STADT GUGLINGEN
Tagesordnungspunkt Nr. 12
Vorlage Nr. 136/2016
Sitzung des Gemeinderats
am 13. September 2016
-offentlich-

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Sondergebiet fir Naherholung ,,Am
Flugelausee®, Gemarkung Guglingen

a) Vorstellung und Billigung des Entwurfs

b) Feststellung des Entwurfs

c) Auslegungsbeschluss

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes, mit Datum vom 26.08.2016, gefertigt durch das
Vermessungsbiro Ulrich Schmid, Brackenheim, wird gebilligt und entsprechend
8§ 3 BauGB offentlich ausgelegt. Die Behtérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sind gemal 8 4 Abs. 1 BauGB von der Auslegung zu benachrichtigen und
zur Stellungnahme aufzufordern.

05.09.2016 / Stohr-Klein

ABSTIMMUNGSERGEBNIS

Anzahl

Ja-Stimmen

Nein-Stimmen

Enthaltungen

Bereits in der Sitzung des Gemeinderates vom 19.07.2016 wurde der
Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Sondergebiet fir Naherholung ,Am
Fligelausee* gefasst, so dass die Grundlage fir den weiteren Betrieb des
Ausflugszieles Flugelausee erarbeitet werden kann. Nach der Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschluss am 12.08.2016 im Amitsblatt soll nun der néachste
Verfahrensschritt eingeleitet werden und in der heutigen Sitzung die Offenlage der
Entwurfsplanung beschlossen werden.

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan nicht dargestellt. Dies muss bei der
2. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des GVV Oberes Zabergdu mit
aufgenommen werden.

Als Kompromiss zwischen der Vorhabenstragerin einerseits und andererseits dem
Land Baden-Wiurttemberg und dem Landratsamt Heilboronn hat man sich darauf
geeinigt, einen Offentlich-rechtlichen Vertrag zu schlieBen und Uber einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan die entsprechenden Mdglichkeiten zu schaffen.




Sollte der Bebauungsplan nicht erstellt werden, so ist das Landratsamt Heilbronn
gezwungen, den vorliegenden Widerspruch gegen seinen Ablehnungsbescheid dem
Regierungsprasidium Stuttgart zur Entscheidung vorzulegen.

Die Ubergeordnete stadtebauliche Zielsetzung ist die Erhaltung des seit Jahrzehnten
betriebenen Ausflugsziels ,Fligelausee*.

Entsprechend einer zu Grunde liegenden Projektplanung soll die
bauplanungsrechtliche Zulassigkeit fir die Bestandssicherung sowie die Erweiterung
zur Bewirtschaftung mit Speiseraum und Betreiberwohnung, Sanitar- und
Nebenrdumen sowie von Stellplatzen fur Pkw und Fahrrader geschaffen werden.

Um in der hier verfahrensgegenstandlichen Bebauungsplanung dem
Entwicklungsgebot (hier: 8§ 8 Abs. 4 BauGB) Rechnung zu tragen, erfolgt die
Festsetzung einer Bedarfsflaiche mit Zweckbestimmung ,Sondergebiet fir
Naherholung®.

Die festgesetzten Baugrenzen bilden die Projektplanung ab und geben noch etwas
Spielraum fuir mogliche Anderungen bei der Ausfiihrungsplanung.

Das Plangebiet wird (ber die ausgebauten Hauptwirtschaftswege an das
Stral3ennetz angeschlossen. Die Verkehrsregelung muss noch abgestimmt werden.

Ob geschuitzte Arten durch die vorliegende Planung betroffen sind, wird noch im
Rahmen einer artenschutzfachlichen Begutachtung abgeprift, welche nachgereicht
wird. Sollte dies der Fall sein, so hat die Vorhabenstragerin flr entsprechende
Ausgleichsmaflinahmen zu sorgen.
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Kreis:

Heilbronn

Stadt: Giiglingen

Gemarkung: Glglingen

Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften

Sondergebiet fiir Naherholung "Am Fligelausee"

Begriindung und Erlduterungsbericht Entwurf

1. Angabe zum riumlichen Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt zwischen Giiglingen und dem Stadtteil Eibensbach.

Der Geltungsbereich erstreckt sich von Glglingen aus tstlich der verldngerten LindenstraRe und von
Eibensbach aus dstlich der verldngerten FliigelaustraRe.

Es umfasst die Flurstiicke 1548, 1550, 1553, Teile des Fliigelaubaches und Teile des Hauptwirtschafts-
weges mit der Flurstiicknummer 1554.

Erfordernis der Planaufstellung

Ziel des geplanten Bebauungsplanes ist die Sicherung bzw. Ordnung der bestehenden Naherholungs-
einrichtung zwischen Giiglingen und Eibensbach.

Uber die Bestandssicherung hinaus soll im Bereich des bestehenden Gebiudes, das bisher als Gerate-
und Remisehalle genehmigt ist eine Erweiterung zur Bewirtschaftung mit Speiseraum und
Betreiberwohnung sowie Sanitar- und Nebenrdume geregelt werden. In diesem Zusammenhang
werden auch die vorhandenen Lagergebdude und die landwirtschaftliche Lagerhalle auf Flurstiick 1550
in die Planung libernommen.

AuRerdem werden PKW-Stellplatze und ein Bereich fur Fahrradabstellpldtze ausgewiesen.

Rechtsverhiltnisse, bestehende Planung

Regionalplan
Im derzeit noch giiltigen Regionalplan ist im Bereich des Bebauungsplanes ein regionaler Griinzug
ausgewiesen.

Fldchennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist diese Fliche bisher nicht ausgewiesen.
Der Flichennutzungsplan soll im Parallelverfahren fortgeschrieben werden.



4.1

Bewirtschaftung im Bereich SO1

Nach Erweiterung des bestehenden Gebiudes wird der bisher bestehende WC-Container,
der teilweise iiber die Grenze zum Fligelaubach steht, entfernt.

Bestand innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Lage im Raum

Das Plangebiet lieg zwischen Giiglingen und Eibensbach.
Angrenzend an das Plangebiet gibt es keinen Bebauungsplan.
Der Bebauungsplan "Sportplatz Eibensbach" ist in siidwestlicher Richtung Luftlinie ca. 250-300 m

entfernt.

4.2 Nutzung im Plangebiet

4.3

Die Bereiche der privaten Griinflichen sind, soweit sie begehbar sind, als Grasweg genutzt.

Die Biische und Biume entlang der Uferrandzone sollen erhalten werden. Die Biische und

Biume auf der Ostseite des groBen Sees miissen gepflegt und erhalten werden. Falls Gehélze
oder Biume nicht erhalten werden kénnen sind diese durch heimische standortgerechte Gehdlze
oder Baume zu ersetzen.

Im Plangebiet ist die Zufahrt als Hauptwirtschaftsweg mit Asphaltbelag ausgebaut.

Die Zufahrten zur landwirtschaftlichen Halle auf Flurstiick 1550 und die Zufahrt zum Geb&ude auf
Flurstiick 1548 sind mit Schotterbelag ausgefiihrt. Alle anderen Wege sind unbefestigte,
grasbewachsene Wege, die mindestens dreimal im Jahr gemaht werden.

Nutzung auRerhalb des Plangebiets

Im Norden und Nordosten sind angrenzend Baumwiesen. Ostlich von Flurstiick 1548 ist ein
landwirtschaftlicher unbefestigter Weg und angrenzend Ackerflichen. Auf der Siidseite von Flurstiick
1548 angrenzend am Uferweg stehen Baume mit Gebiisch. In diesem Bereich ist ein Wassertiimpel.
AnschlieRend grenzt ein Auwald an. Im Siiden von Flurstiick 1550 verlauft ein Wassergraben. Siidlich
davon ist Ackerflache.

Das Flurstiick 1550 wird auf der westlichen Seite von einem asphaltierten Weg begrenzt, die
verlingerte FliigelaustraBe. Daran schlieBen sich Ackerflichen nach Westen an. An Flurstiick 1553
grenzt auf der Westseite der Fligelaubach an, der teilweise naturnah ausgebaut ist.

4.4 Geologie

4.4,1 Boden

Eine detaillierte Beschreibung des Bestandes ist dem Umweltbericht zu entnehmen.



4.4.2 Altlasten

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten, keine ehemalige Auffiillplatze und keine Verunreinigungen
mit umweltgefahrdenden Stoffe bekannt.

4.5 ErschlieRBung

Das Planungsgebiet ist mit Ver- und Entsorgungsleitung erschlossen.
Die verkehrsmiRige ErschlieBung erfolgt liber die ausgebauten Hauptwirtschaftswege .
Die Verkehrsregelung wird mit der Stadt Guglingen abgestimmt.

5. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzung des Bebauungsplanes

5.1 Art der baulichen Nutzung
5.1.1 Offentliche Griinflichen

Ziel des Bebauungsplanes ist es den Besucherverkehr moglichst von der dffentlichen Griinflache
auszuschlieRen. Deshalb sind Stellplatze auf Flurstiick 1550 ausgewiesen. AuRerdem gibt es
die Mdglichkeit im Bereich des Sportplatzes zu parken und fuBlaufig zum See zu kommen.

5.1.2 Private Griinflache

Der GroRteil des Bebauungsplanes ist als private Griinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15

ausgewiesen, Durch die Zweckbestimmung Angelteiche bzw. Naturteich werden die fir den
Betrieb erforderlichen Anlagen definiert.

Die Bebauung ist auf verhéltnisméRig kleine Bereiche beschrinkt, um den AuRenbereichscharakter
beizubehalten. Der Betrieb als Erholungseinrichtung soll gewahrleistet sein.

Auf den Griinflichen, auRerhalb der iberbaubaren Flichen, sind nur fiir Angelsport und
Naherholung erforderliche Anlagen, wie Angelstege oder Sitzbinke im Bereich der Angelteiche,
zugelassen.

Zur Anlieferung ist eine Zufahrt bis zum Gebdude auf Flurstiick 1548 auf Schotterfldche zuldssig.
Der Naturteich auf Flurstiick 1553 ist nicht fiir den dffentlichen Angelbetrieb bestimmt.

5.2 MaB der baulichen Nutzung

Um den Belangen von Boden, Natur und Landschaft Rechnung zu tragen, ist die Ausweisung der
bebaubaren Flichen auf die zwingend erforderliche Fliche, zu Gunsten der Freifldche, beschrankt.
Die stadtebauliche Absicht ist den AuRenbereichscharakter der Fldchen beizubehalten.

Aus diesem Grund ist die iiberbaubare Grundfldche beschrankt.

5.2.1 Héhe der baulichen Anlagen

Die festgelegten Hhen der baulichen Anlagen sichern die Erhaltung des vorhandenen
Landschaftsbildes.
Bezugshohe ist immer die im Lageplan eingetragene ErdgeschoRfuRbodenhdhe (EFH).




5.2.2 Bauweise
Innerhalb der Baugrenzen ist nur eine offene Bauweise festgesetzt.
5.2.3 Nebenanlagen

5.2.3.1 Stellplitze, Carports und Garagen

Carports und Garagen sind im ganzen Planungsgebiet nicht zuldssig. Stellplatze sind nurin
ausgewiesenen Fliche St PKW zuldssig, um ein wildes Parken auf den Griinflachen oder auf der
Verkehrsfliche zu vermeiden

5.2.3.2 Sonstige Nebenanlagen
Durch die Ausweisung der Baugrenzen ist der Bereich fiir die Erstellung von Gebéuden

definiert.

5.2.4 MaRnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zu Entwicklung von Boden,

Natur und Landschaft
Es wird auf die Erliuterung vom Umweltbericht verwiesen




6. Begriindung der drtlichen Festsetzung des Bebauungsplanes

6.1

6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.2

6.3

Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachform und Dachneigung

Die Festsetzung der zuldssigen Dachneigung ergibt sich bei den Satteldicher aus der vorgegebenen
Gebiudehdhe. Bei den Pultdichern ist die Dachneigung auf 10°-20° zuldssig.

Dachdeckung

Dacher sind aus landschaftlichen Griinden nur mit gedeckten Farben einzudecken.

Die Nutzung der Sonnenenergie ist zuldssig.

Fassaden

Es diirfen keine reflektierende oder glinzende Materialien verwendet werden.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Um eine harmonische Einbindung der baulichen Anlage zu gewéhrleisten, wird
der Auf- und Abtrag innerhalb der privaten Griinflache auf 0,50 m begrenzt.

Einfriedigung

Um die Sicherheit der Erholungseinrichtungen zu gewéhrleisten, muss das Einzdunen der einzelnen
Bereiche méglich sein. Im Hinblick auf die landschaftsvertragliche Ausfihrung findet eine
Beschrankung der Zaunhohe bzw. die Vorgabe zur transparenten Ausbildung mit Bodenabstand

statt.

7. Flachenbilanz

Geltungsbereich insgesamt: 5,23 ha
davon

private Verkehrsfldche: 0,08 ha
dffentliche Verkehrsflache 0,11 ha
offentliche Griinflache (mit Bach) 0,2 ha
private Griinfliche 3,18 ha
Wasserflache 1,65 ha




Gefertigt:
Brackenheim, den 23. August 2016

Vermessungsbiro Ulrich Schmid

8. Umweltbericht

wird im Verfahren erarbeitet

Anlage

Artenschutzrechtliche Stellungnahme
wird bearbeitet durch:

Arbeitsgemeinschaft Wasser- und Landschaftsplanung
Dipl.-Biologe Dieter Veile

Amselweg 10

74182 Obersulm




Textteil zum Bebauungsplan und die rtlichen Bauvorschriften
Rechtsgrundlagen:§§ 2, 9 und 10des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung

vom 23. September 2004 (BGBI. 15.2141) zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.
Oktober 2015 (BGBI. 15.1722) und § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 870) in Verbindung mit § 74 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mérz 2010 (GBI. 5.357) gedndert durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 11. November 2014 (GBI. S. 501). Es gilt die Baunutzungsverordung (BauNVO) in der
Fassung vom 23, Januar 1990 (BGBI. I S. 132), gedndert am 11. Juni 2013 (BGBI. | 5. 1548)

Festsetzungen: In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.Bebauungsplan Sondergebiet fiir Naherholung "Am Fliigelausee”

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 1-15 BauNVO)
Sondergebiet gemaR § 10 (2) BauNVO

1.2 MaR der baulichen Nutzung (§9 (1) Nr. 1 BauGB, §§16-21a BauNVO)

siehe Einschrieb im Plan

1.2 Offentliche Griinflidche Innerhalb der éffentlichen Griinfldchen sind keine
§9(1) Nr. 15 BauGB bauliche Anlagen zuldssig. Die Uferbepflanzung am
Zweckbestimmung-Griinanlage Fliigelaubach muss erhalten werden.

mit Bachbepflanzung

1.3 Private Griinflache Innerhalb der privaten Griinfldche sind die fur den Angel-
§9 (1) Nr. 15BauGB sport erforderlichen Anlagen, wie Angelstege und
Zweckbestimmung-Angelteich Sitzbinke sowie Zufahrten zu den bestehenden und ge-

planten Anlagenzuldssig.
Innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfléche SO1 ist die

1




1.4 MaR der baulichen Nutzung
§9 (1) Nr. 1Baugbi. V. m.

§ 19 (2) BauNvVO

1.5 Hohen der baulichen Anlagen
§ 9 (2) BauGB i.V.m. § 18 BauNVO

Gebiudehdhe (H) und(FH, TH)

1.5 Bauweise

§9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. § 22 BauNVO

1.6 Nebenanlagen
§9(1) Nr. 11 BauGB
1.6.1 Stellplstze, Garagen und Carports

§ 12 (6) BauNVvO

1.6.2 Sonstige Nebenanlagen

§ 14 (1) und (2) BauNVvVO

Nutzung der baulichen Anlagen als Kiosk oder Gaststatte
mit eventueller Betreiberwohnung zuldssig.

Innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen SO2 -505

1 ist die Nutzung als Wirtschaftsgebéude ohne
Aufenthaltsrdume zuldssig.

Die Grundfliche (GR) der zugelassenen baulichen Anlagen
darf innerhalb des Baufensters SO1 175 m?, 502 47 m?,

$03 44 m?, S04 55 m? und SO5 800m?nicht iberschreiten.

Die maximale Firsthdhe (FH) und Traufhdhe (TH) sind fiir
die Bereiche SO1 und SOs begrenzt siehe Planeinschrieb.
Die maximale Gebiudehdhe die Bereiche $02-504 sind
begrenzt siehe Planeinschrieb. Bezugshdhe ist die im

Bebauungsplan eingetragene EFH bzw. FH.

Die Bauweise ist als offene Bauweise festgesetzt.

Stellplitze sind nur auf der ausgewiesenen Fléche (St)
zuldssig.
Garagen und Carports sind nicht zulassig.

Fahrrider sind auf der ausgewiesenen Flache " Fahrréder”
abzustellen.

AuRerhalb der iiberbaubaren Grundstucksfldche sind

keine Nebenanlagen zuldssig.



1.7 MaRnahmen und Flichen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwickiung von
Natur und Landschaft.

§ 9 (1) Nr. 20 und 25 BauGB

1.7.1 Befestigte Fldchen

1.7.2 Wasserflichen

1.7.3 Regenwasserbehandlung

1.7.4.Flachen flir MaBnahmen zum
Schutz , zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und
Landschaft

§9 (1) Nr. 20BauGB

Die befestigten Fldchen fir Stellpldtze und Fahrréder sind
als Schotterrasen herzustellen. ein Anschluss dieser Fldchen
an den dffentlichen Kanal ist nicht zuldssig. Innerhalb der
privaten Griinflichen sind FuBwege nur als Graswege
zuldssig.

Die bestehenden, im Bebauungsplan ausgewiesenen,

Wasserflichen sind zu erhalten und zu pflegen.

Das Niederschlagswasser der Dachfléchen darf nicht an den

dffentlichen Abwasserkanal angeschlossen werden.

Innerhalb der privaten Griinfldche sind die bestehenden
Gehdlzstrukturen zu erhalten. Falls einzelne Gehélze durch
UmgestaltungsmaRnahmen nicht erhalten werden kénnen,
sind diese durch heimische standortgerechte Gehdlze zu
ersetzen. Die Insel im groRen See auf Flurstiick 1548 darf
nichtzuginglich sein, so dass Flora und Fauna sich frei auf

der Insel ungehindert ausbreiten kann.



2. Ortliche Bauvorschriften
fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Sondergebiet fir Na herholung "Am Fligelausee"
2.1 Gestaltung der baulichen Anlagen
§74 (1) Nr.1LBO

2.1.1 Dachform und Dachneigung siehe Planeinschrieb

2.1.2 Dachdeckung Die Dacheindeckung ist mit gedeckten Farben auszufilhren.

Glinzende und reflektierende Ausfiihrungen sind nicht
zuldssig

2.1.3 AuBere Gestaltung Die Fassaden der baulichen Anlagen diirfen nicht mit

reflektierenden oder glinzenden Materialien ausgefiihrt

werden.
2.2.1 Aufschiittungen und Innerhalb der privaten Griinflachen sind Abgrabungen
Abgrabungen und Aufschiittungen bis héchstens 0,50 m zuldssig.
§74 (1) Nr. 2 LBO
2.2.2 Einfriedigungen Soweit fiir die Sicherheit erforderlich sind Einfriedigungen
§74 (1) Nr. 3LBO bis 1,50 m in transparenter Ausflihrung zuldssig.

Fiir alle Einfriedigungen gilt, dass ihr Bodenabstand 0,10 m

betragen muss.

2.2.3 Ordungswidrigkeiten Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt
§75(1) Nr. 2 LBO wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO

ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.



3. Hinweise

3.1 Bodenschutz

3.2 Altlasten

Beim Vollzug der Planung kénnen bisher unbekannte
Bodenfunde entdeckt werden. Diese sind unverziiglich der
Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde anzuzeigen.
Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des 4.
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand

zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder
das Landesdenkmalamt mit einer Verkiirzung der Frist ein-
verstanden ist. (§ 20 DSchG).

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten nach § 27
DSchG wird verwiesen.

Nach den bisherigen Informationen liegen keine Altlasten
vor.

Sollten bei der weiteren Planung oder bei spateren
Ausfilhrungen Verunreinigungen des Bodens mit um-
weltgefihrdeten Stoffen im betreffenden Planbereich
bekannt werden, so ist das Landratsamt Heilbronn

-Geschiftsbereich Umwelt und Bauen- zu informieren.
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