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1. Rechtsgrundlagen

Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:
» Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBL. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Artikel 8 Absatz 2 des Gesetzes vom 23. Juli 2026 (BGBL. 2026 | Nr. 226).
» Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBL. | S. 3786),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Juli 2023 (BGBL. I S. 176) m.W.v. 07.07.2023
 Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBL. 1991 | S. 58],
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 189)
 Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 16. Marz 2026
« Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 10. Februar 2026 (GBL. 2026 Nr. 13)

Auf Grundlage des § 9 BauGB sowie des § 9a BauGB in Verbindung mit der BauNVO und der LBO Baden-
Wirttemberg werden fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans nachfolgende planungsrechtliche Fest-

setzungen erlassen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen planungsrechtlichen Festsetzungen im Gel-

tungsbereich aufler Kraft.

In Erganzung zum Plan und zur Zeichenerklarung vom 29.09.2026 wird Folgendes festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2. Planungsrechtliche Festsetzungen (§§ 1 bis 23 BauNVO + § 9 BauGB)

2.1  Artder baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 bis 15 BauNVO)

2.1.1 Sondergebiete, die der Erholung dienen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. § 1 Abs. 5, 6 und 9 BauNVO sowie § 10 BauNVO)

Es wird ein Sondergebiet festgesetzt, das der Erholung dient, hier: Campingplatz.

Im Bereich von SO 1 sind folgende Anlagen und Einrichtungen zuldssiqg:

* Rezeption
* Verwaltung

* Minishop fir Lebensmittel sowie Hygiene- und Drogerieartikel

mit einer Verkaufsflache von maximal 25 m*
* Ver- und Entsorgungseinrichtungen einschliefllich Sanitaranlagen
* Gastronomie
* Dienstleistungseinrichtungen fur Wellness und Beauty
* Pool mit Aufenthalts- und Umkleidebereichen und zugehdrigen Technik- und Betriebsgebauden

* Eine Wohneinheit fir Campingplatzbetreiber

Im Bereich von SO 2 sind folgende Anlagen und Einrichtungen zuldssiqg:

* Dienstleistungseinrichtungen fir Wellness und Beauty

* Anlagen fiir Sport und Freizeit einschlie3lich Fitnessangeboten

* Ferienhduser und Ferienwohnungen

+ Stellplatze fir Wohnwagen und Wohnmobile

» fiurdie 0.g. Nutzungen erforderliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen

* Eine Wohneinheit fir Campingplatzbetreiber

Im Bereich SO 3 sind folgenden Anlagen und Einrichtungen zulassiqg:

* Ferienhduser und Ferienwohnungen
* Stellplatze fir Wohnwagen und Wohnmobile

» furdie 0.g. Nutzungen erforderliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.2 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO])

2.2.1 Hohe baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. m. § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 BauNVO)

Die Hohenlage der baulichen Anlagen ist gemafl zeichnerischem Teil durch die Festsetzung der maximalen
Gebaudehohe (GH) begrenzt und gilt fiir samtliche Dachformen.

Die Gebdudehthe (GH) wird gemessen von der tatséchlich umgesetzten Bezugshéhe (EFH) bis zu dem Punkt,
an dem das Gebaudedach am hochsten in Erscheinung tritt.

Die Hohenlage der Bezugshéhe (EFH] fiir die Geb&u- |

dehéhe (GH) entspricht der Hohenlage des natirli-

chen Gelandes am Mittelpunkt des Gebaudes, wobei

T _l_(h:'.@[g{gunk[
Abweichungen um bis zu +/- 0,5 m von den festgeleg- e

ten Bezugspunkten zulassig sind.
Im Bereich von SO 1 kénnen abweichend von vorge- :
nannter Festsetzung die Erdgeschossfussbodenhéhen \‘pmnsrm.ge ) \ s
der Bestandsgebaude als Bezugshdhe herangezogen Il T

Ne_ h S
werden.

2.2.2 Grundflichenzahl (GRZ) / Grundfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 1, 17 und 19 BauNVO0)

Fir den Bereich SO 1 qilt:

Die maximal Uberbaubare Grundflache ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und durch die Grundfla-

chenzahl (GRZ] festgesetzt.

Fir die Bereiche SO 2 und SO 3 qilt:

Die maximale Grof3e der Grundflache der baulichen Anlagen ist gemaf zeichnerischem Teil in Quadratme-

tern festgesetzt. Die Flachengrof3e kann durch die Anordnung der Baugrenzen unterschritten werden.
* Im SO 2 ist je Baufenster eine Grundflache von maximal 120m* zulassig.
* Im SO 3 ist je Baufenster eine Grundflache von maximal 60 m* zulassig.
2.2.3 Zahl der Vollgeschosse
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 Abs. 2 Nr. 3 und 20 BauNVO0]

Die maximal zulassige Zahl der Vollgeschosse ist dem zeichnerischen Teil zu entnehmen und wird als

Hochstwert festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.3 Bauweise, iberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflachen und Stellung der baulichen
Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. §§ 22 und 23 BauNV0)

2.3.1 Bauweise [§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Fir den Bereich SO 1 qilt:

Es wird die abweichende Bauweise festgesetzt.

Die einzelnen Gebaude bzw. Gebaudegruppen dirfen eine Lange von 30 m nicht Gberschreiten.

Fir die Bereiche SO 2 und SO 3 qilt:

Es wird die offene Bauweise festgesetzt.

Die Die Gebaudelange kann durch die Anordnung der Baugrenzen unterschritten werden.

2.3.2 Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 23 BauNV0)
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen festgesetzt.

Wohnwagen mit Vorzelten und vergleichbaren Anbauten sind auch auflerhalb der uberbaubaren Grund-

stiicksflachen zulassig.

2.4  Flachen fir Nebenanlagen, die auf Grund anderer Vorschriften fiir die Nutzung von
Grundstiicken erforderlich sind (Spiel-, Freizeit- und Erholungsflichen sowie die Flachen fiir
Stellplitze und Garagen mit ihren Einfahrten)

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGBi. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

2.4.1 Flachen fir Stellplatze, Garagen und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nicht zulassig.

2.5  Verkehrsflachen, Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (FuBgéngerbereiche, Flichen
fiir das Parken von Fahrzeugen, Flachen fiir das Abstellen von Fahrradern etc.) und Anschluss
anderer Flichen an die Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

2.5.1 StraBenverkehrsflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraBenverkehrsflichen werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil festge-

setzt. Die Einteilung der Straflenverkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

2.5.2 Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen
Teil festgesetzt als:

e privater und landwirtschaftlicher Weg

* private Parkplatzflache

Die Einteilung der Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.6  Fiihrung von oberirdischen oder unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB)

Versorgungsleitungen innerhalb des Geltungsbereichs sind unterirdisch zu fihren.

2.7  Flachen fiir die Abfall- und Abwasserbeseitigung, einschliefilich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser, sowie fiir Ablagerungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Dachflachen der neu entstehenden Geb&dude in SO 2 und SO 3 sind ohne Dachrinne herzustellen. Damit
kann das anfallende Regenwasser von den Dachflachen breitflachig dem versickerungsfahigen Boden zuge-
fihrt werden.

Ausnahmsweise kdnnen Dachrinnen zugelassen werden, sofern der Eigentiimer durch Anlage einer Versi-
ckerungsmulde (Grasmulde] mit einem Speichervolumen von mindestens 1,5 m* pro 100 m* Dachflache si-
cherstellt, dass das anfallende Wasser schadlos zur Versickerung gebracht wird, ohne dass angrenzenden

Grundstiicken ein Schaden entsteht.

2.8 Flachen oder MaBBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB])

2.8.1 Allgemeine Mafinahmen

* Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Griinflachen gartnerisch und insektenfreundlich anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Grofiflachig mit Steinen, Kies , Schotter oder vergleichbaren losen
Materialschiittungen bedeckte Flichen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder vergleichbare lose
Materialschittungen) das hauptséchliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer
Zahl vorkommen (Schottergéarten) sind unzulassig.

» Stellplatze und deren Zufahrten zu Stellplatzen im Bereich der Sondergebietsflachen sind mit wasser-
durchlassigen Materialien herzustellen.

* Niederschlagswasser von Dachern und Fassaden aus Materialien, von denen eine Gefahrdung des Grund-
wassers ausgehen kann (bspw. nicht beschichtete oder nicht in dhnlicher Weise behandelte metallische
Dacher aus Kupfer, Zink oder Blei) darf ohne wasserrechtliche Erlaubnis nicht dezentral versickert oder in
ein Gewasser eingeleitet werden. Bei einer Einleitung in die Kanalisation kann der Kanalnetzbetreiber ge-

maf der Abwassersatzung eine Regenwasserbehandlung derartiger Dachflachen einfordern.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.8.2 Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

* V1: Zum Schutz von Végeln und Fledermdusen sind notwendige Gehdlzrodungen und Abbrucharbeiten

ausschlieflich auf3lerhalb der Vogelbrutzeit und der Aktivitatsphase von Fledermausen, also nicht im Zeit-

raum vom 01. Marz bis 31. Oktober, zuldssig. Bei Vorhandensein von mdglicherweise als Quartier genutz-

ten Hohlen- und Spaltenstrukturen ist zeitnah vor der Rodung eine Kontrolle auf maoglichen Fledermaus-

besatz vorzunehmen.

* V2: Die Beleuchtung ist insektenfreundlich, entsprechend den ,allgemein anerkannten Regeln der Tech-

nik” auszufihren. Welche Anforderungen an eine insektenfreundliche Beleuchtung zu stellen sind, kann

der ,LNV-Info 08/2021 zum Schutz der Nacht” des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wiirttemberg e. V.

entnommen werden. Die Infos kénnen unter folgendem Link abgerufen werden: https://Inv-bw.de/lichtver-

schmutzung-ein-unterschaetztes-umweltproblem/#hin.

Bei einer insektenfreundlichen Beleuchtung sind folgende Grundsatze einzuhalten:

Eine Beleuchtung soll nur dann erfolgen, wenn diese zwingend notwendig ist (ggf. Reduzierung der
Leuchtdauer durch Schalter, Zeitschaltuhren, Bewegungsmelder, etc.).

Die Lichtleistung (Intensitat) ist auf das unbedingt notwendige Maf zu begrenzen.

Es ist Licht mit geringem Blauanteil (1600 bis 2400 Kelvin, max. 3000 Kelvin Farbtemperatur) zu ver-
wenden.

Be- und Ausleuchtungen sollen sich auf die Flachen beschranken, wo dies zwingend erforderlich ist
(keine flachenhafte Ausleuchtung und Vermeidung von ungerichteter Abstrahlung). Dabei sind abge-

schirmte Leuchten zu verwenden und die Beleuchtung hat von oben nach unten zu erfolgen.

2.8.3 Sonstige MalBinahmen

» Je entfallendem Laubbaum bzw. Obstbaum sind zwei Laubbdume / Obstbaume

im Plangebiet neu zu pflanzen.

« Je entfallendem m? Gehélzstrukturen sind zwei m* Ersatzpflanzungen im Geltungsbereich vorzunehmen.

Die im zeichnerischen Teil dargestellten Pflanzgebote (siehe Ziff. 2.9) kénnen auf diese Festsetzungen ange-

rechnet werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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2.9  Flachen mit Bindungen fiir die Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

2.9.1 Pflanzgebot groBkronige Laubbdaume auf privaten Grundstiicksflachen
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzten Baumpflanzungen sind gemaf Pflanzenliste
herzustellen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und ggf. zu ersetzen. Der Standort kann an die ortlichen Ge-

gebenheiten angepasst werden.

2.10 Flachen mit Bindungen fiir die Erhaltung von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie von Gewdasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB])

2.10.1 Pflanzbindung Einzelbaum
Die vorhandenen und im Plan gekennzeichneten Einzelbdume sind zu erhalten, zu pflegen und bei natirli-
chem Abgang an vergleichbarer Stelle durch Baumpflanzungen gemaf} Pflanzenliste zu ersetzen. Der Schutz

der Geholze vor, wahrend und nach der Bauphase ist sicherzustellen.

2.10.2 Pflanzbindung Gehdlzstrukturen

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen mit Bindungen fur den Erhalt der Geholzstrukturen ist
die vorhandene Vegetation zu erhalten und zu pflegen. Gehdlze sind bei natiirlichem Abgang an vergleichba-
rer Stelle durch Neupflanzungen gemaR Pflanzenliste zu ersetzen. Der Schutz der Gehdlze vor, wahrend und

nach der Bauphase ist sicherzustellen.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3. Hinweise und Empfehlungen

3.1  Oberboden und Erdarbeiten

Der humose Oberboden ist getrennt abzutragen, sorgfaltig zu sichern und maglichst vollstandig auf dem
Grundstiick wieder zu verwenden. Dies gilt auch fir Baustellenzufahrten, Baulagerflachen und sonstige
temporare Einrichtungen.

Durch die Festlegung von Straflen- und Gelandeniveaus sollte versucht werden, Erdarbeiten maoglichst im
Massenausgleich durchzufiihren. Auf die Verpflichtung zum schonenden Umgang mit dem Naturgut Boden
gemal § 1a Abs.2 Halbsatz 1 BauGB wird hingewiesen.

Die Bodenversiegelung ist auf das unabdingbare Maf3 zu beschranken.

Auf die Regelung in § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG] wird verwiesen.

3.2  Untergrundverunreinigungen, Altlasten und Abfallbeseitigung

Bekannte, vermutete, sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fiir die Gesundheit von Men-
schen, bedeutenden Sachwerten oder erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausge-
schlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehdrde zu melden.

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt gesammelt und einer Verwertung
zugefuhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auch die magliche Bodengefahrdung durch
Farben, Lacke, Verdinnungsmittel, Holzschutzmittel, Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere
Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf

keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemaf zu entsorgen.

3.3 Geologie, Geotechnik und Baugrund
Hinsichtlich Baugrundaufbau, Bodenkennwerten, Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, Baugru-
bensicherung, Grundwasser, etc. wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiro

empfohlen.

3.4  Grundwasserschutz

Das Eindringen von gefahrlichen Stoffen in das Erdreich ist zu verhindern. Zum Schutz des Grundwassers
vor wassergefahrdenden Stoffen — auch im Zuge von Bauarbeiten - sind die erforderlichen Schutzvorkehrun-
gen gegen eine Verunreinigung bzw. nachteilige Veranderung seiner Eigenschaften zu treffen. Ggf. sind die
Regelungen der AwSV (Verordnung tber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen) zum Um-

gang mit bzw. zur Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen zu beachten.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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Sollte im Zuge von Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wassergesattigter Bereich), so ist dieser
Aufschluss nach Wasserhaushaltsgesetz in Verbindung mit dem Wassergesetz fiir Baden-Wuirttemberg un-
verziiglich beim Landratsamt anzuzeigen.

Wasserhaltungen wihrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den
Grundwasserbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen, ... ) bediirfen einer wasserrechtlichen
Erlaubnis, die bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist.

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwas-
sers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des Wasserhaushaltsgesetzes nicht
zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind druckwasserdicht nach der
entsprechenden DIN oder als sog. .weille Wanne™ auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln zu versehen, dass

Uber die Graben kein Grundwasser abgefihrt wird.

3.5 Vermessungs- und Grenzzeichen
Vermessungs- und Grenzzeichen sind fir die Dauer der Bauausfiihrung zu schitzen, und soweit erforder-
lich, unter den notwendigen Schutzvorkehrungen zuganglich zu halten. Die Sicherung gefahrdeterer Ver-

messungszeichen ist vor Beginn beim Vermessungsamt zu beantragen.

3.6  Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde entdeckt wer-
den, ist dies gemafl § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzeigen. Ar-
chdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mau-
erreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kirzung der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf ist zu rechnen. Ausfihrende Baufirmen sollten hieriber schriftlich in Kenntnis ge -

setzt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen
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3.7 Pflanzliste

Die Pflanzenliste gibt Empfehlungen zur Verwendung von standorttypischen Gehdélzen, sie besitzt aber nicht
den Charakter der Ausschliefilichkeit. Die Verwendung von immergriinen Gehdlzen und Koniferen ist jedoch

ausdricklich nicht erwilinscht.

Pflanzgebot hochstammiger Laubbaum
Qualitdt: Hochstamm mit Ballen, min. 2 x verpflanzt, StU 14-76 cm

Acer campestre Feldahorn Prunus padus Traubenkirsche
Acer platanoides Spitzahorn Sorbus torminalis Elsbeere
Carpinus betulus Hainbuche Sorbus aria echte Mehlbeere
Prunus avium Vogelkirsche ilia cordata Winterlinde

Zulassig ist auBerdem die Pflanzung ortsiiblicher und bewahrter Arten und Sorten des Streuobstbaus als

hochstammige Obstbdume und die Pflanzung von Wildobst wie z.B. Speierling (Sorbus domestical.

Pflanzgebot_ Heckenpflanzung
Qualitat: Straucher, 2 x verpflanzt, ohne Ballen, Hohe 60-80 cm

Cornus sanguinea roter Hartriegel Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Haselnuf3 Ligustrum vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose Rosa rubiginosa Weinrose

Sambucus nigra Schwarzer Holunder iburnum lantana wolliger Schneeball
Fassungen im Verfahren: a

Fassung vom 29.09.2026 r GFRORER

Hohenzollernweg 1
72186 Empfingen
07485/9769-0

infoldgf-kom.de
Bearbeiter:

Thomas Grozinger

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

Ausgefertigt Stadt Dornstetten, den .......ccceeeeee.

Bernhard Haas (Blirgermeister])
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