdnnte.

o Je nach Anordnung der Stellplatze ware ein Abstand von mindestens 30 bis 50 Metern zur
nachsten Wohnbebauung maoglich.

o Ohne zusatzliche Schutzmaflinahmen wiirden sich Gerausche in dieser Entfernung um durch-
schnittlich 25 dB(A) verringern — ein Wert, der durch bauliche MaRnahmen weiter gesenkt werden
kdnnte.

2. Moglichkeit fiir Larm- und Sichtschutz

o An diesem Standort kdnnte problemlos eine Larmschutzwand, eine dichte Heckenbepflanzung
oder eine andere Sichtschutzmalinahme errichtet werden.

o An anderen Standorten ist das nicht mdglich, insbesondere am Auenweg, da dort die Bebauung
zu nah an den geplanten Stellplatzen liegt.

3. Moglichkeiten der ErschlieBung

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet. Das hier genannte Flurstlick 598
stellt keine Alternative fir einen Parkplatz
dar, da die Bereiche um die Ferienhauser
autofrei gestaltet werden sollen und kein
Durchgangsverkehr im Feriendorf entste-
hen soll. Eine Erschlielung und Zufahrt
von Norden auf das Flurstiick 598 ist auf-
grund der Eigentumsverhaltnisse ebenfalls
nicht maoglich.
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Der Parkplatz auf Flurstiick 598 kdnnte auf zwei verschiedene Arten erschlossen werden:
o Uber die bereits bestehende Stralke im Feriendorf

= Es ware mdglich, diese Stral’e zu nutzen und dort einen Parkplatz anzuschlieRen.

= Falls erforderlich, kdnnte die Strale mit einer Larmschutzwand oder Hecke baulich vom Ferien-
dorf getrennt werden.

o Alternative: Direkte Anbindung Uber die Kreuzstralle

= Der Investor besitzt neben den landwirtschaftlichen Flachen auch zwei Grundstiicke an der
Kreuzstralle, darunter das Flurstlick 598/12.

= Dort kbnnte eine separate Zufahrt geschaffen werden, indem eine bestehende Garage abgeris-
sen wird.

» Diese Losung wurde eine klare Trennung der Erschliellung zwischen Feriendorf und
Parkplatzermaglichen.

» Das Feriengebiet verfugt bereits Uiber eine interne ErschlieBungsstralle bis zum Wendehammer.
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Reaktion der Gemeinde bei der Flachennutzungsédnderung

Bereits im Rahmen der 6ffentlichen Beteiligung zur Flachennutzungsénderung wurde dieser alter-
native Standort thematisiert. Die offizielle Antwort der Gemeinde lautete:

LAufgrund der Bestandsbebauung entlang der Kreuzstral3e, der steilen Topographie, die eine Er-
schlieBung nicht ermdglicht, und um hier Konflikte zu vermeiden, ist verkehrstechnisch der Auen-
weg die bessere Lésung.*

Diese Aussage ist jedoch nicht nachvollziehbar, da:

* Parallel zur potenziellen ErschlieRung bereits ein Privatweg eines anderen Anliegers existiert —
dies zeigt, dass eine befahrbare Strale dort grundsatzlich realisierbar ist.

» Das Gelande keine unzumutbare Steigung aufweist: Die Topographie zeigt ein Gefalle von ledig-
lich 10 %, das sich in Richtung der Kreuzstral’e sogar einebnet. Eine solche Steigung stellt erfah-
rungsgemal kein Problem fir eine Zufahrt dar und auch der Auenweg hat ein Gefélle von 7-10 %.

Die entlang des Auenwegs vorgesehenen
Parkplatze wurden entfernt und stattdes-
sen im Bereich des Verwaltungsgebaudes
verortet.
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Interessenslage des Investors

Daruber hinaus gibt es Hinweise darauf, dass der Investor selbst weil}, dass eine Erschliellung
Uber die Kreuzstralle méglich ware, sich jedoch bewusst dagegen entschieden hat.

« Uber Dritte wurde uns mitgeteilt, dass der Investor bereits selbst dulerte, dass er dort nicht
bauen mochte, weil er dann eine Mauer errichten miisste.

* Es kann jedoch nicht sein, dass flr eine exklusive Ferienanlage mit hochwertigen Hausern
Mittel in groRem Umfang bereitstehen, wahrend gleichzeitig eine angemessene ErschlieRung aus
Kostengrinden abgelehnt wird.

Verkehrsverteilung und Fairness

Eine alternative ErschlieBung Uber die Kreuzstralte hatte zudem den Vorteil, dass sich

die Verkehrsbelastung gleichmafiger verteilen wirde.

* In der aktuellen Planung konzentriert sich der gesamte Verkehr des Feriendorfs, der Pizzeria und
des gewerblichen Betriebs auf den Auenweg.

* Eine zweite Zufahrt Gber die KreuzstralRe wiirde bedeuten, dass sich die Verkehrsstrome
aufteilen und nicht ein einzelner Stral’enzug die volle Belastung tragen muss.

* Dies ware auch im Sinne der Gemeinde, da eine gleichmaRigere Verteilung des Verkehrs lang-
fristig zu weniger Konflikten und einer besseren Akzeptanz des Projekts fihren wirde.

* Am sinnvollsten ware es allerdings nach wie vor den gesamten Parkplatz zu separieren.

Eine ErschlieBung Uber die Kreuzstralie
stellt weiterhin Aufgrund der Topografie
keine Alternative dar. Im Rahmen des ak-
tuellen Vorhaben und ErschlieBungsplanes
wurden die urspringlich entlang des Auen-
wegs vorgesehenen Parkplatze entfernt
und stattdessen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Feriendorfs neu verortet.
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Pflicht zur Alternativprifung

Die Gemeinde hat eine Pflicht, Alternativstandorte flir den Parkplatz zu prifen. Eine bloRRe
Aussage, dass die Erschlielung nicht moglich sei, ist nicht ausreichend, wenn es keine belastbaren
Nachweise dazu gibt.

Welche konkreten Prifungen wurden durchgefuhrt? Wurde eine technische Analyse der Machbar-
keit vorgenommen? Gibt es Gutachten oder verkehrsplanerische Untersuchungen, die eine Alterna-
tive tatsachlich ausschlieRen?

Bisher wurde keine belastbare Begriindung geliefert, warum dieser alternative Standort nicht
realisierbar sein sollte. Ohne eine fundierte Prifung ist es nicht nachvollziehbar, warum eine bes-
sere, sicherere und gerechtere Losung nicht ernsthaft in Betracht gezogen wird.

Am sinnvollsten ware nach wie vor eine vollstandige Separierung des Parkplatzes. Es ist nachvoll-
ziehbar, dass aus wirtschaftlichen Griinden Bauphasen aufgeteilt werden. Doch nur,

weil méglicherweise irgendwann eine Erweiterung geplant ist — wie es im Stidkurier heif3t: ,Doch der
liegt den ORwalds zufolge noch in weiter Ferne.” — kann nicht alles blockiert und sinnvolle Alternati-
ven ausgeschlagen werden, nur um sich fur die Zukunft Optionen offenzuhalten, zulasten der Allge-
meinheit. Wenn das Projekt mit 15 Hausern wirtschaftlich tragfahig ist, muss das unter den gegebe-
nen Bedingungen genigen. Es darf nicht sein, dass alle Grenzen ausgereizt werden, nur um das
Projekt um jeden Preis zu erméglichen. Es muss

ausdrucklich eine realistische Moglichkeit geben, dass das Feriendorf nicht genehmigt wird, wenn
keine ausreichenden Parkplatze nachgewiesen werden konnen.

Eine ErschlieBung Uber die Kreuzstralie
stellt weiterhin Aufgrund der Topografie
keine Alternative dar. Im Rahmen des ak-
tuellen Vorhaben und ErschlieBungsplanes
wurden die urspringlich entlang des Auen-
wegs vorgesehenen Parkplatze entfernt
und stattdessen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Feriendorfs neu verortet.

Fehlende LKW-Wendeflachen auf privatem Grund

Fir das Bebauungsplanverfahren wurde gefordert, dass Wendeflachen fir LKW auf nicht-
offentlichen Flachen nachgewiesen werden missen. Die Gemeinde antwortete dazu im
Rahmen der 6ffentlichen Beteiligung zur Flachennutzungsanderung:

,Die Wendeflachen fiir LKW miissen auf den nicht éffentlich befahrbaren Flachen nachgewiesen
werden. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird beziiglich der ErschlieBung gepriift, ob
die entsprechend notwendigen StralBenbreiten und Wendefldchen fiir LKW vorhanden sind.”

Im Bebauungsplan wurden Wendeflachen
fur LKW angrenzend an das Verwaltungs-
gebaude berlcksichtigt.

Tatsachlich sieht der Plan nun einen Wendehammer beim Mullbereich vor, dennoch wird im Larm-
schutzgutachten die Rangierflache fur Lieferfahrzeuge, insbesondere fur den Wasche-LKW, auf
der offentlichen StralRe (Auenweg) eingezeichnet. Dies flihrt zu erheblichen Sicherheitsrisiken:

Im Larmschutzgutachten wurde der Voll-
standigkeit halber auch der Fall eines Ran-
gierens im Bereich der Zufahrten zum Feri-
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» Der LKW muss entweder rlickwarts in das Versorgungsgebaude einfahren — ein Bereich mit ho-
hem FulRgangerverkehr, 11 regularen Stellplatzen, 5 Mitarbeiterstellplatzen und der Rezeption.

* Alternativ masste der LKW rickwarts auf die Stral3e fahren, was insbesondere flr

Radfahrer eine erhebliche Gefahrdung darstellt.

* Selbst das Rickwartsfahren in das private Grundstiick beginnt bereits auf der Stralle.

Eine korrekte Umsetzung der Vorgaben wirde bedeuten, dass alle LKW-Rangierflachen vollstan-
dig auf dem Privatgrundstlick geplant werden, um gefahrliche Rickwartsmanéver auf der 6ffentli-
chen Strale zu vermeiden.

endorf und der Pizzeria betrachtet. Grund-
satzlich ist die Zufahrt so konzipiert, das
ein Rangieren bei der Einfahrt nicht not-
wendig ist und ein Rangieren auf den Fla-
chen des Feriendorfes moglich ist.

Unvollstandige und fehlerhafte Larmbewertung

Das Larmschutzgutachten basiert auf stark vereinfachten und idealisierten Annahmen, die die
tatsachliche Larmbelastung deutlich unterschatzen. Zentrale Larmquellen wurden entweder
gar nicht bertcksichtigt oder mit unrealistisch niedrigen Werten angesetzt. Das fuhrt zu einer
kinstlichen Verharmlosung der tatsachlichen Auswirkungen auf die Umgebung.

Uns ist bewusst, dass die Gemeinde keine Sachverstandigen fur Larmschutzgutachten sind. Den-

noch hatte zumindest eine Plausibilitdtsprifung erfolgen missen. Dass ein derart reduziertes Gut-

achten, das nicht einmal die realistische Nutzung der Ferienhduser — etwa Gesprache auf den Ter-
rassen — einbezieht oder Larmgrenzwerte flir bestimmte Anwohner gezielt aussetzt, ohne kritische
Hinterfragung durch den Gemeinderat angenommen wurde, ist nicht nachvollziehbar.

Die Gemeinde kann sich nicht darauf verlassen, dass eine Prifung durch andere zustandige
Behdrden oder Fachstellen spater noch erfolgt — die Planung muss bereits im aktuellen Verfahren
stimmig sein. Als Tragerin der Planungshoheit ist die Gemeinde verpflichtet, bereits im Bebau-
ungsplanverfahren sicherzustellen, dass samtliche Schutzanspriche der Anwohner gewahrt blei-
ben und keine unzumutbaren Beeintrachtigungen entstehen. Eine unzureichende Berlcksichti-
gung von Larmschutzaspekten kann spater nicht einfach korrigiert werden, sondern hatte bereits
jetzt in der Abwagung berucksichtigt werden missen.

Die Gemeinde hat den Vorhabentrager zur
Erstellung eines Larmschutzgutachtens
verpflichtet und ein entsprechendes Gut-
achten wurde erstellt. Das Larmschutzgut-
achten entspricht in Umfang und Inhalt der
gangigen Praxis und stellt alle relevanten
Larmquellen in ausreichendem Umfang
dar. Das Larmschutzgutachten wurde auch
im Zuge der friihzeitigen Beteiligung den
Behorden und Trager offentlicher Belange
zur Verfuigung gestellt und es wurden be-
zuglich des Larmschutzes keine Bedenken
durch die zustandigen Behorden ange-
bracht. Auf dieser Grundlage ist die Ge-
meinde ihren Pflichten als Trager der Pla-
nungshoheit und gegeniber den betroffe-
nen Anwohner nachgekommen und es
kann eine Abwagung der Belange des
Larmschutzes erfolgen.
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Unvolistandige Erfassung der Larmquellen
Zahlreiche relevante Larmquellen fehlen vollstandig in der Berechnung.

Das Feriendorf besteht aus hochwertig ausgestatteten Luxushausern, die primar auf Komfort,
private Freizeitgestaltung und langere Aufenthalte ausgerichtet sind. Es ist vollig unrealistisch,
dass sich die Feriengaste ausschliellich auf den Spielplatz, den Sportplatz oder die Grillplatze be-
schranken.

FuBgéangerverkehr innerhalb des Feriendorfs

o Studien zeigen, dass Fuligéngerverkehr in Ferienanlagen eine relevante Larmquelle sein kann —
diese wird hier aber véllig ignoriert

o Gesprache, Rollkoffer, spontane Begegnungen auf den Wegen oder Larm durch Kinder aul3er-
halb des Spielplatzes wurden nicht als relevante Larmquellen bericksichtigt.

o Der Hauptzugangsweg zum Parkplatz (Uber den Hang) fehlt vollstandig in der Berechnung — dort
bewegt sich aber zwangslaufig ein erheblicher Teil der Gaste.

* Larm auf den privaten Terrassen der Ferienhauser

o Es ist vdllig unrealistisch, dass Feriengaste sich nur im Inneren der Hauser oder auf den gemein-
schaftlichen Flachen wie Spielplatzen aufhalten.

o Die Gaste werden zwangslaufig viel Zeit direkt an Ihren Hausern verbringen. Terrassennutzung,
Gesprache, Musik, spontane Feiern und gesellige Abende im Freien sind fur Ferienanlagen ty-
pisch, wurden aber ausgeklammert.

o Auch abendliche Aktivitdten auf den Terrassen sind realistisch — es ist nicht anzunehmen, dass
nach 22:00 Uhr vollstandige Ruhe einkehrt.

o Da sich Schallpegel logarithmisch addieren, dominieren besonders laute Larmquellen deutlich
starker als bei einer linearen Addition. Deshalb ist es entscheidend, insbesondere die Larmpegel
der an die Wohnbebauung angrenzenden Feriengaste zu bestimmen, da diese voraussichtlich
deutlich héher sind als die Ubrigen Larmquellen und somit die dominante Schallquelle an der
schutzenswerten Bebauung darstellen.

o Zur Verdeutlichung wurden Berechnungen fur verschiedene Gesprachslautstarken durchgefuhrt:
o Erforderlicher Abstand zwischen Wohnhaus und nachstgelegenen Ferienhausterrasse, damit der
nachtliche Grenzwert von 40 dB(A) am Immissionsort eingehalten wird.

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten.
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Beispielhaft fur die Kreuzstralie 40:

Spalte 2: Vollbesetzte Terrasse im nachstgelegenen Haus, alle anderen Hauser leer
Spalte 3: Vollbesetzte Terrasse im nachstgelegenen Haus, zweitnachste Terrasse mit 6
von 8 Personen belegt. (falls vollbelegt: +1,7 m)

Abstand bei einer Terrasse mit 8

Gespréchslautstédrke pro Person Abstand bei zwei Terrassen (8+6 Personen)
Personen
55 dB(A) (sehr ruhiges Gesprach) 8,7m 121m
60 dB(A) (geddmpft, ruhige 154m 20,6m
Umgebung)
65 dB(A) (normale Lautstarke) 27,6m 358m
70 dB(A) (lautere Unterhaltung) 50,1m 524m

o Es ist klar ersichtlich, dass die nachtlichen Grenzwerte (lauteste Stunde in der Nacht) bei den
aktuellen Abstanden nicht eingehalten werden kdnnen. Zudem wurden hier nur die zwei nachstge-
legenen Hauser betrachtet. Eine realistische Betrachtung musste alle Hauser mit voller Belegung
einbeziehen, in der viele Menschen abends drauf3en sitzen, Kinder herumrennen und zusatzliche
Gerausche wie Glaserklirren, Stuhlerticken und Lachen oder Spieleabende zu den Gesprachsge-
rauschen hinzukommen.

o Auch tagsuber zeigt sich eine ahnliche Problematik. Bereits jetzt betragt der Larmpegel

in der Kreuzstralde 40 tagsuber 47 dB(A). Betrachtet man ein nachstgelegenes 8-Personen-Haus
(5 Erwachsene + 3 Kinder), das von 09:00 — 21:00 Uhr aktiv genutzt wird (inklusive Ruhezeiten),
steigt der Pegel am Messpunkt auf Gber 55 dB(A) — ohne dass hierbei zusatzliches Schreien, Ren-
nen in der Nahe der Hecke (geringerer Abstand) oder andere laute Aktivitaten bericksichtigt wur-
den.

o Fur den Auenweg 1 ergibt sich dasselbe Problem. Hier entstehen Hauser fiir bis zu 4 Personen.
Schaut man sich die lauteste Stunde in der Nacht (hier 22-23 Uhr) mit 4 Personen auf der Ter-
rasse ergibt sich nur bei sehr leisen Gesprachen in groRem Abstand ein eingehaltener Grenzwert
(Abstande zwischen Randern und Zentren der Terrassen).
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Gesprachslautstarke
pro Person

55 dB(A)
60 dB(A)
65 dB(A)
70 dB(A)

Pegel am Messpunkt
(8.35m)

415 dB(A)
46.5 dB(A)
51.5 dB(A)
56.5 dB(A)

Pegel am Messpunkt
(12.75m)

38.0 dB(A)
43.0 dB(A)
48.0 dB(A)
53.0 dB(A)

Pegel am Messpunkt
(14,2m)

36.9 dB(A)
41.9 dB(A)
46.9 dB(A)
51.9 dB(A)

Pegel am Messpunkt
(18.65m)

35.1 dB(A)
40.1 dB(A)
45.1 dB(A)
50.1 dB(A)
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* Freizeitaktivitidten auerhalb der ausgewiesenen Flachen

o Besonders Gruppenreisende verbringen viel Zeit im Aul3enbereich — auf3erhalb der ausgewiese-
nen Spiel- und Sportflachen, was eine relevante, aber unberiicksichtigte Larmquelle darstellt.

Das Larmschutzgutachten wurde noch-
mals auf Grundlage der aktuellen Planung
aktualisiert. GemafR des Gutachtens wer-
den die Grenzwerte nach TA -Larm tags —
und nachts eingehalten.

e Larmspitzen durch das Verlassen der Pizzeria

o Gaste laufen nach dem Essen zu ihren Fahrzeugen oder ins Dorf zurlick.

o Gesprache, Lachen und andere typische Gerauschquellen entstehen, ohne dass dieser Aspekt
im Gutachten Uberhaupt bericksichtigt wurde. Er tragt aber deutlich zur Gesamtbelastung bei.

o Verscharfend kommt hinzu, dass durch die neu geplante quer verlaufende Hecke im Feriendorf
der bisherige FuRweg Uber die Wiese entfallt, wodurch nun alle Gaste der Pizzeria durch den Au-
enweg laufen missen, was die Larmbelastung dort weiter erhoht.

7

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Dabei wurde
auch die Pizzeria mit der Terrasse im Au-
Renbereich betrachtet. Die fuldlaufige Ver-
bindung uber die Wiese und eine mogliche
Verlagerung des FuRweges in den Auen-
weg stellt keine relevante Larmquelle dar.

* Whirlpools und Saunen nicht einbezogen

o Im Lageplan sind keine Whirlpool-Standorte eingezeichnet, und das Larmgutachten bertcksich-
tigt diese Nutzung Uberhaupt nicht.

o Verscharfend kommt hinzu, dass Whirlpools zwangslaufig nahe an den Ferienhdusern platziert
werden missen — und damit ebenfalls in unmittelbarer Nahe zur schitzenswerten Bestandsbebau-
ung.

o Whirlpools verursachen Pumpen- und Sprudelgerdusche sowie Gesprache von Gasten, insbe-
sondere in den Abendstunden. Auch die Saunanutzung fuhrt dazu, dass sich Gaste haufig im Au-
Benbereich aufhalten, besonders wahrend der Abklhlphasen.

o Problematisch ist vor allem die erhéhte Gesprachslautstarke aufgrund der Whirlpools. Bei nur 4
Personen ergeben sich folgende Werte, die Pools missten weit von der Grenze und damit weit
von den Ferienhdusern entfernt stehen:

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar inklusive der
Whirlpools und der Saunen. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten.
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Gesprachslautstarke pro Person Gesamtpegel mit Whirlpool (60 dB(A)) Erforderlicher Abstand fiir 40 dB(A) (m)
60 dB(A) 76.5 dB(A) 139m
65 dB(A) 81.2 dB(A) 242 m
70 dB(A) 86.1 dB(A) 43.2m
75 dB(A) 91.1 dB(A) 77m

Falsche oder unrealistische Annahmen in der Berechnung

Neben fehlenden Larmquellen wurden auch die berlcksichtigten Larmquellen stark idealisiert, so-
dass die berechneten Werte nicht die Realitat widerspiegeln.

e Unrealistische Nutzung der Parkplatze

o Es wurde nur von direkten Fahrbewegungen auf dem Parkplatz ausgegangen, wahrend Rangier-
bewegungen und Suchverkehr nicht bericksichtigt wurden.

o Querparkplatze auf schmalen Fahrbahnen erfordern zusatzliche Rangierzeiten und Wendema-
nover, die in der Berechnung fehlen.

o Dies bedeutet, dass man nicht mit einem standardisierten Ausgangsschallpegel von 63dB(A)
rechnen kann, da u.A. erhéhte Rangierbewegungen ebenfalls nicht in Gleichung eingehen.

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten

* Falsch angesetzte Gastezahlen der Pizzeria

o Die Pizzeria wurde mit nur 40 anwesenden Gasten berechnet, obwohl sie 120 AuRensitzplatze
(und 70 Innenplatze) hat.

o In der Hochsaison oder an Wochenenden liegt die tatsachliche Gastezahl selbst im Durchschnitt
deutlich héher, was die Schallpegelleistung pro Tag erhdhen wirde.

o Spitzenbelastung und realistische Larmquellen (nicht nur Gesprache) zeigen rechnerisch, dass
es reale Spitzen Uber 90 dB(A) geben kann.

o Dass die Pegelrechnung ausschlie3lich auf Gesprachen von Personen mit Einzellautstarken von
70 dB(A) basiert ist ebenfalls zu idealisiert und fuhrt zu einer Verharmlosung der realen Gegeben-
heiten.

o Eine korrekte Berechnung der tatsachlichen Besucherzahlen wirde die Larmbelastung signifi-
kant erhdhen und kdnnte insbesondere an den Wohnhausern im Auenweg, dazu fihren, dass zu-
I&ssige Larmwerte Uberschritten werden.

Der Aulenbereich der Pizzeria wurde im
Larmschutzgutachten entsprechend den
Angaben des Betreibers und gemaf den
Vorgaben an ein Larmschutzgutachten be-
rucksichtigt.
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o Dies ist insbesondere deshalb relevant, da sich ja bereits mehrere andere sehr laute Larmquel-
len in der Nahe der Pizzeria befinden.

* Fehlende Beriicksichtigung des vollstindigen AuBenbereichs der Pizzeria

o Das Gutachten betrachtet nur die ,nérdliche Terrasse“ der Pizzeria als AulRensitzbereich.

o Faktisch wird auch der 6stliche Bereich zwischen Pizzeria und Bach bewirtet — bis in die Nahe
des Auenwegs 2.

o Dieser Bereich wurde nicht als Schallquelle einbezogen, obwohl er ndher an den Wohnhausern
liegt.

o Eine realistische Berechnung kénnte die Larmwerte dort deutlich erhéhen und zulassige Grenz-
werte aufgrund der nun zusatzlichen Belastung der Ferienanlage Uberschreiten(Stichwort: Ge-
samtbelastung).

Der AuRenbereich der Pizzeria wurde im
Larmschutzgutachten entsprechend den
Angaben des Betreibers und gemal den
Vorgaben an ein Larmschutzgutachten be-
racksichtigt.

* Keine realistische Betrachtung von Larmspitzen

o Ferienanlagen unterliegen nattrlichen Schwankungen in der Nutzung — insbesondere an Wo-
chenenden und Wechseltagen.

o Das Gutachten geht von einer Durchschnittsbetrachtung aus, doch die Larmschutzwerte missen
an jedem einzelnen Tag eingehalten werden.

o0 Samstage als starkster Wechseltag wurden nicht separat analysiert, obwohl sich dort Abreise-,
Anreise- und Pizzeria-Hauptbetrieb Uberlagern.

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten

* Verkehrslarm auBerhalb des Parkplatzes wurde ignoriert

o Das Gutachten geht grundsatzlich nach den MalRgaben der TA Larm vor. Fir uns Anwohner ist
jedoch nicht nur die isolierte Einzelfallbetrachtung relevant, sondern die tatsachliche Gesamtbelas-
tung.

o Der Verkehrslarm durch Gaste An- und -Abreise, Tagesbesucher und Zulieferungen ist nur teil-
weise berucksichtigt.

o Das bedeutet, dass die tatsachliche Belastung vor Ort deutlich héher sein wird, als die Larm-
schutzberechnungen suggerieren.

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten
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Fehlende Beriicksichtigung von Verkehrs- und Gewerbelarm in der Umgebung

Das Gutachten betrachtet ausschlieldlich die neu entstehenden Larmquellen, ohne die bereits vor-
handene Larmbelastung zu bericksichtigen.

* Gesamtbelastung durch Gewerbe und Verkehr fehlt

o In unserer unmittelbaren Nahe befinden sich eine Pizzeria mit Aultengastronomie, zwei Garten-
und Landschaftsbaubetriebe sowie weiteres Gewerbe am Ende der Stralle. Zudem gibt es gegen-
Uber einen Recyclinghof mit regelmaRigem Anlieferverkehr, Schrebergarten und die KreuzstralRe
als stark befahrene Hauptverkehrsstralie ins Dorf und zur Tankstelle. Durch die ansteigende Stra-
Renfiihrung sowie hohe Geschwindigkeiten (50 km/h nur auf kurzem Abschnitt, danach 70 km/h)
ist die Larmbelastung hier bereits erheblich. Zusatzlich nutzen zahireiche landwirtschaftliche
Maschinen die StralRe als Verbindung ins Dorf.

o Diese Quellen erzeugen bereits Larm — das Gutachten geht aber nur von einem ruhigen Woh-
numfeld aus, sodass die tatsichliche Belastung unterschatzt wird.

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar.

Der AuRenbereich der Pizzeria wurde im
Larmschutzgutachten entsprechend den
Angaben des Betreibers und gemal den
Vorgaben an ein Larmschutzgutachten be-
rucksichtigt.

* Anlieferverkehr wurde als Einzelfall angenommen

o Das Gutachten geht von nur einem LKW pro Tag aus, was nicht der Realitat entspricht.
o Getrankezulieferer und Entsorgungsunternehmen kommen in der Praxis haufiger (und friher am
Tag), wodurch die Larmbelastung héher liegt als angenommen.

Auf Grundlage des Betriebskonzeptes
wurde im Larmschutzgutachten der Liefer-
verkehr fur das Feriendorf bertcksichtigt.

* Pizzeria wird nicht als relevante Larmquelle gewertet

o Die Larmentwicklung der AuRengastronomie wurde zwar theoretisch betrachtet, aber die Auswir-
kungen auf die Umgebung wurden nicht ausreichend bertcksichtigt.

o Sie kann nicht ausgeklammert werden, da sie mafigeblich zur Gesamtbelastung der direkten An-
lieger des Feriendorfes beitragt. Ganz abgesehen davon, dass sie ins Gesamtkonzept mit aufge-
nommen ist.

Im Larmschutzgutachten wurde der Liefer-
verkehr fur die Pizzeria und die Kommuni-
kation auf der Terrasse berticksichtigt.
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Folge:

Das Larmschutzgutachten stellt die La&rmbelastung kinstlich zu gering dar, indem es relevante
Quellen ausklammert, unrealistische Annahmen trifft und bestehende Larmquellen ignoriert. Eine
Korrektur mit realistischeren Werten und einer umfassenden Betrachtung aller Larmquellen ist
zwingend erforderlich.

Wir regen an, dass aulerdem die tatsachliche Larmzunahme berechnet wird, da der Grundlarm
ohnehin erfasst werden muss, um realistisch abschatzen zu kénnen, ob das Feriendorf umsetzbar
ist oder ob damit die Gesamtkapazitaten Uberschritten werden. Dies ist ein zentraler Schwach-
punkt vieler Larmgutachten und gesetzlicher Regelungen: Die absolute Larmzunahme wird oft
nicht bertcksichtigt, solange die Grenzwerte formal eingehalten werden. Dies ist aber flir Anwoh-
ner eine mafgebliche Belastung.

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten
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Unwirksame LarmschutzmaBBRnahmen und fehlerhafte Annahmen zur Nachtruhe
Das Larmschutzkonzept fir das Feriendorf basiert auf zwei zentralen Malinahmen:

1. Einer Nachtruhe im Feriendorf, die gewahrleisten soll, dass sich die Gaste zwischen 22:00 und
08:00 Uhr (laut Larmgutachten) bzw. 22:00 und 07:00 Uhr (laut Betriebskonzept) ruhig verhalten.
2. Einem Nachtparkverbot auf dem Parkplatz, das verhindern soll, dass Fahrzeuge zwischen 22:00
und 06:00 Uhr dort bewegt werden.

Beide Mallnahmen sind realitatsfern, unzureichend und nicht umsetzbar und stehen im Wider-
spruch zu den Anforderungen des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG), wonach die tat-
sachliche Larmbelastung am Immissionsort mafgeblich ist (§ 50 BImSchG).

Nachtruhe ist nicht umsetzbar und im Gutachten nicht durchdacht

* Das Konzept setzt voraus, dass ab 21:30 Uhr kein nennenswerter Larm mehr entsteht.

o Dies ist unrealistisch, da Feriengaste typischerweise auch abends noch Zeit im Freien verbrin-

gen, sei es auf den Terrassen, beim Grillen, Feiern, Spieleabenden oder bei Gesprachen mit an-
deren Urlaubern.

o Ein groRRes Ferienhaus mit 8 Personen, das direkt an die Anwohner in der Kreuzstral3e grenzt,

uberschreitet bereits nach 22:00 Uhr durch normale Unterhaltungen auf der Terrasse die zulassi-
gen Werte gemaR TA Larm.

* Fehlende MaBnahmen zur Einhaltung der Nachtruhe:

o Weder im Larmschutzgutachten noch im Betriebskonzept ist geregelt, wie die Nachtruhe sicher-
gestellt werden soll.

o Nach § 50 BImSchG ist die Gemeinde verpflichtet, erhebliche Larmbelastungen durch geeignete
Malinahmen zu vermeiden.

o Gibt es Personal zur Kontrolle? Strafen? Begrenzungen bei den Buchungen? Nichts davon ist
dokumentiert.

* Verlagerung des Larms auf andere Bereiche:

Das Larmschutzgutachten entspricht in
Umfang und Inhalt der gangigen Praxis
und stellt alle relevanten Larmquellen in
ausreichendem Umfang dar. Das Larm-
schutzgutachten wurde nochmals auf
Grundlage der aktuellen Planung aktuali-
siert. Gemal des Gutachtens werden die
Grenzwerte nach TA -Larm tags — und
nachts eingehalten. Die Einhaltung der
Nachtruhe ist durch die Besucher des Feri-
endorfes einzuhalten und den Betreiber zu
sichern.
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o Selbst wenn Grillplatze um 22:00 Uhr gesperrt wiirden (was ohnehin zweifelhaft ist aber im
Larmschutzgutachten so behandelt wird), bedeutet das nicht, dass Gaste in ihre Hauser gehen —
sie setzen sich einfach auf ihre Terrassen, ndher an die Anwohner.

Larmschutzvorgaben erfordern strikte Einhaltung — auch in der lautesten Nachtstunde

* Nach TA Larm ist die lauteste nachtliche Stunde maRgeblich.

» Das bedeutet, dass vor allem im kritischen Zeitfenster zwischen 22:00 und 23:00 Uhr tatsachlich
vollstdndige Ruhe herrschen misste, um Grenzwerte einzuhalten.

* Dies ist in einem Ferienbetrieb nicht realistisch — spatere Ankilnfte, gesellige Abende oder ein-
fach das blofte Nutzen der Terrassen durch mehrere Gaste machen dies unmaoglich.

* Besonders problematisch ist die extreme Nahe zwischen den Ferienhdusern und der Bestands-
bebauung sowie das Fehlen jeglicher zuséatzlicher Larmschutzmalnahmen.

* Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB miussen im Bebauungsplanverfahren die Belange des Schutz-
guts Mensch bericksichtigt werden.

* Im Umweltbericht wird zwar behauptet, dass es Vermeidungsmalnahmen zum Schutzgut
Mensch geben wird — tatsachlich ist jedoch in der Liste der Vermeidungsmalinahmen keine ein-
zige MalRnahme zum Schutzgut Mensch aufgefihrt.

* Faktisch gibt es keine einzige Larmschutzmalnahme auller der Nachtruhe, die sich als unzu-
reichend erweist.
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Fehlende Larm- und SichtschutzmaBnahmen trotz minimaler Absténde und Handlungs-
spielraum der Gemeinde

* Die geplanten Ferienhauser liegen mit nur 5 Metern (KreuzstralRe) bzw. 3,5 Metern (Auen-
weg 1) extrem nah an der Bestandsbebauung.

o Diese Abstande liegen nur gering tber den baurechtlichen Mindestabstanden, die sich aus der
Gebaudehoéhe ergeben.

o Diese Abstande dienen jedoch lediglich baurechtlichen Vorgaben und haben nichts mit aktivem
Larmschutz oder Wahrung der Privatsphare zu tun.

o In anderen Gebieten werden Ferienanlagen ublicherweise mit grolerem Abstand zur bestehen-
den Wohnbebauung geplant.

o Gerade in dieser besonderen Konstellation — mit Ferienhausern in direkter Nachbarschaft zu
Wohnhausern — sollte die Gemeinde alle méglichen Schutzmaflinahmen ausschépfen, um die Aus-
wirkungen fir die Anwohner so gering wie moglich zu halten.

o Mindestabstand der Ferienhduser — Kein Entgegenkommen, sondern notwendig

= Der ,erhdhte” Abstand der Ferienhduser zur Grundstiicksgrenze der Kreuzstralte wurde von der
Gemeinde als Entgegenkommen flir die Anwohner dargestellt. Tatsachlich handelt es sich jedoch
um das absolute Mindestmal}, das erforderlich ist, um einen Sichtschutz fir die Wohnh&auser in der
Kreuzstralle zu gewahrleisten.

» Die Hecke muss aufgrund der Gebaudehdhe der Ferienhauser (insbesondere der Fenster und
Balkone im 1. Obergeschoss) mindestens 5 Meter hoch sein, um Uberhaupt Sichtschutz zu bieten.
Bei einer niedrigeren Hecke ware dies nicht mehr maoglich.

» Durch einfache Berechnung ist ersichtlich, dass sich der Abstand der Ferienhauser zwangslaufig
aus der Hohe, der Breite und dem notwendigen Platz zur Pflege der Hecke ergibt. Ein geringerer
Abstand ware nur durch eine niedrigere Hecke mdglich und damit nicht umsetzbar, ohne den
Sichtschutz zu verlieren.

Die gesetzlich erforderlichen Abstandsfla-
chen dienen dazu baurechtlich den Brand-
schutz, eine ausreichende Belichtung, so-
wie eine Belliftung zu gewahrleisten und
die Wahrung der Privatsphare zu garantie-
ren. Die rechtlich geforderten Abstandsfla-
chen werden mit der Planung eingehalten.
Abstandsflachen dienen nicht als Larm-
schutzmalRnahme.

Die Hecke ist bereits im Bestand vorhan-
den und muss im Rahmen des Bebau-
ungsplanes erhalten werden. Sichtschutz-
mafinahmen sind nicht verpflichtend tber
einen Bebauungsplan zu regeln.

* Trotz der geringen Abstidnde wurden keinerlei wirksame Larm- oder SichtschutzmaRnah-
men vorgesehen:

o Die vorhandene Hecke entlang der Kreuzstral3e ist als Sicht- und Larmschutz véllig unzu-
reichend:

= Sie ist I6chrig, schmal und bietet selbst im Falle eines guten Wachstums keine dampfende Wir-
kung.

= Im Winter verliert sie ihre Blatter, wodurch sie jeglichen Schutz einbiift.

Die Hecke stellt keine Larmschutzmal3-
nahme dar. Auch verpflichtende Festset-
zungen zum Sichtschutz sind nicht Inhalt
eines Bebauungsplanes.
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= Zudem verlauft sie nicht parallel zur Grundstlicksgrenze, sondern schrag — mit einem Abstand
von unter 5 Metern zur KreuzstralRe 40 und Uber 5 Metern zur Kreuzstralde 32. Falls die geplanten
Bauplatze unverandert bleiben, miisste sie ohnehin versetzt werden.

o Zum Auenweg 1 gibt es iiberhaupt keinen Sicht- oder Larmschutz.

= Die Anwohner haben auf ihrem eigenen Grundstuck eine partielle Hecke, aber das kann nicht als
Grundlage fiir den Schutz durch das Feriendorf dienen und deckt nicht alle Bereiche ab.

= Aufgrund der Hanglage der doppelstéckigen Ferienhduser haben diese freie Sicht auf die Wohn-
raume und die Terrassen des Auenweg 1.

= Besonders problematisch sind zwei der oberhalb platzierten Hauser, die bewusst so weit nach
vorne/zum Hang geschoben wurden, dass sie direkt auf die Terrassen, Kiiche, Schlafzimmer und
insbesondere das Kinderzimmer blicken. Das selbe gilt fir den Auenweg 2. Auch die atypische
Lage der Terrassen verstarkt dieses Problem.

= Durch einfaches Verschieben der Anlage, zusatzliche Sichtschutzelement in der Nahe der Hau-
ser, oder schon das Verlagern der Terrassen und Hauszugange auf die 6stlichen Seite der Ferien-
hauser wirde man Abhilfe schaffen — sicherlich auch im Sinne der Feriengaste, die in dieser Lage
ebenfalls den gesamten Stralen- und Gewerbelarm abgekommen und auf dem Prasentierteller
sitzen.

Auf Grundlage des Larmschutzgutachtens
sind keine weiteren Larmschutzmalfinah-
men notwendig. Die Grenzwerte werden
tags — und nachts eingehalten. Die gesetz-
lichen Abstandsflachen zu den Nachbar-
grundstiicken gemal LBO § 5 werden mit
der Planung eingehalten. Weitere Sicht-
schutzmalnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens.

o Der geplante FuBweg vom Hanggrundstiick direkt zum Parkplatz verschéarft das Problem
weiter:

= Hier wird kein Sichtschutz vorgesehen, sodass gré3ere Gruppen von Feriengasten ungehindert
an den Wohnhausern entlanglaufen — mit direktem Blick auf die Wohnraume und Terrassen der
Anwohner.

» Besonders betroffen sind wieder Auenweg 1 und Auenweg 2.

» Der FulRweg koénnte durch eine direkt am Weg verlaufende Hecke abgeschirmt werden, um so-
wohl Sicht- als auch Larmschutz flir die angrenzenden Wohnhauser zu gewahrleisten.

Die Stellplatze entlang des Auenwegs ent-
fallen und es reduzieren sich entsprechen
auch die Bewegungen durch Gaste des
Feriendorfs auf dem geplanten Fulweg im
Hangbereich. Entlang des FuRweges im
Hangbereich ist eine Trockenmauer anzu-
legen, welche zusatzlich einen Sichtschutz
darstellt.

* Es gabe zahlreiche Méglichkeiten, den Larm- und Sichtschutz zu verbessern:

o Errichtung erhdhter Larmschutzwande oder eine Kombination aus Erdwall und Larmschutzwand
entlang der Grundstlicksgrenze zur Bestandsbebauung.

Auf Grundlage des Larmschutzgutachtens
sind keine weiteren Larmschutzmafnah-
men notwendig. Die Grenzwerte werden
tags — und nachts eingehalten.
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o Schallschluckende Fassadenmaterialien oder spezielle Fenster flr die Ferienhauser, um Larm
nach auf3en zu reduzieren.

o Verlegung larmintensiver Aktivitaten (Grillplatze, Spielplatze, Sportanlagen) weiter entfernt von
der Bestandsbebauung.

o0 Begrenzung der maximalen Gastezahl pro Haus, um grof3e Gruppen und damit erhéhte Lar-
mentwicklung zu vermeiden:

» Gerade die gréften, doppelstockigen 8-Personen-Hauser befinden sich in unmittelbarer Nahe zur
Bestandsbebauung.

= Diese Hauser werden vorrangig von Familien mit Kindern oder gré3eren Erwachsenengruppen
genutzt, die erfahrungsgemal’ einen hdheren Gerauschpegel verursachen. Dies wird im Betriebs-
konzept auch so forciert.

= Die Situation liee sich leicht entscharfen, indem diese grof3en Hauser durch kleinere er-
setzt/ausgetauscht werden — solche gibt es bereits auf dem Grundstuick.

» Die Aussicht der Feriengaste kann nicht hoher gewertet werden als Larmschutz und Privatsphare
der bestehenden Anwohner.

* Genau so war es in der Planung im Rahmen der Flachennutzungsanderung auch kommuniziert.
Hier waren die zweigeschossigen Hauser vorrangig im unteren Bereich am Bach.

o Installation von fest installierten Aulengerauschsperren wie Sichtschutzwanden mit larmdam-
mender Wirkung entlang von Wegen und Aufenthaltsbereichen.

o Alternativ kdnnte die gesamte Anordnung der Gebaude leicht verschoben werden, sodass prob-
lematische Sichtachsen auf die angrenzenden Wohnhduser vermieden werden.

* Die Gemeinde hatte hier durchaus die Moglichkeit, SchutzmaBnahmen zu fordern, nutzt
diese aber nicht:

o Der vorhabenbezogene Bebauungsplan (§ 12 BauGB) gibt der Gemeinde explizit das Recht,
Auflagen und Anforderungen an das Vorhaben zu stellen.

o Auch wenn die Grenzwerte formal eingehalten werden, kénnte die Gemeinde weitergehende
SchutzmalRnahmen anordnen — tut es aber nicht.

o Die Gemeinde ist nach § 1 Abs. 6 BauGB verpflichtet, die Belange des Schutzguts Mensch an-
gemessen zu berucksichtigen.

o Faktisch gibt es keine einzige Larmschutzmafinahme aufer der Nachtruhe, die sich als unzu-
reichend erweist.

Fur das Vorhaben wurde ein Larmschutz-
gutachten gemaf der gangigen Praxis er-
stellt. Auf dieser Grundlage sind weitere

Larmschutzmafnahmen nicht erforderlich.
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Unzumutbare Beeintrachtigung durch Feriennutzung — VerstoR gegen das Gebot der Riick-
sichthahme

Die geplante Ferienhausnutzung fuhrt zu einer erheblichen Beeintrachtigung der Privatsphare

der Anwohner. Mehrere doppelstockige Ferienhduser stehen in direkter Nahe zur Wohnbebauung
und ermoglichen durch die Hanglage eine ungehinderte Einsicht in private Wohnrdume und Ter-
rassen.

Besonders problematisch ist die Feriennutzung selbst: Im Gegensatz zu einem Wohngebiet mit
festen Nachbarn gibt es hier standig wechselnde Gaste ohne soziale Kontrolle oder nachbar-
schaftliche Ricksichthahme. Die Nutzung unterscheidet sich grundlegend — Aufenthalte auf Ter-
rassen bis in die Nacht, gesellige Runden und eine insgesamt ungezwungenere Atmosphare sind
typisch fur Ferienanlagen.

Nach § 15 BauNVO sind Bauvorhaben unzulassig, wenn sie unzumutbare Stérungen fir die
Umgebung verursachen. Zudem verlangt das Gebot der Ricksichtnahme, dass bestehende Nach-
barn nicht bermalig beeintrachtigt werden. Gerade aufgrund der besonderen Nutzungssituation
sind erhéhte Anforderungen an den Schutz der Anwohner erforderlich, um eine unzumutbare Be-
eintrachtigung zu vermeiden.

Dies bedeutet, dass groRere Abstande, bauliche SichtschutzmalRnahmen oder eine veranderte
Anordnung der Hauser notwendig sind, um die Belastung zu reduzieren. Ohne entsprechende An-
passungen kann das Vorhaben nicht als riicksichtsvoll gegeniber den bestehenden Anwohnern
betrachtet werden.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens
wurden die gesetzlichen Anforderungen
bezlglich Abstandsflachen gemal Lan-
desbauordnung bericksichtigt und einge-
halten. Gemal der Vorgaben der Landes-
bauordnung werden die Interessen und
Anforderungen der Anwohner und der Pri-
vatsphare berlcksichtigt.

Kritische Anmerkungen zur stadtebaulichen Zuldssigkeit der Ferienhauser

Zitat aus der Beschlussauszug aus der offentlichen Sitzung vom 18.10.2022 (Flachennutzungsan-
derung):

,Der stadtebauliche Entwurf, bestehend aus drei Gebéudetypen, entspricht dem urspriinglichen
Konzept des Feriendorfes. Entstehen sollen eingeschossige und auch zweigeschossige Gebéaude
mit gro3zligigen Terrassen. Die Anordnung der Geb&ude ist in diesem Stadium schon sehr reali-
tatsnah, wobei kleine Verdnderungen sowie die detaillierte Ausarbeitung auf Ebene der Bebau-
ungsplanung stattfinden.”

Wird zur Kenntnis genommen.

Unzulassige VergroRerung der Gebaudedimensionen

Die nun vorgelegten Gebaudedimensionen weichen deutlich von dieser urspriinglichen Planung ab
und sind in ihrer jetzigen Form aus stadtebaulicher Sicht nicht akzeptabel. Konkret erhohte sich die
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Grundflache bei Typ 1 von urspringlich 40 m? auf aktuell 50 m? (+25 %), bei Typ 2 sogar von 49
m? auf 68 m? (+38,7 %), und bei den zweigeschossigen Hausern (Typ 3) von urspringlich 45 m?
auf 54 m? (+20 %). Insbesondere die zweigeschossigen Gebaude (Typ 3) erreichen nun Gesamt-
wohnflachen von rund 96 m? (inklusive 50 % Terrasse), vergleichbar mit regularen Wohnhausern
und deutlich Gber dem zulassigen Mal} ,kleiner Ferienhduser®. Auch die Typen 1 und 2 mit Wohn-
flachen zwischen 60 m? und 70 m? gleichen eher kleineren, eingeschossigen Einfamilienhdusern.
Die nun geplante Dimensionierung wider spricht damit klar den urspriinglichen Planungsabsichten
und ist stadtebaulich nicht vertraglich.

Die aktuelle Planung wurde durch den Ge-
meinderat vorberaten. Die aktuell geplan-
ten GebaudegrofRen inklusive der Terras-
sen, Saunen und Whirlpool werden weiter-
hin als stadtebaulich vertraglich und einem
Feriendorf entsprechend angesehen.

Stadtebaulich untragbare Veranderung der Gebaudeanordnung

Darilber hinaus wurde die Anordnung der Gebaude stark verandert. Urspriinglich waren niedri-
gere, eingeschossige Hauser an den Grundstlicksgrenzen zur bestehenden Wohnbebauung vor-
gesehen, um eine harmonische Einfligung in die Umgebung sicherzustellen. Stattdessen wurden
jetzt diese Gebaude bewusst durch héhere, zweigeschossige Gebaude ersetzt. Diese Umstellung
erzeugt eine erhebliche erdrickende Wirkung und beeintrachtigt die Wohnqualitat der angrenzen-
den Grundstiicke massiv. Aus Sicht des stadtebaulichen Planungsermessens ist diese Anpassung
in dieser Form nicht zulassig, da sie eindeutige Konflikte mit dem vorhandenen Wohnumfeld
schafft.

Ich bitte daher dringend um eine kritische und konsequente Prifung dieser Planung. Eine Anpas-
sung an das urspringlich genehmigte Konzept ist erforderlich, um unzulassige stadtebauliche Aus-
wirkungen und nachhaltige Beeintrachtigungen der bestehenden Bebauung und deren Bewohner
zu verhindern.

Auf Ebene der Anderung des Flachennut-
zungsplanes wurde eine ersten Grobkon-
zept fur das Feriendorf vorgestellt. Im Zuge
des Verfahrens zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wurde die Planung ausge-
arbeitet und durch die Gemeinderat vorbe-
raten. Die aktuelle Planung wurde durch
den Gemeinderat vorberaten. Die aktuell
geplanten Gebaudegréflen inklusive der
Terrassen, Saunen und Whirlpool werden
weiterhin als stadtebaulich vertraglich und
einem Feriendorf entsprechend angese-
hen.
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Das Nachtparkverbot als zentrale MaBnahme ist nicht durchsetzbar

Laut Larmschutzgutachten ist eine nachtliche Nutzung der Parkplatze nicht zulassig, da sonst die
Grenzwerte Uberschritten werden. Das Gutachten selbst stellt fest:

,ourch Einzelereignisse sind bei einer nachtlichen Nutzung der Parkplatze des Feriendorfes (Park-
platz Feriendorf West) stidlich des Auenwegs 1 Uberschreitungen des nachtlichen Maximalpegel-
kriteriums der TA Larm aufgrund der mangelnden Mindestabstande zwischen Schallquelle und
schutzbedurftiger Bebauung zu erwarten.”

Das bedeutet:

» Ein bloBes Fahrverbot reicht nicht aus — auch oder insbesondere das kurzzeitige Offnen von Au-
totlren oder das Herausholen von Gepack uberschreitet bereits die zulassigen Werte.

* In der Theorie musste der Parkplatz also komplett gesperrt sein — auch fir das bloRe Betreten
nach 22:00 Uhr.

* Es ist vollig unklar, wie dieses Verbot praktisch durchgesetzt werden soll. Ohne physische Barrie-
ren (Schranken, Poller) bleibt es eine Absichtserklarung ohne tatsachliche Wirkung.

* Falls das Verbot tatsachlich eingehalten wird, flhrt dies zwangslaufig zu einem Verdrangungsef-
fekt: Gaste wirden ihre Fahrzeuge auf umliegenden Strallen oder Parkplatzen abstellen, was
neue Verkehrsprobleme verursacht. Dies findet sicherlich auch ohne ,ausgewiesene Stellplatze
entlang der Kreuzstrafle® (Stellungnahme 6ffentliche Beteiligung Flachennutzungsanderung) statt .
» Zudem widerspricht eine derart strikte, aber nicht umsetzbare Nutzungseinschrankung dem
Grundsatz, dass MalRnahmen im Bebauungsplan praktikabel und durchsetzbar sein missen. Nach
§ 1 Abs. 3 BauGB mussen Festsetzungen einem stadtebaulichen Erfordernis entsprechen und re-
alistisch umsetzbar sein. Auch § 37 LBO BW fordert, dass Stellplatze zweckentsprechend nutzbar
sein mldssen — ein Nachtparkverbot, das weder effektiv durchgesetzt noch realistisch eingehalten
werden kann, steht im Widerspruch zu diesen Vorgaben.

Unzuldssige Ausnahme fiir den zweiten Parkplatz — eine Umgehung des Nachtparkverbots

» Das Gutachten erkennt an, dass die Mindestabstande auch fiir den zweiten Parkplatz am Versor-
gungsgebaude nicht eingehalten werden.

* Dennoch wird dieser nicht mit einem Nachtparkverbot belegt — mit der Begrundung, dass die be-
troffenen Hauser der Familie des Investors gehdren.

Die bisher entlang des Auenweges geplan-
ten Stellplatze entfallen und werden im Be-
reich des Verwaltungsgebaudes neu ange-
ordnet. Auf dieser Grundlage kommt es zu

keinen Konflikt bezliglich der Bestandsbe-

bauung am Auenweg.
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LStrenggenommen handelt es sich hierbei jedoch um den ,eigenen Larm*“ der Auftraggeber bzw.
Betreiber des Feriendorfes und des Restaurants (Familie des AG). Die Einhaltung des Mindestab-
stands wére dementsprechend hier nicht zwingend erforderlich.”

Diese Argumentation ist nicht haltbar:

* Die betroffenen Hauser enthalten mehrere Mietwohnungen, deren Bewohner denselben Schutz-
anspruch wie Eigentiimer haben.

» Das Argument des ,eigenen Larms* ist unzutreffend. Ein Mieter kann den von seinem Vermieter
verursachten Larm nicht einfach hinnehmen — vielmehr ist das Abhangigkeitsverhaltnis ein zusatz-
licher Nachteil.

» Die Gemeinde ist nach § 50 BImSchG verpflichtet, den Larmschutz fir alle Anwohner gleicher-
malden sicherzustellen, unabhangig davon, wem die betroffenen Gebaude gehoéren.

» Larmschutzmalinahmen dirfen nicht auf Basis von Eigentumsverhaltnissen unterschiedlich
angewendet werden — dies widerspricht grundlegenden Anforderungen des Immissionsschutzes
und der Gleichbehandlung und widerspricht § 1 Abs. 6 BauGB.

* Falls die Hauser spater verkauft oder an andere Mieter vergeben werden, bleibt das Larmprob-
lem bestehen — die Ausnahme ist also auch langfristig nicht zulassig.

» Ggf. VerstoRRe gegen § 50 BImSchG oder § 1 Abs. 6 BauGB, wonach Umwelt- und Anwohnerbe-
lange gleichermalen in die Abwagung einzubeziehen sind.

Konsequenz: Nachts gibt es keine funktionalen Stellplatze mehr

* Falls die Gemeinde sich an die eigenen Larmvorgaben halt, misste das Nachtparkverbot auch
fur den zweiten Parkplatz gelten.

» Das wirde bedeuten, dass es nach 22:00 Uhr keinen einzigen nutzbaren Stellplatz mehr

gibt.

» Damit wird eine grundlegende Frage aufgeworfen:

o0 Wo parken Gaste, die spat anreisen oder frih abreisen missen?

o Mussen diese Fahrzeuge dann auf 6ffentliche Flachen ausweichen?

« Ein Parkplatz, der nicht nutzbar ist, kann aber nicht als notwendiger Stellplatz gewertet werden (§
37 LBO BW).

* Daraus folgt, dass offensichtlich noch an anderer Stelle Parkplatze geschaffen werden mussen,
die nachts nutzbar sind.

o Dies ware auf dem Grundstlck des Auftraggebers auf Hohe der Kreuzstrale 28 mdglich.
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o Auf diese Moglichkeit gehen wir an anderer Stell detailliert ein, denn auch die erkehrssicherheit
wurde dies eigentlich erfordern.

o Weniger Stellplatze wurden ausreichen und gleichzeitig die Larmbelastung senken.

o Dazu gibt es einen konkreten Vorschlag:

= Ausschlieldlich Langsparkplatze auf dem eigenen Grundstlick (601/3) des Investors.

= Dadurch kénnte die Gemeinde aufRerdem ihr Grundstiick (601/2) behalten und misste es nicht
verkaufen.

Schalltechnische Bewertung der Parkplatzverlagerung

Gerausche vom Parkplatz im Auenweg treffen aktuell in nur 7 m Entfernung auf die schiitzens-
werte Bestandsbebauung, wobei der Schall Uber eine asphaltierte Flache reflektiert

wird.

Bei einer Verlagerung des Parkplatzes unterhalb der Kreuzstral’e 28 hatten dieselben Gerausche
einen deutlich groReren Abstand zur dortigen Bebauung (ca 40 m). Zudem wirde der Schall tber
eine Wiese und einen Hang laufen, wodurch weniger Reflexionen auftreten

und ein Teil der Energie im Boden absorbiert wird.

Verringerung der wahrgenommenen Lautstarke entspricht.

Zusatzlich bietet die neue Lage ausreichend Platz fur weitere LarmschutzmalRnahmen, wie eine
dichte Bepflanzung oder bauliche Abschirmungen, um die Gerauschbelastung weiter zu minimie-
ren.

Durch diese Kombination aus grofRerer Entfernung, weicherem Untergrund und fehlenden Reflexi-
onen wirde der Pegel an der neuen Bebauung um ca. 25 dB(A) reduziert — was einer drastischen
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Unzuldssigkeit des geplanten FuBwegs im AuBenbereich

Der geplante FuBweg von den Ferienhausern, an der Pizzeria vorbei zum Parkplatz West
hinunter befindet sich auf einer nicht umgewidmeten Aul3enbereichsflache und ist bauplanungs-
rechtlich nicht zulassig:

* Kein o6ffentlicher Weg: Der FuBweg dient ausschlief3lich den Gasten des Feriendorfs und verbin-
det die Ferienhduser mit dem privaten Parkplatz.

* Nicht privilegiert nach § 35 BauGB: Wege sind im Auflenbereich nur zuldssig, wenn sie einem
offentlichen Verkehrsinteresse dienen — dies ist hier nicht der Fall.

» Fehlende bauplanungsrechtliche Grundlage: Der Bereich wurde nicht in die Sondergebietsflache
aufgenommen, sodass flr den Weg keine planungsrechtliche Genehmigung besteht.

» Erfordert eine Anderung des Bebauungsplans oder eine Ausnahmegenehmigung: Ohne eine ent-
sprechende Anpassung ware die Errichtung des FuBwegs rechtlich unzulassig.
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UnverhaltnismaBige Flachenausweitung in der Griinzasur — Missachtung der Abstimmungs-
ergebnisse

Die urspriingliche Ausnahmegenehmigung fiir die Uberschneidung des Feriendorfes mit der
Grinzasur beruhte auf einer engen Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tibingen und dem
Regionalverband Bodensee-Oberschwaben. In diesem Rahmen wurde nicht nur die Uberschrei-
tung der Grlinzasur, sondern auch die Lage und GroRRe des Versorgungsgebaudes klar festgelegt.
Dies wurde explizit in der 6ffentlichen Beteiligung bestatigt:

,Wir verweisen auf den gemeinsamen Ortstermin vom 24.05.2022, das abgestimmte Protokoll zu
diesem Termin und die entsprechende Skizze mit der Lage des Rezeptions- und Versorgungsge-
béudes inkl. ErschlieBung des Feriendorfes.*

Nun zeigt sich jedoch, dass die tatsachliche Bebauung massiv ausgeweitet wurde — und
das in mehrfacher Hinsicht:

* Allein das Versorgungsgebaude ist mit 330 m? Grundflache gréfler als urspriinglich genehmigt,
obwonhl es kein Heizkraftwerk mehr enthalt.

» Es wurde eine Betriebswohnung integriert — eine Entscheidung, die in diesem Zusammenhang
fragwurdig ist. Unabhangig davon, ob eine solche Nutzung grundsatzlich zulassig ware, steht hier
die zentrale Frage im Raum: Eine Betriebswohnung ist sicherlich kein zwingender Grund, um die
in der Grinzasur genehmigte Sonderflache weiter zu vergro3ern.

 Zusatzlich wurden weitere Flachen von insgesamt ca. 1000 m?, inklusive des Versorgungsgebau-
des, in Anspruch genommen fUr:

* Sportplatz und Spielplatz

* Parkplatze

+ Lagerflachen fur Maschinen und Gerate

* Millplatz an anderer Stelle als urspringlich geplant Damit wurde die urspriinglich genehmigte
Bebauung mehr als verdreifacht, obwohl die Sonderregelung einzig fir das Versorgungsgebaude
mit zwingend notwendiger (!) Infrastruktur erteilt wurde.

Missachtung der abgestimmten Planung

Die erteilte Ausnahme fir das Versorgungsgebaude wurde genehmigt, da es angeblich keine Al-
ternative fur den Standort gab. Nun zeigt sich, dass dieser Sonderstatus dazu genutzt wurde, weit

Die aktuelle Planung wurde im Vorfeld
nochmals mit dem Regierungsprasidium
und dem Regionalverband abgestimmt.
Durch die Behérden wurde beziiglich der
Uberlagerung der Griinzasur eine Zustim-
mung zu der aktuellen Planung erteilt.
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daruber hinausgehende bauliche Anlagen in der Grinzasur unterzubringen — ein klarer Wider-
spruch zur urspringlichen Begrindung der Ausnahme.

Besonders problematisch ist:

* Die Lage und GroRRe des Versorgungsgebaudes wurden bereits mit den zustandigen Behdrden
abgestimmt — diese Planung wurde nun eigenmachtig verandert.

* Die zusatzlichen Einrichtungen haben keine zwingende Notwendigkeit, um das Versorgungsge-
baude an diesem Standort zu rechtfertigen.

+ Die VerhaltnismaRBigkeit ist nicht gewahrt — statt einer punktuellen Bebauung wurde die Flache
maximal ausgereizt.

» Die Gemeinde hat sich fir eine Ausnahme der Grinzasur eingesetzt, unter der Annahme, dass
nur ein Mindestmalf an Bebauung notwendig ist — das wurde nun offensichtlich nicht eingehalten.

Forderung zur Einhaltung der urspriinglichen Planungsgrenzen

Die genehmigte Ausnahmegenehmigung darf nicht als Freibrief fur eine groflachige
Bebauung der Griinzasur missverstanden werden. Es muss dringend Uberprift werden,

» warum das Versorgungsgebaude trotz Wegfalls des Heizkraftwerks gewachsen ist,

» warum Sport- und Spielflachen, Parkplatze und weitere Infrastrukturen in die Griinzasur
verlagert wurden obwohl dies schon in friheren Entwirfen untersagt worden ist,

» weshalb die geplante Bebauung deutlich Gber die urspriingliche Genehmigung hinausgeht, ob-
wohl die Lage und Grofie des Gebaudes eindeutig abgestimmt waren.

Die Planung muss auf das urspringlich genehmigte Mal} zurtickgefuhrt werden. Andernfalls ist die
Ausnahmegenehmigung nicht mehr haltbar.
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Unzuldssige gewerbliche Nutzung des Versorgungsgebaudes

Das Versorgungsgebaude des Feriendorfs wurde mit einer Gberdimensionierten Lagerflache von
153 m? sowie zwei 4,25 m hohen Toren geplant. Zudem findet sich im ersten Obergeschoss ein 38
m?2 grofRer Raum, der als ,Bliro GalLa“ bezeichnet wird. Diese Planung wirft erhebliche Zweifel an
der tatsachlichen Zweckbestimmung des Gebaudes auf.

Gemal Bebauungsplan sind auf der Vorhabenflache ,Feriendorf‘ nur solche Nutzungen zulassig,
die direkt mit dem Betrieb des Feriendorfs in Verbindung stehen. Eine gewerbliche Nutzung fir
den Garten- und Landschaftsbaubetrieb des Bauherrn, auch wenn dieser der Betreiberfamilie ge-
hort, ware unzulassig.

Fehlende VerhiéltnismaBigkeit der Gebaudegrofe

Die geplante Dimension des Versorgungsgebaudes ist nicht nachvollziehbar. Urspringlich war
vorgesehen, dort eine zentrale Heizungsanlage mit Hackschnitzeln flr das gesamte Feriendorf, die
Pizzeria sowie angrenzende Wohnhauser unterzubringen. Diese Hackschnitzelanlage wurde mitt-
lerweile aus der Planung gestrichen. Trotz dieses Wegfalls wurde das Gebaude nicht verkleinert —
im Gegenteil: Die Lagerflachen sind nochmals gewachsen, und es werden weiterhin LKW-Anliefe-
rungstore vorgesehen.

Notwendigkeit der groBen Lagerflachen und hohen Tore nicht belegt

Fir den Betrieb des Feriendorfs ist nicht ersichtlich, wieso eine Lagerhalle mit 4,25 m hohen Toren
erforderlich ist. Auch der Wasche-LKW, der regelmafig Wasche anliefert und abholt, bendtigt
keine Einfahrt in das Gebaude. Vielmehr ist es Ublich, dass solche Transporte vor einem Versor-
gungsgebaude halten und das Material ebenerdig verladen wird. Die geplanten Tore entsprechen
vielmehr den Anforderungen fur grof3e Maschinen oder Fuhrparks, wie sie fur einen Garten- und
Landschaftsbaubetrieb typisch sind.

Eine Genehmigung in dieser Grdlkenordnung allein aufgrund des Vorhandenseins grof3er Maschi-
nen ware nicht vertretbar. Fir den laufenden Betrieb des Feriendorfs sind Traktoren, Bagger oder
andere schwere Fahrzeuge nicht erforderlich; die Bauphase ist hier nicht relevant. Falls diese Ma-
schinen untergestellt werden sollen, ist ein alternativer Standort zu wahlen

Im Rahmen des Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes sind fir das Verwaltungs-
gebaude nur Nutzung zulassig die dem Fe-
riendorf dienen. Eine Nutzung des Verwal-
tungsgebaudes flur den Garten — und
Landschaftsbaubetriebes ist nicht zulassig.
Die Groflie des Verwaltungsgebaudes dient
der Unterbringung aller zuklnftig notwendi-
gen Funktionen zum Betrieb des Ferien-
dorfes. Fir das Feriendorf sind entspre-
chende Lagerflachen, Buroraume eine Mit-
arbeiterwohnung, sowie die Rezeption des
Feriendorfes vorgesehen.
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Klarungsbedarf und Forderungen

Die Gemeinde muss hier eine klare Festlegung treffen und sicherstellen, dass:

* Die Lagerflache ausschlieBlich fir betriebsnotwendige Zwecke des Feriendorfs genutzt

wird.

» Maschinen und Fahrzeuge, die nicht fir den Betrieb des Feriendorfs erforderlich sind, nicht auf
dem Gelande untergebracht werden durfen.

* Eine Nutzung fiir externe oder private gewerbliche Zwecke vollstandig ausgeschlossen wird.

* Die Notwendigkeit der Gebaudegrofie und Gebaudehdhe inkl. der 4,25 m hohen Tore offengelegt
und begriindet wird.

* Eine Reduktion auf die zwingend notwendige Infrastruktur geprift wird.

Da das ,Buro GaLa" im Betriebskonzept nicht erwahnt wird, fordern wir eine offizielle Klarstellung,
welche Funktion dieser Raum hat und ob sich daraus eine unzulassige gewerbliche Nutzung
ergibt. Sollte hier tatsachlich eine gewerbliche Nutzung vorgesehen sein, ware dies ein klarer Ver-
stol} gegen die zulassigen Nutzungen im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan und misste umge-
hend unterbunden werden.
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Risikoanalyse und Praventionsmaoglichkeiten bei Insolvenz des Feriendorfs

Bei umfangreichen Investitionsprojekten wie dem geplanten Feriendorf besteht stets ein gewisses
Insolvenzrisiko. Eine solche Situation kénnte dazu fihren, dass externe Investoren, moéglicher-
weise auch aus dem Ausland, die Anlage erwerben und diese in einer Weise betreiben, die nicht
den Interessen der lokalen Bevdlkerung entspricht.

Allerdings ist das gesetzliche Vorkaufsrecht der Gemeinde gemalf § 471 BGB ausgeschlossen,
wenn der Verkauf im Wege der Zwangsvollstreckung oder aus einer Insolvenzmasse erfolgt.

Um dennoch Einfluss auf die zukiinftige Nutzung des Feriendorfs zu behalten, kénnten alternative
vertragliche oder planungsrechtliche Malihahmen in Betracht gezogen werden. Beispielsweise
kénnten im Bebauungsplan bestimmte Nutzungsbeschrankungen oder Auflagen festgelegt wer-
den, die auch bei einem Eigentimerwechsel Bestand haben.

Es ware daher ratsam, bereits in der Planungsphase entsprechende Vorkehrungen zu treffen, um
die Interessen der Gemeinde und ihrer Burger langfristig zu schiutzen.

Die Vorgaben und Festsetzungen des Be-
bauungsplanes sind auch bei einem Wech-
sel des Eigentimers weiterhin bindend.
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