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1. Planerfordernis

Der im Plangebiet befindliche Héhencamping .. Kénigskanzel” besteht seit dem Jahr 1954 und wird mittler-
weile in dritter Generation als Familienbetrieb gefiihrt. Im Laufe seiner langjahrigen Entwicklung wurde die
Anlage kontinuierlich modernisiert, erweitert und an die sich wandelnden Anforderungen des Tourismus an-
gepasst. Die vorhandenen baulichen Anlagen wurden dabei auf Grundlage verschiedener sonstiger pla-
nungs- und bauordnungsrechtlicher Genehmigungen errichtet. Eine umfassende planungsrechtliche Steue-
rung durch einen Bebauungsplan besteht bislang nicht.

Die Stadt misst dem Campingplatz eine hohe Bedeutung fir die touristische Entwicklung und die wirtschaft -
liche Starkung der Region bei. Der Campingplatz hat mit Abstand die héchsten Ubernachtungszahlen aller
Beherbergungsbetriebe in Dornstetten. Aufgrund seiner Hohenlage stellt er eine besondere Destination dar
und wurde bereits vielfach ausgezeichnet. Um den hohen Standard beizubehalten und den Campingplatz

langfristig zu sichern, muss die Anlage angemessen weiterentwickelt werden.

Hierzu ist vorgesehen, bestehende Gebadude zu sanieren und zeitgemall zu modernisieren. Dariber hinaus
sollen neue touristische Einrichtungen geschaffen werden. Geplant sind unter anderem die Errichtung klei-
ner Blockhiitten oder Bungalows als Ferienhauser sowie erganzende Wellness-Einrichtungen, Aufenthalts-,
Sport- und Freizeitbereiche. Diese Malnahmen dienen der qualitativen Weiterentwicklung des Angebots und
der Anpassung an die aktuellen Bediirfnisse der Gaste.

Da fir die geplanten Vorhaben eine geordnete bauliche Weiterentwicklung erforderlich ist, soll fir deshalb
fir den Kernbereich des Campingplatzes, in dem entsprechende Maf3nahmen vorgesehen sind, ein Bebau-
ungsplan aufgestellt werden.

Die auf den umgebenden Flachen angeordneten temporaren Platze fir Wohnwagen, Wohnmobile und Zelte
befinden sich nicht im Eigentum des Campingplatzbetreibers und sind nur angepachtet. Hier sind keine bau-
lichen Verdanderungen bzw. Baumafinahmen vorgesehen oder zuldssig. Auf eine Einbeziehung dieser Fla-

chen in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird deshalb verzichtet.

Ziel der Planung ist es, die stadtebauliche Entwicklung zu steuern, die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiur die vorgesehenen Investitionen zu schaffen und gleichzeitig eine geordnete sowie nachhaltige Ent-

wicklung des Standortes sicherzustellen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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2. Lage und rdumlicher Geltungsbereich

2.1  Lage im Siedlungsgefiige
Das Plangebiet befindet sich norddstlich der Siedlungslage von Dornstetten. Im Norden liegt der Ortsteil
Hallwangen. Der Campingplatz ist ringsherum von landwirtschaftlichen Flachen sowie im Osten von Waldfla-

chen umgeben.

Abb. 2-1: Ubersichtskarte zur Lage des Plangebiets (schwarz gestrichelte Linie)

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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2.2  Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der geplante Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens mit einer Gesamtflache von 0,94 ha beinhaltet

die Flurstiicke 277/4, 277/51.T., 278 i.T., 279/1i.T., 279/2, 280 i.T., 281/1, 2223 i.T. und 2230 i.T..
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Abb. 2-2: Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Campingplatz”
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3. Art des Bebauungsplanverfahrens

Das Bebauungsplanverfahren wird als regulares Verfahren gemaf3 § 2 ff. BauGB, mit Umweltbericht inkl.

Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung und einem artenschutzrechtlichen Fachbeitrag, durchgefiihrt.

4. Bestehende Bauleitplane und iibergeordnete Planungen

- Vorbehaltsgebiet fiir Erholung und Tourismus VRG
Regionalplan - Vorbehaltsgebiet fir Bodenschutz VBG

- Regionaler Griinzug
Flachennutzungsplan Sonderbaufldche fir Camping aus FNP entwickelt
Rechtskraftige - nicht vorhanden
Bebauungsplane
Landschaftsschutzgebiete - nicht betroffen
Naturschutzgebiete - nicht betroffen
Besonders geschiitzte Biotope |- nicht betroffen
FFH-Mahwiese - nicht betroffen
Biotopverbund / Biotopverbund mittlere Standorte betroffen
Wildtierkorridor (500 m - Suchraum)
Geschiitzter Streuobstbestand | - nicht betroffen
(> 1.500 m?)
Natura 2000 (FFH- und - nicht betroffen

Vogelschutzgebiete)

UVP-pflichtiges Vorhaben - nein
Waldabstandsflichen (30 m) nicht betroffen
Oberflachengewdsser / - nicht betroffen
Gewasserrand

Wasserschutzgebiete - nicht betroffen
Uberschwemmungsrisiko- - nicht betroffen

g9biete [HQexlrem/ HQWUU]

Klassifizierte Straf3en und - nicht relevant
Bahnlinien

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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4.1  Ubergeordnete Planungen

. ' A S AN
Abb. 4-1: Ausschnitt Regionalplan Abb. 4-2: Ausschnitt FNP
Im Regionalplan Nordschwarzwald von 2015 wird das Plangebiet als Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tou-
rismus sowie fiir Bodenschutz ausgewiesen. Dariliber hinaus liegt es innerhalb eines Regionalen Griinzugs.

Vorbehaltsgebiet fir Erholung und Tourismus:

Die bestehende Campingplatznutzung stellt eine touristische und freizeitbezogene Nutzung dar, die den
Funktionen des Vorbehaltsgebiets entspricht. Durch die planungsrechtliche Sicherung und Neuordnung des
Standorts werden die Erholungs- und Tourismusfunktionen langfristig erhalten und gestarkt. Ein Konflikt

mit den Belangen des Vorbehaltsgebiets besteht somit nicht.

Vorbehaltsgebiet fir Bodenschutz:

Beim Plangebiet handelt es sich nicht um einen bislang ungenutzten Freiraumbereich, sondern um einen
bereits bestehenden und damit entsprechend vorgepragten Campingplatz. Der Bebauungsplan dient iber-
wiegend der Neuordnung und planungsrechtlichen Sicherung vorhandener Nutzungen sowie der geordneten
Weiterentwicklung des Campingplatzes. Eine erhebliche zusatzliche Inanspruchnahme oder Versiegelung
von Bodenflachen wird hierdurch nicht vorbereitet. Vor diesem Hintergrund werden die Belange des Boden-
schutzes als angemessen bericksichtigt; die Betroffenheit des Vorbehaltsgebiets wird als vertretbar bewer-

tet.

Regionaler Griinzug:

Mit der vorliegenden Planung wird keine neue Freirauminanspruchnahme bzw. Siedlungsentwicklung vorbe-
reitet. Der Campingplatz besteht bereits auf Grundlage verschiedener sonstiger planungs- und bauord-
nungsrechtlicher Genehmigungen und ist entsprechend baulich und funktional vorgepragt. Der Bebauungs-
plan dient im Wesentlichen der Neuordnung und planungsrechtlichen Sicherung bestehender Nutzungen so-

wie der geordneten baulichen Weiterentwicklung innerhalb des vorhandenen Standorts.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Eine wesentliche Ausweitung der Bebauung oder eine erhebliche Beeintrachtigung der Funktionen des Regi-
onalen Griinzugs ist hiermit nicht verbunden. Die Betroffenheit des Regionalen Griinzugs wird daher als ver-
tretbar angesehen, da liberwiegend Bestandsstrukturen geordnet und gesichert werden und keine grundle-

gende Veranderung der Freiraumsituation erfolgt.

Im giltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dornstetten wird die Flache als Son-
derbauflache fir Camping dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwi-

ckelt.

4.2  Sonstige libergeordnete Planungen und Schutzgebiete

Innerhalb des Plangebiets befinden sich keine Schutzgebiete.

Das Plangebiet liegt jedoch in einem 500m-Suchraum des Biotopverbunds mittlerer Standorte. Da durch die
Aufstellung und Regelungen des Bebauungsplanes die vorhandene durchgriinte Struktur erhalten und die

Art der baulichen Nutzung unverandert bleibt, ergeben sich keine negativen Auswirkungen auf die Verbund -

funktion.

Abb. 4-3: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Schutzgebiete Abb. 4-4: Ausschnitt LUBW-Kartendienst: Biotopverbund

vom 15.04.2026 vom 15.04.2026

- L

Sonstige libergeordnete Festsetzungen und Planungen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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S. Ziele und Zwecke der Planung

5.1 Ist-Situation im Plangebiet und in der Umgebung

Innerhalb des Plangebiets befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
» Campingplatz-Flachen

+ bestehende Wege / Zufahrtsweg / Parkplatz

In der direkten Umgebung befinden sich aktuell im Wesentlichen folgende Nutzungen:
* Campingplatz-Flachen

* Waldflachen

» Landwirtschaftliche Grin- und Ackerflachen

¢ Strafenverkehrsflachen

5.2  Grundsétzliche Zielsetzung
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine stadtebauli-
che Ordnung des bestehenden Campingplatzes geschaffen werden, um eine geordnete sowie nachhaltige

Entwicklung des Standortes sicherzustellen.

6. Stadtebauliche Konzeption

6.1 Bauliche Konzeption
Die baulichen Weiterentwicklung des Campingplatzes soll im Umfeld des Empfangsgebaudes mit den zuge-
horigen Ver- und Entsorgungseinrichtungen konzentriert werden. Es erfolgt eine Aufteilung in drei Teilberei-

che:

Die Sondergebietsflache SO 1 umfasst den Bestand mit Rezeption, mit Verwaltung, Sanitaranlagen, einem
Gastronomiegebdude und einem Pool. In einem Teilbereich sind Einrichtungen fiir Wellness und Kosmetik-
behandlungen untergebracht, ebenso ein Pool. Auch ist hier eine Wohnung fiir die Familie des Camping-
platzbetreibers untergebracht. Hier soll der Bestand gesichert und ggf. Sanierungsmaoglichkeiten geschaffen

werden, jedoch ohne flachenhafte bauliche Erweiterungen.

Im Bereich der Sondergebietsflache SO 2 sollen weitere Angebote fir Freizeit und Sport sowie Beauty- und
Wellnessanwendungen, aber auch fir kleine Ferienhduser untergebracht werden. Auch soll die dortige

Wohneinheit, die ebenfalls von der Familie des Campingplatzbetreibers genutzt werden, erhalten bleiben.

In der Sondergebietsflache SO 3 soll zum Bestand die Errichtung von vier weiteren Ferienhdusern ermog-

licht werden. Die sonstigen Stellplatze fir Camper und Wohnwagen bleiben erhalten.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Abb. 6-1: Stadtebauliche Konzeption

6.2 Verkehrliche ErschlieBung

6.2.1 AuBere ErschlieBung

Die dufBere verkehrliche ErschlieBung ist von Norden her tber den ,Freizeitweg” sichergestellt.

6.2.2 Innere ErschlieBung

Die innere verkehrliche ErschlieBung wird liber die bestehenden privaten Wege gesichert, sodass keine zu-

satzlichen Verkehrsflachen erforderlich werden.

6.3  Griin- und Freiraumstruktur
Der Gehdlzbestand und insbesondere die wertgebenden Gehdlzstrukturen sollen grofitenteils erhalten blei-

ben und werden lber den Eintrag von Flachen mit Pflanzbindung gesichert.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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Fir entfallende Gehdlze im Bereich von SO 2 werden innerhalb des Plangebietes Ersatzpflanzungen festge -

setzt.

6.4  Entsorgung von Schmutz- und Niederschlagswasser
Die Entsorgung des Schmutzwassers ist tUber die bestehenden Leitungen und Hausanschlisse gesichert, die

Anbindung der Gebaude innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt iber private Anschlussleitungen.

Anfallendes Oberflachenwasser wird breitflachig versickert.

7. Umwelt- und Artenschutzbelange

7.1 Umweltbelange und Umweltbericht
Im Umweltbericht werden die Umweltauswirkungen ermittelt, dargestellt und der erforderliche naturschutz-
rechtliche Ausgleich bilanziert. Es werden vorwiegend die Auswirkungen betrachtet, die durch die Auswei-

sung neuer Baufenster im Bereich von SO 2 und SO 3 ergeben.

Der Umweltbericht ist den Unterlagen beigeflgt.

7.2 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zum Ergebnis, dass bei Realisierung verschiedener Mafinahmen
ein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG abgewendet werden kann. Im Bebauungsplan (Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen) werden die entsprechenden Mafinahmen verbindlich festgesetzt. Arten-

schutzrechtlich bestehen somit keine Bedenken.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 29.09.2026 Seite 9



Bebauungsplan Y
.Campingplatz” GFRORER

in Dornstetten und Dornstetten-Hallwangen INGENIEURE

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1  Artder Nutzung
Als Art der Nutzung wird ein Sondergebiet ,Campingplatz” festgesetzt, um den Betrieb eines Campingplat-
zes inklusive den dazugehorigen baulichen Anlagen (Rezeption, Sanitargebaude, Toiletten, Wascheinrichtun-

gen, Ver- und Entsorgungseinrichtungen, Gastronomieeinrichtungen etc.) zu erméglichen.
8.2  MaB der baulichen Nutzung

8.2.1 Hohe baulicher Anlagen

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen beriicksichtigt im Bereich von SO 1 den Bestand und lasst im Be-
reich von SO 2 eine zweigeschossige Bauweise zu im Sinne einer flachensparenden Bebauung. Im Bereich
von SO 3 erfolgt eine Hohenbeschrankung so, dass nur kleine Ferienhauser bzw. Blockhiitten als Ersatz fir

bisherige Wohnwagen-Stellplatze maglich sind.

8.2.2 Zuldssige Grundflache
Fur den Bereich SO 1 wird eine Grundflachenzahl von 0,8 entsprechend dem Bestand festgesetzt.

Die maximal zulassige Grundflache in den Bereichen SO 2 und SO 3 orientiert sich am Bauvorhaben bzw. den

dort geplanten Baukorpern.

8.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die maximal zulassige Anzahl Vollgeschosse wird im Bereich SO 1 und SO 2 auf zwei Vollgeschosse festge -
setzt. Im Bereich von SO 1 entspricht dies dem Bestand und beriicksichtigt die topographischen Verhaltnis -
se, im Bereich von SO 2 sollen die geplanten Nutzungen in maglichst flachensparender Bauweise unterge-
bracht werden.

Im Bereich von SO 3 sind nur kleine Ferienhduser bzw. Blockhiitten in Erganzung zu den Wohnwagen-5Stell -

platzen zulassig, deshalb wird nur ein Vollgeschoss festgesetzt.
8.3  Bauweise, zuldssige Gebdudeldngen und iiberbaubare Grundstiicksflachen

8.3.1 Bauweise und zulassige Baulangen

Fur den Bereich von SO 1 wird die abweichende Bauweise festgesetzt, die die zulassigen Gebaudeldangen auf

30 m begrenzt. Damit soll eine Untergliederung der Baukaorper innerhalb des Baufensters erreicht werden.

Die offene Bauweise fiir den Bereich von SO 2 und SO 3 in Verbindung mit der starken Einschrankung durch
die Baugrenzen und mit der im zeichnerischen Teil festgesetzten Grundflache je Baufenster entspricht der

bestehenden Bebauung und damit der stadtebaulichen Vorpragung des Gebietes.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
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8.3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen orientieren sich einerseits am Bestand und andererseits an den er-

forderlichen Flachen fir den Bau der geplanten Anlagen und Einrichtungen.

8.4  Garagen, Carports
Der Ausschluss von Garagen und Carports dient der Sicherung des campingplatztypischen Gebietscharak-

ters und der Vermeidung einer unerwiinschten baulichen Verdichtung.
8.5  Verkehrsflachen

8.5.1 StraBenverkehrsfléchen

Um die ErschlieBung des Gebiets sicherzustellen werden o6ffentliche Verkehrsflachen liber den Bebauungs-

plan planungsrechtlich gesichert.

8.5.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Um die landwirtschaftliche Nutzung von hinterliegenden Flachen gewahrleisten zu konnen werden Flachen
mit der besonderen Zweckbestimmung ,privater und landwirtschaftlicher Weg" festgesetzt.

Um den bestehenden Parkplatz zu erhalten und zu sichern werden Verkehrsflachen mit der besonderen

Zweckbestimmung ,private Parkplatzflache” festgesetzt.

8.6  Fiihrung von oberirdischen und unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
Aus stadtgestalterischen Griinden wird festgesetzt, dass oberirdische Strom- und Fernmeldeleitungen unzu-

lassig sind.

8.7  Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung

Anfallendes Oberflachenwasser von den Gebauden und Wegen soll wie bisher breitflachig zur Versickerung
gebracht werden.

Anfallendes Schmutzwasser wird innerhalb des Campingplatzes liber gesonderte Leitungen gesammelt und

dem Anschlusspunkt an die dffentliche Entwasserung am Freizeitweg zugefihrt.

8.8  Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft werden verschiedene Fest -
setzungen getroffen, um den Ergebnissen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags gerecht zu werden und

den Eingriff in die Natur zu minimieren.

Begriindungen zum Bebauungsplan und den Ortlichen Bauvorschriften
Fassung vom 29.09.2026 Seite 11



Bebauungsplan Y
,Campingplatz " GFRORER

in Dornstetten und Dornstetten-Hallwangen INGENIEURE

8.9  Bindung fiir Bepflanzungen
Um den Eingriff in die Natur zu minimieren und als Ersatzpflanzung fir entfallende Geholze wird die An-
pflanzung von Baumen festgesetzt. Dartber hinaus wird zur Eingrinung neu entstehender Sport- und Well -

nessanlagen eine geschlossene Heckenpflanzung festgesetzt.

Zum Schutz der bestehenden Gehglzstrukturen werden Bindungen fir den Erhalt der Bdume / Straucher

festgesetzt.

9. Ortliche Bauvorschriften

9.1 Dachform und Dachneigung
Die zulassigen Dachformen und Dachneigungen leiten sich aus der vorhandenen Bebauung sowie der Pla-

nung ab.

9.2  Fassaden- und Dachgestaltung

In den ortlichen Bauvorschriften wird geregelt, dass grelle und stark reflektierende Materialien und Anstri-
che nicht verwendet werden dirfen, um sicherzustellen, dass visuell negative Beeintrachtigungen fir das
Gebiet ausgeschlossen werden.

Die Festsetzung der Begriinung von Flachdachern dient der gestalterischen und ckologischen Aufwertung.
Zugleich bieten extensive Dachbegriinungen einen wertvollen Standort (trocken und heif3) fir die heimische

Flora und Fauna.

9.3  Werbeanlagen
Die Beschrankung von Werbeanlagen dient dem Erhalt des naturnahen und erholungsorientierten Charak-

ters des Campingplatzes sowie der Vermeidung storender visueller Wirkungen.
9.4  Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fléchen

9.4.1 Einfriedungen

Die Zulassigkeit von Einfriedungen wird auf die Sondergebietsflache SO 1 beschrankt. Dies dient der funktio-
nalen Abgrenzung der zentralen Betriebsbereiche und vermeidet eine Beeintrachtigung des offenen Land-

schafts- und Erholungscharakters der Ubrigen Campingplatzflachen.
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10.  Anlagen

1. Umweltbericht inkl. Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung und Bestandsplan der Biotop- und Nutzungs-

strukturen vom 29.09.2026
2. Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag vom 29.09.2026

GFRORER

INGEMNIEURE
Hohenzollernweg 1

72186 Empfingen
07485/9769-0
infoldgf-kom.de

Fassungen im Verfahren: A
Fassung vom 29.09.2026 fir die Sitzung am 29.09.2026 r

Bearbeiter:

Thomas Grozinger

Es wird bestatigt, dass der Inhalt mit den hierzu ergangenen
Beschlissen des Gemeinderats Gibereinstimmt.

Ausgefertigt Stadt Dornstetten, den .....ccccccceeenee.

Bernhard Haas (Blrgermeister)
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