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Behorden und

sonstige Tréager offentlicher Belange

Frist vom 18.12.2023 — 26.01.2024

1.1

Landratsamt Reutlingen
Postfach 2143
72711 Reutlingen

Schreiben vom 24.01.2024

Das Landratsamt Reutlingen gibt als Trager 6f-
fentlicher Belange zum Vorentwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes ,Hofgut Maisen-
burg“ und der Ortlichen Bauvorschriften firr das
Plangebiet auf der Grundlage der mit E-Mail vom
04.12.2023 Ubersandten Unterlagen (Stand
30.11.2023) folgende Stellungnahme ab:

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Planungsrechtliche und stadtebauliche Ge-
sichtspunkte

Aus planungsrechtlicher und stadtebaulicher Sicht
werden nachfolgend aufgefiihrte Anregungen und
Hinweise vorgebracht.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.1.1.1

Waldabstand

Die planende Gemeinde muss bei einer Festset-
zung von Baugrenzen, welche eine Bebauung in
Waldnahe abweichend von § 4 Abs. 3 Satz 1 LBO
zulasst, nach § 1 Absatz 7 BauGB die Belange
der Gebaudesicherheit sowie des Waldschutzes
und der Waldbewirtschaftung, deren Schutz § 4
Abs. 3 Satz 1 LBO dient, mit dem Nutzungsinte-
resse des Grundstlckseigentimers abwagen.
(siehe VGH Mannheim (5. Senat), Urteil vom
23.07.2020 - 5 S 824/18)

Die Festsetzung einer Baugrenze im Bebauungs-
plan, welche einen geringeren Waldabstand als
30 m ermdglicht, ist deshalb nur dann mangelfrei,
wenn

- eine Ausnahmesituation (atypische Gefahren-
lage) vorliegt

- oder im Rahmen der Abwagung die nach ge-
setzlicher Wertung vorrangigen Belange des
Waldbesitzers durch gewichtige stadtebauliche
Belange Uberwunden werden kénnen.

In der Begriindung ist im weiteren Verfahren ent-
sprechend darzulegen, warum ein von § 4 Abs. 3
Satz 1 abweichender Abstand im vorliegenden
Fall mdéglich ist.

Im Rahmen der parallellaufenden 20. Anderung
des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwal-
tungsverbands Zwiefalten — Hayingen —
Pfronstetten liegt von der Unteren Forstbehdrde
folgende Stellungnahme vom 20.12.2024 vor:
,~Aus den Planungsunterlagen geht hervor, dass
die bestehende Scheune umgenutzt werden soll.
Diese soll durch eine Hackschnitzelanlage und ei-
nen Seminarbereich ergdnzt werden.

Da im vorliegenden Fall aufgrund der topografi-
schen Lage (Baugrundstiick liegt héher als der
Wald) eine atypische Gefahrensituation gegeben
ist, kann der Waldabstand von 30 Metern unter-
schritten werden. Die Geféhrdung fiir die Ge-
béude ist derzeit auszuschlieBen und dauerhaft
durch rechtlich abgesicherte PflegemalBnahmen
sicherzustellen.

Durch entsprechende PflegemalRnahmen unter
Berticksichtigung der Natur- und Artenschutzbe-
lange ist die Beibehaltung der atypischen Gefah-
rensituation durchaus vorstellbar. Insofern sind
geringere Abstdnde zugelassen.”

In der Begriindung wird der Punkt 8.4 wie folgt er-
ganzt:

,Nordlich des Plangebiets befindet sich eine
Waldfldche. Der gesetzlich vorgeschriebene
Waldabstand von 30 m wird bereits bei der beste-
henden Scheune sowie bei der geplanten Erwei-
terung der Scheune unterschritten.

Aufgrund der topografischen Lage (Baugrund-
stiick liegt héher als der Wald) liegt eine atypi-
sche Gefahrensituation vor. Eine Unterschreitung
des Waldabstandes von 30 m ist somit moglich.
Die Geféhrdung fiir die Geb&ude ist derzeit aus-
zuschlieBen und dauerhaft durch rechtlich abgesi-
cherte PflegemalBnahmen sicherzustellen.
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Durch entsprechende PflegemalRnahmen unter
Berticksichtigung der Natur- und Artenschutzbe-
lange ist die Beibehaltung der atypischen Gefah-
rensituation durchaus vorstellbar. Insofern sind
geringere Abstdnde zugelassen.”

BV: Wird beriicksichtigt

1.11.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Zu der in Nr. 5.1 der Begriindung angekiindigten Der Aufstellungsbeschluss der 20. Anderung des
Anderung des Flachennutzungsplanes im Paral- Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwal-
lelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wird vorsorg- | tungsverbands Zwiefalten-Hayingen-Pfronstetten
lich angemerkt, dass der Bebauungsplan nach § wurde in der Verbandsversammlung am
10 Abs. 2 BauGB der Genehmigung durch die zu- | 22.04.2024 beschlossen. Die friihzeitige Beteili-
stédndige Verwaltungsbehoérde bedarf, sofern er gung der Trager 6ffentlicher Belange und der Of-
gemal § 8 Abs. 3 Satz 2 BauGB vor dem gean- fentlichkeit fand vom 06.05.2024 bis zum
derten Flachennutzungsplan in Kraft treten soll. 07.06.2024 statt. Der darauffolgende Entwurfsbe-
Zum Zeitpunkt der Genehmigung des BPlanes schluss wurde am 04.11.2024 in der Verbands-
muss ein Stand des FNP erreicht sein, der die An- | versammlung beschlossen. Anschlielsend wurde
nahme rechtfertigt, dass der BPlan aus den kiinfti- | der Entwurf der Flachennutzungsplananderung
gen Darstellungen des FNP entwickelt sein wird. vom 18.11.2024 bis 20.12.2024 veroffentlicht.

BV: Wird bericksichtigt

1.1.1.3 Hinweis zu den Rechtsgrundlagen
Die im schriftlichen Teil angegebenen Rechts- Die Rechtsgrundlagen werden im Schriftlichen
grundlagen entsprechen z. T. nicht mehr dem ak- | Teil redaktionell berichtigt.
tuellen Stand der Gesetzgebung. Das Baugesetz-
buch (BauGB) wurde zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) geandert und die Landesbauordnung
(LBO) zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom
20. November 2023 (GBI. S. 422). BV: Wird beriicksichtigt

1.1.2 Belange des Natur- und Landschaftsschutzes

Grundsatzlich wird die VergréRerung der Anlage
in einem naturschutzfachlich sensiblen Aufienbe-
reich von Seiten der Unteren Naturschutzbehdérde
kritisch gesehen. Insbesondere trifft dies auf eine
Ausweitung der Eventlocation zu, welche gleich-
bedeutend mit einer erhdhten Verkehrsbelastung
zu sehen ist und zu gréRerem Larm und Lichte-
missionen in diesen Bereichen fuhren wird.

Eine abschlieRende Stellungnahme seitens der
Unteren Naturschutzbehdrde kann u.a. aufgrund
des bislang fehlenden Umweltberichtes sowie der
fehlenden Eingriffs-Ausgleich-Bilanzierung zum
jetzigen Zeitpunkt nicht erfolgen. Der notwendige
Ausgleich wird jedoch bei einer Betrachtung der
Anlage ,Aufienanlagen Genehmigungsplanung®
nicht vollstandig innerhalb des Plangebietes erfol-
gen konnen. Der vorgelegte Planentwurf wirft
auch noch die Frage auf, wie die Parkierungsfla-
chen sudlich des Weges zustande gekommen
sind. Sie sind weder in den bisherigen Genehmi-
gungen enthalten noch im aktuellen

Das geplante Bauvorhaben wurde entsprechend
angepasst, so dass Licht- und Schallabstrahlun-
gen in Richtung Wald ausgeschlossen sind.

Im Schriftlichen Teil wird die Mallnahme 2 (M2)
unter Punkt 1.7 wie folgt ergéanzt:

,Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der an-
grenzende Natura 2000-Gebiete ist die Geb&ude-
fassade im Norden und Westen als geschlossene
Fassade ohne Fensteréffnungen auszufiihren.
Fensteréffnungen im Osten sind mit vorgehéng-
ten Lamellen so zu gestalten, dass eine Lichtab-
strahlung Richtung Wald nicht méglich ist.“

Ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung wurde erstellt. Dieser bildet einen geson-
derten Teil der Begriindung und liegt dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bei.

Die Parkierungsflache siidlich des Weges wird in
den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen und als StralRenver-
kehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
(Parkplatz) in der Planzeichnung dargestellt.
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Bebauungsplanentwurf dargestellt. Durch die neu
gepflanzte angrenzende Baumreihe sollen sie je-
doch scheinbar dauerhaft vorgesehen sein.

BV: Wird bericksichtigt

1.1.2.1

Betroffene Schutzgebiete

Die hohe naturschutzfachliche Wertigkeit dieses
Gebietes lasst sich schon allein aus den betroffe-
nen Schutzgebietskulissen herleiten. Gemal dem
Bestandsplan des Biros Menz Umweltplanung
befindet sich das nach § 30 NatSchG geschiitzte
Waldbiotop innerhalb des Geltungsbereich des
Bebauungsplans. Es ist nicht nachvollziehbar, aus
welchen Griinden die Uberplante Flache auch
hochsensible, geschitzte Bereiche beinhaltet. Der
Geltungsbereich muss entsprechend angepasst
werden. Weiter sind auch jegliche Aufschattun-
gen, Abgrabungen oder allgemein Erdarbeiten im
Bereich der Schutzgebiete auszuschlieflen.

PflegemaRnahmen zum Ausschluss von Gefahr-
dungen durch den zu geringen Waldabstand (vgl.
Stellungnahme des Kreisfortsamtes) sind angren-
zend an das Bebauungsplangebiet aufgrund der
vorhandenen Schutzgebietskulissen nicht ohne
weiteres moglich. Die erforderlichen Eingriffe sind
ebenfalls gutachtlich im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens zu bewerten und mit der Unteren
Naturschutzbehdrde abzustimmen.

Durch die FallmaRnahmen hat sich die Trauflinie,

die die Grenze des geschitzten Biotops darstellt,

verandert.

Dennoch wird der Geltungsbereich um rund 4,5 m
von der noérdlichen Grundstiicksgrenze abgertckt.
Insgesamt liegen somit innerhalb des Plangebiets
keine Schutzgebiete vor.

Behandlung der Stellungnahme: siehe 1.1.1.1

BV: Wird beriicksichtigt

1.1.2.2

Natura 2000-Schutzgebiete

Neben dem Vogelschutzgebiet ,Taler der Mittle-
ren Flachenalb“ grenzt auch das FFH-Gebiet
»GroRRes Lautertal und Landgericht® unmittelbar an
den Geltungsbereich des Bebauungsplans an.
Aufgrund der Nahe zu diesen Gebieten muss fir
die geplante Bebauung zumindest in einem ersten
Schritt eine Natura 2000-Vorprufung erstellt wer-
den. Die Bauarbeiten sind so zu terminieren, dass
keine Beeintrachtigungen der Tiere des angren-
zenden FFH- und Vogelschutzgebietes erfolgen.

In der Begriindung wird der Punkt 8.6 ,Natura
2000-Vorprufung“ wie folgt aufgenommen:

.Bei der nérdlich angrenzenden Waldfldéche han-
delt es sich um das FFH-Gebiet ,Gro8es Lautertal
und Landgericht* (Schutzgebiets-Nummer
7622341) sowie das Vogelschutzgebiet , Téler der
Mittleren ~ Fldchenalb® (Schutzgebiets-Nummer
7624441). In beide Lebensraumtypen wird nicht di-
rekt eingegriffen.

Beeintrachtigungen ergeben sich jedoch insbe-
sondere bei Licht- und Schallabstrahlungen in
Richtung Wald fiir mehrere Fledermausarten. Um
eine Beeintrachtigung der Fledermausarten aus-
zuschlieBen, wird das Gebédude so gestaltet, dass
sdmitliche Licht- und Schalleintragungen in Rich-
tung des Waldes vermieden werden.

Um Beeintrdchtigungen der unmittelbar an das
Plangebiet angrenzenden Lebensstétten des U-
hus und des Wanderfalken zu vermeiden, sind
larmintensive Arbeiten nicht in der Zeit vom 01.
Mérz bis 31.07. zuléssig.

Eine Natura 2000-Vorpriifung wurde erarbeitet.
Diese ist dem Umweltbericht (Anhang 3) beigefiigt.
Insgesamt ist in Summe nicht von erheblichen Be-
eintrdchtigungen der Schutz- und Erhaltungsziele
der Natura 2000-Gebiete auszugehen.”

BV: Wird beriicksichtigt
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1.1.2.3

Landschaftsschutzgebiet ,Grol3es Lautertal®

In der Begrindung wird richtigerweise festgestellt,
dass der Geltungsbereich komplett innerhalb des
Landschaftsschutzgebietes ,GroRes Lautertal*
liegt. Wie aber damit umgegangen wird, wird nicht
aufgefiihrt. Nach § 3 der Verordnung des Landrat-
samts Reutlingen vom 02.02.1973 in der Fassung
vom 25.02.1994, zuletzt geandert durch Verord-
nung vom 30.10.2009 (nachfolgend mit LSG-VO
abgekiirzt) sind im Schutzgebiet Anderungen ver-
boten, welche die Landschaft verunstalten oder
die Natur schadigen oder den Naturgenuss beein-
trachtigen. Die Errichtung baulicher Anlagen ist im
Landschaftsschutzgebiet grundsatzlich erlaubnis-
pflichtig. Die Erlaubnis kann nur erteilt werden,
wenn die Schutzzwecke der LSG-VO nicht entge-
genstehen und der Charakter des Gebiets nicht
verandert wird. Da der Widerspruch des Vorha-
bens zum Schutzzweck der LSG-VO in der Regel
nicht ausgeraumt werden kann, ist bereits im
Rahmen der Bauleitplanung eine Befreiung auf
Grundlage des § 67 Abs. 1 S. BNatSchG zu pri-
fen. Es wird darauf hingewiesen, dass gem. § 49
Abs. 1 NatSchG Baden-Wurrtemberg anerkannte
Naturschutzvereinigungen Mitwirkungsrecht vor
der Erteilung von Befreiungen von Geboten und
Verboten in Landschaftsschutzgebieten besitzen.

In der Begrindung wird der Punkt 8.6 ,Land-
schaftsschutzgebiet (LSG)“ wie folgt aufgenom-
men:

.Das Plangebiet liegt vollstédndig innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets ,GroBes Lautertal”
(Schutzgebiets-Nr. 4.15.134), welches mit der Ver-
ordnung vom 02.02.1973 ausgewiesen wurde. Der
Schutzzweck ist in der Verordnung nicht ausdriick-
lich bestimmt; es wird auf den § 5 des Reichsna-
turschutzgesetzes (RNG) verwiesen. Der Schutz-
zweck und die Sanktionen des Reichnaturschutz-
gesetzes und der Schutzgebietsverordnung zielen
auf den Naturgenuss und das Landschaftsbild ab.
Daneben wird die Schadigung der Natur allgemein
sanktioniert und das Interesse der Tierwelt als
Schutzzweck aufgefiihrt.

Eine Schéadigung der Tierwelt kann insbesondere
durch die Vermeidung von Schall- und Lichtab-
strahlungen in Richtung Wald vermieden werden.
Die Schédigung der Natur kann durch die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung vollsténdig ausgeglichen
werden.

Da der Charakter der Scheune grundsétzlich er-
halten bleibt und die Kubatur des neuen Gebdudes
nur in Teilen gréBer ist als zuvor, sind die Verén-
derungen des Landschaftsbildes als gering einzu-
stufen. Dariiber hinaus wird das Plangebiet in
Richtung Siiden durch einen neu zu entwickelnden
Streuobstbestand eingegriint. Dies fiihrt zu einem
geordneten Ubergang des Gesamtensembles in
Richtung freie Landschatft.

Insgesamt werden durch das geplante Bauvorha-
ben alle Schutzzwecke des Landschaftsschutzge-
biets bzw. des RNG eingehalten.”

BV: Wird teilweise beriicksichtigt

1.1.24

Artenschutz

Die erstellte Relevanzpriifung des Blros Menz
Umweltplanung kann inhaltlich grundsatzlich mit-
getragen werden. Insbesondere die artenschutz-
rechtliche Beurteilung fir die Artengruppen der
Voégel und Fledermause (Ziffer 5, ab S. 10) sollte
in den weiterfihrenden Planungen berlicksichtigt
werden. Demnach kann nur bei einem ganzlichen
Verzicht auf MalRhahmen im angrenzenden Wald
und einer entsprechenden Gestaltung des Gebau-
des im Moment davon ausgegangen werden,
dass ohne weitere Untersuchungen die Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 BNatSchG nicht eintreten.
Durch den Eventbetrieb sind Stérungen flr im
Wald vorkommende Vogel- und Fledermausarten
madglich. Um zu vermeiden, dass stérungsemp-
findliche Arten geschadigt werden, sollte das Ge-
baude so gestaltet werden, dass Schall- und Lich-
tabstrahlungen in Richtung des Waldes vermie-
den werden. Sollte diese Bedingungen nicht ge-
wahrleistet werden kdénnen, sind die im Gutachten
aufgeflhrten weitergehenden Untersuchungen (S.
11) notwendig.

Das geplante Bauvorhaben wurde entsprechend
angepasst, so dass Licht- und Schallabstrahlun-
gen in Richtung Wald ausgeschlossen sind.

Im Schriftlichen Teil wird die MalRnahme 2 (M2)
unter Punkt 1.7 wie folgt erganzt:

L,Zur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der an-
grenzende Natura 2000-Gebiete ist die Gebdude-
fassade im Norden und Westen als geschlossene
Fassade ohne Fensteroffnungen auszufiihren.
Fensteréffnungen im Osten sind mit vorgehéng-
ten Lamellen so zu gestalten, dass eine Lichtab-
strahlung Richtung Wald nicht méglich ist.“

BV: Wird bericksichtigt
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Belange der Wasserversorgung und des
Grundwasserschutzes

In den Hinweisen zum Wasserschutzgebiet des
schriftlichen Teil B Ziff. 2.3 werden die Zonen |l
und 1A beschrieben. Es gibt hier nur die Zone
IIIA. Um redaktionelle Anderung wird gebeten.

Der Hinweis im Schriftlichen Teil wird redaktionell
berichtigt.

BV: Wird beriicksichtigt

Belange des Immissionsschutzes

Nach den Ausflihrungen in Nr. 2 der Begriindung
sind im Plangebiet die Errichtung einer Hack-
schnitzelanlage und eines Veranstaltungsbereichs
geplant.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.1.4.1

Hackschnitzelanlage

Von Feuerungsanlagen fur feste Brennstoffe ge-
hen typischerweise Emissionen von luftgetrage-
nen Schadstoffen in Form von Abgasen (Rauch)
aus. Erforderlichenfalls sind bei einer Konkretisie-
rung des Vorhabens (Gesamtfeuerungswarme-
leistung, Standort) in einem nachfolgenden bau-
rechtlichen Verfahren geeignete Malnahmen zum
Immissionsschutz (z.B. Kaminhéhe) zu ermitteln
und zu ergreifen.

Wird im nachgelagerten Baugenehmigungsver-
fahren berucksichtigt.

BV: Wird bericksichtigt

1.1.4.2

Veranstaltungsbereich

Bei der in Nr. 2 der Begriindung beschriebenen
Nutzung (z.B. Hochzeiten) im Planbereich koén-
nen, insbesondere in der Nachtzeit, relevante Lar-
mimmissionen bei benachbarten schutzbedurfti-
gen (Wohn-)Nutzungen (z.B. Naturhotel ,Die
Maise“) entstehen. Aus der Begriindung lasst sich
schlielen, dass die Nutzungen in diesem Hotel in
einem funktionellen Zusammenhang mit der ge-
planten Nutzung im Veranstaltungsbereich ste-
hen. So ist in der Begriindung aufgefiihrt, dass
durch das Planvorhaben der Standort des Hofguts
Maisenburg aktiv gestarkt werden wird und der
Veranstaltungsbereich den bisherigen Bereich der
Veranstaltungsdurchfihrung erweitern soll (bishe-
rige Nutzungen im Freien kdnnen dann in wetter-
sicheren Raumlichkeiten durchgefiihrt werden).
AuBerdem soll der Veranstaltungsbereich zu einer
hoheren Flexibilitdt und Auslastung des bestehen-
den Hotels beitragen.

Somit waren nach Ansicht der unteren Immissi-
onsschutzbehorde planbedingte La&rmimmissio-
nen bei schutzbedurftigen Nutzungen im angren-
zenden Hofgut Maisenburg der sogenannten Ei-
genbeschallung zuzuordnen und somit immissi-
onsschutzrechtlich als nicht relevant zu betrach-
ten.

Sollte es sich aber bei den benachbarten schutz-
bedirftigen (Wohn-)Nutzungen auch um betriebs-
fremde Nutzungen handeln, ware nach Ansicht
der unteren Immissionsschutzbehdrde die immis-
sionsschutzrechtliche Situation im Plangebiet -
insbesondere im Hinblick auf Larmimmissionen -
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu er-
mitteln und zu bewerten.

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Benachbarte betriebsfremde Nutzungen liegen
nicht vor. Wie in der Begriindung unter Punkt 2
dargestellt, besteht ein funktioneller Zusammen-
hang mit der geplanten Nutzung im Veranstal-
tungsbereich.

BV: Wird zur Kenntnis genommen
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Stellungnahme des Kreisforstamtes

Aus den Planungsunterlagen geht hervor, dass
die bestehende Scheune umgenutzt werden soll.
Diese soll durch eine Hackschnitzelanlage und ei-
nen Seminarbereich erganzt werden.

Der Waldabstand betragt lediglich 7-8 m (siehe
beigefiigte Karte). Der angrenzende Wald ist als
Erholungswald der Stufe 2 sowie als Boden-
schutzwald ausgewiesen. Das Gelande ist stark
abfallend, der Standort ist als mattwiichsig einzu-
stufen, jedoch besteht durch fehlende Eingriffe
eine akute Gefahrdung des bestehenden Gebau-
des.

Gemal § 4 Abs. 3 LBO missen bauliche Anlagen
mit Feuerstatten oder zum dauerhaften Aufenthalt
fir Personen mindestens 30 m vom Wald entfernt
sein. Geringere Abstande zum Wald kénnen in
Betracht kommen, wenn eine atypische Gefahren-
situation gegeben ist. Dies ist beispielsweise der
Fall, wenn die Gefahr topografisch minimiert ist
(Baugrundstuck liegt héher als der Wald) oder
wenn durch entsprechende Pflegemalinahmen
eine Gefahrdung ausgeschlossen werden kann.

Durch entsprechende PflegemalRnahmen unter
Berucksichtigung der Natur- und Artenschutzbe-
lange (vgl. Abschnitt Belange des Natur- und
Landschaftsschutzes) ist die Herstellung einer
atypischen Gefahrensituation durchaus vorstell-
bar. Insofern geringere Abstande zugelassen wer-
den sollen, sind entsprechende Pflegemalinah-
men rechtlich zu sichern.

Wird zur Kenntnis genommen.

Behandlung der Stellungnahme: siehe 1.1.1.1

BV: Wird bericksichtigt

Stellungnahme des Kreislandwirtschaftsamtes
Nach der Flurbilanz 2022 der LEL (Herausgeber:
Ministerium fir Landlichen Raum und Verbrau-
cherschutz), bei der eine in Wertstufen kartogra-
fisch dargestellte Bewertung landwirtschaftlicher
Flachen nach naturlichen und landwirtschaftlichen
Gesichtspunkten vorgenommen wurde, gehort
das Gebiet der Vorbehaltsflur Stufe Il an. Darun-
ter fallen Uberwiegend landbauwurdige Flachen,
die der landwirtschaftlichen Nutzung gréfitenteils
vorzubehalten sind. Durch das Planvorhaben geht
der Landwirtschaft eine wertvolle und gut zu be-
wirtschaftende Grinlandflache verloren.

In der den Antragsunterlagen beigefligten Be-
grindung wird aufgefiihrt, dass der Umweltbericht
nach § 2a BauGB und die Eingriffs-Ausgleichs-Bi-
lanzierung nach § 1a (3) BauGB im weiteren Ver-
fahren erstellt werden. Zum aktuellen Zeitpunkt
liegen dem Kreislandwirtschaftsamt keine Unterla-
gen vor, somit kdnnen diese nicht beurteilt wer-
den.

Insgesamt wird nur in einen kleinen Teilbereich
einer landwirtschaftlichen Griinlandflache einge-
griffen. Zudem ist das Plangebiet (nordlich der
StralRe) bereits von einer Scheune bzw. von ge-
schotterten Flachen Uberplant, so dass sich der
Eingriff in die landwirtschaftliche Flache weiter
verringert. Aus diesem Grund wird der Errichtung
einer Hackschnitzelanlage und eines Veranstal-
tungsbereichs Vorrang eingeraumt.

Ein Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichs-Bilan-
zierung wurde erstellt. Dieser bildet einen geson-
derten Teil der Begriindung und liegt dem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan bei.
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Grundsatzlich begrif3t das Kreislandwirtschafts-
amt jegliche planinterne Kompensationsmal3-
nahme. Auch eine Kompensation iiber das Oko-
konto wird beflirwortet. Sollten planexterne Kom-
pensationsmallinahmen auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen umgesetzt werden, ist gemaf §
1a Abs. 3 BauGB die Vorschrift des § 15 Abs. 3
BNatSchG anzuwenden. Nach dieser Vorschrift
ist bei Inanspruchnahme von land- oder forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen fur Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmen auf agrarstrukturelle Belange
Rucksicht zu nehmen. Insbesondere sind die fur
die landwirtschaftliche Nutzung besonders geeig-
neten Bdden nur im notwendigen Umfang in An-
spruch zu nehmen.

Es ist vorrangig zu priifen, ob der Ausgleich oder
Ersatz auch durch MaRnahmen zur Entsiegelung,
durch MaRnahmen zur Wiedervernetzung von Le-
bensraumen oder durch Bewirtschaftungs- oder
Pflegemaflnahmen, die der dauerhaften Aufwer-
tung des Naturhaushalts oder des Landschaftsbil-
des dienen, erbracht werden kann. Es soll mog-
lichst vermieden werden, dass Flachen aus der
Nutzung genommen werden. Ebenso ist der Aus-
gleich Uber Produktionsintegrierte Kompensati-
onsmafinahmen (PIK), wie beispielsweise Blih-
und Brachestreifen und Feldlerchenfenster bevor-
zugt anzuwenden. Nach § 15 Abs. 6 NatSchG
[Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum
Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Naturschutzgesetz - NatSchG) / Artikel 1 des Ge-
setzes vom 23.06.2015 (GBI.S5.585)] ist das Kreis-
landwirtschaftsamt bei der Auswahl der Flachen
frihzeitig zu beteiligen. Das Kreislandwirtschafts-
amt bittet darum, so rechtzeitig beteiligt zu wer-
den, dass es seine Belange wirksam wahrneh-
men kann

Ein vollstédndiger Ausgleich ist aufgrund der
Grole des Geltungsbereichs des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans unumgénglich, da ein
vollstandiger Ausgleich nicht innerhalb des Plan-
gebiets zu bewerkstelligen ist.

Es werden westlich und sudlich des Plangebiets
planexterne AusgleichsmafRnahmen erforderlich.
Konkret sind Magerwiesen zu entwickeln, die z.
T., insbesondere in Richtung Siiden, von Streu-
obst bestanden sein sollen. Speziell der Streu-
obst dient dabei fur eine Einbindung des Gesam-
tensembles in das Landschaftsbild.

BV: Wird teilweise beriicksichtigt

Hinweise zum vorbeugenden Brandschutz

Vorbemerkung
Brandschutzvorschriften nach der Landesbauord-

nung B-W (LBO) und auf der Grundlage der Lan-
desbauordnung sind nicht unmittelbar Vorschrif-
ten fur die Bauleitplanung nach Bundesrecht. Es
ist jedoch sinnvoll, diese landesrechtlichen Vor-
schriften bereits in der Bauleitplanung zu bertck-
sichtigen, um aus der Sicht des Brandschutzes
die (Bau-) Genehmigungsfahigkeit der im Plange-
biet zulassigen und vorgesehenen baulichen An-
lagen herzustellen.

Hierzu bestehen auf Grund der beiliegenden Do-
kumente zur Bauantragsplanung mit Brandschutz-
nachweis keine Bedenken.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg
(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch
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Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023
(GBI. S. 422);

- Allgemeine Ausfihrungsverordnung zur Landes-
bauordnung (LBO AVO) vom 05.02.2010 (GABI.
S. 24), zuletzt geandert durch Artikel 147 der
Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022
S. 1, 18), in Verbindung mit der Verwaltungsvor-
schrift des Ministeriums fir Verkehr und Infra-
struktur Gber Flachen fiir Rettungsgerate der
Feuerwehr auf Grundsticken und Zufahrten
(VwV Feuerwehrflachen) vom 16. Dezember
2020 — Az.: 51-2611.2/90 — (GABI. Nr. 1/2021 S.
Seite 31-33)

Léschwasser-Versorgung

Bei oben genannter Planung ist zu gewahrleisten,
dass in den HaupterschlieRungsstraflien offentli-
che Wasserleitungen mit Loéschwasser-Entnah-
mestellen entsprechend der erforderlichen Dimen-
sionierung fir die Léschwasserversorgung des zu
versorgenden Gebiets und entsprechend der Ge-
fahrenklasse der zu versorgenden Gebaude und
Betriebe erstellt werden.

Wasserversorgungseinrichtungen fir das vorge-
nannte Baugebiet sind entsprechend den techni-
schen Regeln "Wasserversorgungsrohrnetz/
Léschwasser Arbeitsblatt W 405" auszufihren.

Léschwasser-Entnahmestellen
Unterflur-/Schachthydranten bzw. Uberflurhydran-
ten sollten so angeordnet werden, dass jedes Ge-
baude in héchstens 80 m Entfernung erreichbar
ist.

Léschwasserriickhaltemdglichkeiten

Bei gewerblichen Nutzungen von baulichen Anla-
gen kann sich die Notwendigkeit ergeben, dass
im Brandfall kontaminiertes Loschwasser zuriick-
gehalten werden muss. Hier sind dann regelma-
Rig entsprechend dichte Flachen erforderlich,
dass anfallendes eventuell kontaminiertes Losch-
wasser nicht unkontrolliert in den Boden, Oberfla-
chengewasser oder die Kanalisation gelangen
kann.

Grundstuckserschlielung

Zur Durchfuhrung wirksamer Ldsch- und Ret-
tungsarbeiten durch die Feuerwehr mussen ge-
eignete und von o6ffentlichen Verkehrsflachen er-
reichbare Aufstell- und Bewegungsflachen fir die
erforderlichen Rettungsgerate vorhanden sein (§
15 (6) LBO). Jedes Baugrundstiick, das nicht an
einer befahrbaren 6ffentlichen Verkehrsflache
liegt, muss eine offentlich-rechtlich gesicherte Zu-
fahrt zu den geeigneten Aufstell- und Bewegungs-
flachen fur Fahrzeuge und den Einsatz der Feuer-
wehr auf dem Grundstuick haben (§ 4 Abs. 1).

Grundstuckszufahrten, Feuerwehrzugange, Stell-
flachen, Aufstell- und Bewegungsflachen fiir die
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Feuerwehr sind nach LBO § 2 und der Verwal-
tungsvorschrift des Ministeriums fur Verkehr und
Infrastruktur (VwV Feuerwehrflachen) als Feuer-
wehrflachen auszubilden bzw. zu befestigen und
erforderlichenfalls zu kennzeichnen.

Brandschutzbelange werden im Rahmen der
Baugenehmigung gepruft und gegebenenfalls mit
entsprechenden Auflagen versehen.

BV: Fiihrt zu keiner Anderung des Entwurfes

1.2

Regierungsprasidium TUbingen
Referat 21 - Bauleitplanung
Konrad-Adenauer-Stralke 20
72072 TUbingen

Schreiben vom 31.01.2024

1.2.1

I. Belange der Raumordnung

Gemal den Bebauungsplanunterlagen soll auf
dem Flurstiick Nr. 536/1 eine Hackschnitzelanlage
und einen Veranstaltungsbereich errichtet werden.
Hierfir ist ein Umbau und Erweiterung der Be-
standsscheune geplant.

Nach §1 Abs. 4 BauGB sind Bebauungsplane den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Ziele der
Raumordnung stellen zwingend zu beachtendes,
nicht der Abwagung zugangliches Recht dar.

Die geplante Sonderbauflache liegt vollstandig in-
nerhalb eines im Regionalplan N-A als Ziel der
Raumordnung festgelegten ,Regionalen Grin-
zugs® (Vorranggebiet). Laut dem entsprechenden
Plansatz 3.1.1 Z (2) sind Regionale Griinziige von
Bebauung frei zu halten. Damit steht das Ziel der
Raumordnung der Planung entgegen.

Festzuhalten jedoch, dass sich die Flache am
Rand des Regionalen Grinzugs befindet. Soweit
der Geltungsbereich des B-Plans im westlichen
Bereich relativ nah hinter dem Baufenster enden
wurde, wirde der B-Plan noch im Bereich der pla-
nerischen Unscharfe liegen. In diesem Fall ware
das Ziel der Raumordnung nicht tangiert.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.2.2

Il. Belange des Naturschutzes
Aus den Unterlagen ergibt sich keine Betroffenheit
der Belange der héheren Naturschutzbehorde.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.23

lil. Belange der Landwirtschaft
Aus Sicht der Landwirtschaft bestehen keine Be-
denken oder Anregungen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.24

IV. Belange des Klimaschutzes

Zu den Belangen des Klimaschutzes im Zusam-
menhang mit der Planung wird wie folgt Stellung
genommen:

(1) Nach § 1 Absatz 5 Baugesetzbuch sollen die
Bauleitplane insbesondere dazu beitragen,
den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu
fordern. Nach § 1a Absatz 5 Baugesetzbuch
soll bei der Aufstellung der Bauleitplane den
Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl
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()

durch MaRnahmen, die dem Klimawandel ent-
gegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rech-
nung getragen werden.

Nach § 10 Absatz 1 KlimaG BW missen die
Treibhausgasemissionen in Baden-Wurttem-
berg bis zum Jahr 2030 um mindestens 65
Prozent gegeniiber dem Stand von 1990 redu-
ziert werden. Bis zum Jahr 2040 wird Uber eine
schrittweise Minderung Netto-Treibhausgas-
neutralitat (,Klimaneutralitat) angestrebt.

Die besondere Bedeutung erneuerbarer Ener-
gien ist in § 2 des Erneuerbare-Energien-Ge-
setzes (EEG) verankert. Auch gemal § 22
Nummer 2 KlimaG BW kommt den erneuerba-
ren Energien sowie dem Verteilnetzausbau be-
sondere Bedeutung zu.

Die Errichtung und der Betrieb von Anlagen
zur Erzeugung von Strom oder Warme aus er-
neuerbaren Energien und der dazugehdrigen
Nebenanlagen sowie die Errichtung, der Be-
trieb und die Anderung der Stromverteilnetze
und der fur deren Betrieb notwendigen Anla-
gen (soweit dies fir die Errichtung und den Be-
trieb der Erzeugeranlagen und den Ausbau der
Elektromobilitat erforderlich ist) liegen im tber-
ragenden Offentlichen Interesse und dienen
der offentlichen Sicherheit. Durch diese ge-
setzliche Festlegung werden diese Malinah-
men in der Abwagung mit anderen Schutzgu-
tern entsprechend ihrer Bedeutung fur die 6f-
fentliche Sicherheit und bei der Verwirklichung
des Landesklimaschutzziels héher gewichtet
und ihnen wird in der Regel ein Vorrang einge-
raumt, wobei die Umsténde des Einzelfalls in
den Abwagungs- und Ermessensentscheidun-
gen zu berucksichtigen sind.

Gemal § 3 Absatz 1 Satz 4 KlimaG BW sollen
insbesondere bei energiebedingten Treib-
hausgasemissionen das Vermeiden und Ver-
ringern der Emissionen in erster Linie durch
Einsparung sowie effiziente Bereitstellung,
Umwandlung, Nutzung und Speicherung von
Energie sowie durch den Ausbau und die Nut-
zung erneuerbarer Energien erreicht werden.

Diese MalRnahmen haben besondere Bedeu-
tung, auch wenn es sich im Einzelfall um ge-
ringe Beitrage zur Treibhausminderung han-
delt (siehe § 3 Absatz 1 Satz 2 KlimaG). Dies
ergibt sich aus dem Umstand, dass ca. 90 Pro-
zent der Treibhausgasemissionen energiebe-
dingt sind.

Um die Klimaschutzziele nach § 10 Absatz 1
KlimaG BW zu erreichen, kommt es entspre-
chend des Zielszenarios aus dem
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Forschungsvorhaben ,Sektorziele 2030 und
Klimaneutrales Baden-Wirttemberg 2040“ we-
sentlich darauf an, sowohl den Energiever-
brauch deutlich zu reduzieren als auch den
Ausbau der erneuerbaren Energien in allen
Bereichen deutlich voranzutreiben.

Bei der Stromerzeugung durch erneuerbare
Energien bedarf es einer Erhéhung des Anteils
an der Bruttostromerzeugung von 35,9 Pro-
zent im Jahr 2022 (erste Abschatzung) auf 82
Prozent im Jahr 2030 (das entspricht mehr als
einer Verdopplung innerhalb von weniger als
zehn Jahren) und auf 98 Prozent im Jahr 2040.

Die Lucke zwischen der voraussichtlich in Zu-
kunft benétigten Strommenge und der mit der
heute installierten Leistung von Anlagen zur
Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien
erzielbaren Strommenge ist so grof3, dass jede
neue Anlage benétigt wird, um diese Licke zu
verkleinern. Dies gilt gerade auch mit Blick auf
die Zubauentwicklung der vergangenen Jahre.

Zusatzlich kommt es zum Erreichen der Klima-
schutzziele auf internationaler und nationaler
Ebene sowie auf Landesebene auflerdem
auch darauf an, die Treibhausgasemissionen
so friih wie mdéglich zu vermindern, da die ku-
mulierte Menge der klimawirksamen Emissio-
nen entscheidend fiir die Erderwarmung ist
(siehe dazu Beschluss des BVerfG vom 24.
Méarz 2021, Az. 1 BvR 2656/18 u.a.).

Es wird gebeten, die Stabsstelle Energie-
wende, Windenergie und Klimaschutz
(StEWK@rpt.bwl.de) Uber das Ergebnis des
Verfahrens zeitnah zu informieren.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.3

Regionalverband Neckar-Alb
Oberzentrum Reutlingen/Tibingen
Lowensteinplatz 1

72116 Mossingen

Schreiben vom 25.01.2024

mit dem o. g. Bebauungsplan werden Sonderge-
biete fur Warme-/Energieversorgungsanlage und
Veranstaltungsbereich angrenzend an einen be-
stehenden Hotel- und Veranstaltungsbetrieb aus-
gewiesen. Das Gebiet liegt in der Raumnutzungs-
karte des Regionalplans in einem Regionalen
Griinzug (Vorranggebiet), einem Gebiet fir Bo-
denerhaltung (Vorbehaltsgebiet), einem Gebiet flr
Erholung (Vorbehaltsgebiet).

Das im Entwurf vorgesehene Baufenster liegt ge-
rade noch im Bereich der planerischen Unscharfe
im Randbereich des regionalen Griinzugs, so
dass sich keine Bedenken ergeben.

Der Darstellung in der Begriindung, dass das Vor-
haben im 6ffentlichen Interesse lage, wegen

Wird zur Kenntnis genommen.

Wird zur Kenntnis genommen.
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regenerativer Warmeversorgung, einer Vielzahl
an Arbeitsplatzen, touristischem Angebot bei
Burgruine Maisenburg, sowie die Lage im Bio-
spharengebiet... ein Uberregional bedeutsames
touristisches Ziel sowie eine Uberregional bedeut-
same Veranstaltungsstatte sei, kann nicht gefolgt
werden. Die Ausnahmetatbestande fur touristi-
sche Nutzungen im Plansatz 3.1.1 Z (5) sind en-
ger gefasst und umfassen keine Hotel- und Ver-
anstaltungsbetriebe im Auflenbereich.

Wir bitten um Streichung dieser Darstellung in der
Begrundung.

Wir bitten um Beteiligung im weiteren Verfahren
und Benachrichtigung Uber das Ergebnis.

Die Begrindung wird unter Punkt 4.2 ,Regional-
plan Neckar-Alb“ wie folgt geéndert [Anderungen
kursiv]:

o(2)

Regionale Griinziige (PS 3.1.1), die als Vorrang-
gebiet festgelegt sind, sollen von Besiedelung und
anderen funktionswidrigen Nutzungen freigehalten
werden (Z (3)). Aufgrund der Lage des Plangebiets
am Rand des Regionalen Grunziigs sowie der
Lage unmittelbar angrenzend an den Bestand des
Hofguts Maisenburg, handelt es sich bei der regi-
onalplanerischen Darstellung des Vorranggebiets
Regionaler Griinzug um eine regionalplanerische
Unschérfe. Das Ziel der Raumordnung steht der
Planung somit nicht entgegen.

(...)"
BV: Wird beriicksichtigt

1.4

Regierungsprasidium Freiburg

Abteilung 9, Landesamt fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau

Albertstralle 5

79104 Freiburg

Schreiben vom 25.01.2024

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fiir
geowissenschaftliche und bergbehérdliche Be-
lange aulert sich das Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau (LGRB) auf der Grund-
lage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner
regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.4.1

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren als Trager 6ffentlicher Belange keine
fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten
oder von Auszligen daraus erfolgt. Sofern fir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches Ubersichts-
gutachten, Baugrundgutachten oder geotechni-
scher Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen
Aussagen im Verantwortungsbereich des gutach-
tenden Ingenieurblros. Eine Zulassigkeit der ge-
planten Nutzung vorausgesetzt, wird andernfalls
die Ubernahme der folgenden geotechnischen
Hinweise in den Bebauungsplan empfohlen:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Zementmergel-
Formation und des Oberen Massenkalks. Mit lo-
kalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist
zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
fullte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht aus-
zuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfal-
lenden Oberflachenwasser geplant bzw.

Der Hinweis zur Geotechnik wird im Schriftlichen
Teil unter Punkt 2.6 ,Geotechnik“ wie folgt er-
ganzt:

,Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der
am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau (LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich von Gesteinen der Zementmergel-
Formation und des Oberen Massenkalks. Mit lo-
kalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist
zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmer-
flllte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der an-
fallenden Oberflachenwésser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulédssig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
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wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im
Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens empfoh-
len. Wegen der Gefahr der Ausspuilung lehmer-
fullter Spalten ist bei Anlage von Versickerungs-
einrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fun-
damenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung, bei Antreffen verkarstungsbeding-
ter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiill-
ten Spalten) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden
hydrologischen Versickerungsgutachtens emp-
fohlen. Wegen der Gefahr der Aussplilung lehm-
erfiillter Spalten ist bei Anlage von Versickerungs-
einrichtungen auf ausreichenden Abstand zu Fun-
damenten zu achten.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B.
zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkenn-
werten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung, bei Antreffen verkarstungsbeding-
ter Fehlstellen wie z. B. offenen bzw. lehmerfiill-
ten Spalten) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen durch ein privates Ingenieurbliro
empfohlen.”

BV: Wird beriicksichtigt

1.4.2

Boden
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine
Hinweise oder Anregungen vorzutragen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

143

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeologi-
scher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder Be-
denken vorzubringen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

144

Grundwasser

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren des LGRB als Trager offentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter
Gutachten oder von Ausziigen daraus erfolgt. So-
fern fiir das Plangebiet ein hydrogeologisches
Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder hydro-
geologischer Bericht vorliegt, liegen die darin ge-
troffenen Aussagen im Verantwortungsbereich
des gutachtenden Ingenieurbiros.

Auf die Lage des Plangebiets innerhalb der
Schutzzone IIIA des rechtskraftig festgesetzten
Wasserschutzgebiets ,Emeringen” (LUBW-Nr.:
425 011) wird hingewiesen.

Bei dem hier genutzten Grundwasserleiter handelt
es sich um einen Karst-/Kluftgrundwasserleiter.
Bei der Abwesenheit von Deckschichten kann in-
filtrierendes Wasser in kurzer Zeit die ungesattigte
Zone zum Grundwasser passieren. In Abhangig-
keit von der Kluftung und der Verkarstung des
Gesteins kdnnen hohe Grundwasserflie3ge-
schwindigkeiten auftreten. Fir solche Grundwas-
serleiter werden/wurden fiir die Abgrenzung von
Wasserschutzgebieten bzw. der jeweiligen Was-
serschutzgebietszonen Ersatzkriterien definiert,
die zu einer praktikablen Dimensionierung, aber
auch zu einem verminderten Schutz des genutz-
ten Grundwassers fuihren. Daraus folgt, dass bei
Wasserschutzgebieten fur Karst- und Kluftgrund-
wasserleiter auch in Bereichen der Schutzzone I

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Schriftlichen Teil wird unter Punkt 2.3 ,Was-
serschutzgebiet” bereits auf das Wasserschutz-
gebiet hingewiesen.
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die FlieRzeit des Grundwassers deutlich weniger
als 50 Tage zu den Fassungen betragen kann.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung
des LGRB zu hydrogeologischen Themen statt.

Wird zur Kenntnis genommen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.4.5

Bergbau
Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Berg-
baugebiet.

Nach den beim Landesamt fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist
das Plangebiet nicht von Altbergbau oder kinst-
lich geschaffenen Althohlrdumen (bspw. Stollen,
Bunker, unterirdische Keller) betroffen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.4.6

Geotopschutz
Im Bereich der Planflache sind Belange des geo-
wissenschaftlichen Naturschutzes nicht tangiert.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.4.7

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse
kénnen dem bestehenden Geologischen Karten-
werk, eine Ubersicht (iber die am LGRB vorhan-
denen Bohrdaten der Homepage des LGRB
(https://www.Igrb-bw.de) enthommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-
Kataster, welches im Internet unter der Adresse
https://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop- Kataster) abgeru-
fen werden kann.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.5

Regierungsprasidium Freiburg
Hoéhere Forstbehodrde
Abteilung 8 Forstdirektion
Referat 83

Rathausgasse 33

79098 Freiburg

Schreiben vom 12.12.2023

Der Gemeinderat der Stadt Hayingen hat Sie mit
der frihzeitigen Beteiligung der Trager 6ffentlicher
Belange zum Entwurf des Bebauungsplans
~Hofgut Maisenburg® beauftragt.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.5.1

Es befindet sich kein Wald im Plangebiet.

Wir weisen darauf hin, dass der Geltungsbereich
des Bebauungsplans im Norden unmittelbar an
Wald grenzt und somit forstliche Belange von der
Bauleitplanung berthrt sind. Das gilt in besonde-
rer Weise fur den nach § 4 Abs. 3 LBO grundsatz-
lich erforderlichen Abstand zwischen Wald und
Gebauden mit Feuerstatten von mindestens 30 m,
der hier deutlich unterschritten wird.

Die Unterschreitung ist auch aufgrund der Tatsa-
che relevant, dass im Ostteil des Heizungsgebau-
des ein Gastraum flr Events geplant ist. Hier hal-
ten sich bei einer solchen Nutzung regelmaRig

Wird zur Kenntnis genommen.

Im Rahmen der parallellaufenden 20. Anderung
des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwal-
tungsverbands Zwiefalten — Hayingen —
Pfronstetten liegt von der Unteren Forstbehdrde
folgende Stellungnahme vom 20.12.2024 vor:
,~Aus den Planungsunterlagen geht hervor, dass
die bestehende Scheune umgenutzt werden soll.
Diese soll durch eine Hackschnitzelanlage und ei-
nen Seminarbereich ergdnzt werden.

Da im vorliegenden Fall aufgrund der topografi-
schen Lage (Baugrundstiick liegt héher als der
Wald) eine atypische Gefahrensituation gegeben
ist, kann der Waldabstand von 30 Metern
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viele Personen in einem Gebaude auf, welches
durch umstirzende Baume geféhrdet sein kann.

Die Waldabstandsvorschrift in der LBO konkreti-
siert das oOffentliche Interesse an einer Gefahren-
vermeidung fir den Wald und insbesondere auch
fur die Gebaude sowie die sich dort aufhaltenden
Menschen. Dartber hinaus soll sie die ordnungs-
gemale Bewirtschaftung des angrenzenden Wal-
des gewabhrleisten. Ausnahmen kdnnen seitens
der Baurechtsbehdrde unter bestimmten Voraus-
setzungen zugelassen werden.

Der im Norden angrenzende Wald erfiillt verschie-
dene besondere Waldfunktionen wie Erholungs-
wald Stufe 1 b und Bodenschutzwald und ist
mehrfach belegt mit besonderem Schutz durch Bi-
ospharengebiet, Landschaftschutzgebiet, Wasser-
schutzgebiet und FFH-Lebensraum, sowie als Bi-
otopschutzgebiet seltener Waldgesellschaft
(Schlucht- und Blockwald).

Wir aufiern daher Bedenken und empfehlen einen
Standort in ausreichendem Abstand zum Wald-
rand. Der Abstand kénnte hier aufgrund der topo-
grafischen Situation (- der Wald liegt am Steilhang
unterhalb der Hochflache, auf dem das Gebaude
steht -) etwas geringer ausfallen.

unterschritten werden. Die Geféhrdung fiir die
Gebdude ist derzeit auszuschlieSen und dauer-
haft durch rechtlich abgesicherte Pflegemal3nah-
men sicherzustellen.

Durch entsprechende PflegemalBnahmen unter
Beriicksichtigung der Natur- und Artenschutzbe-
lange ist die Beibehaltung der atypischen Gefah-
rensituation durchaus vorstellbar. Insofern sind
geringere Abstdnde zugelassen.”

In der Begrindung wird der Punkt 8.4 wie folgt er-
ganzt:

,N6rdlich des Plangebiets befindet sich eine
Waldfléche. Der gesetzlich vorgeschriebene
Waldabstand von 30 m wird bereits bei der beste-
henden Scheune sowie bei der geplanten Erwei-
terung der Scheune unterschritten.

Aufgrund der topografischen Lage (Baugrund-
stiick liegt héher als der Wald) liegt eine atypi-
sche Gefahrensituation vor. Eine Unterschreitung
des Waldabstandes von 30 m ist somit méglich.
Die Gefédhrdung fiir die Geb&ude ist derzeit aus-
zuschlieBen und dauerhaft durch rechtlich abgesi-
cherte PflegemalRinahmen sicherzustellen.

Durch entsprechende PflegemalRnahmen unter
Berticksichtigung der Natur- und Artenschutzbe-
lange ist die Beibehaltung der atypischen Gefah-
rensituation durchaus vorstellbar. Insofern sind
geringere Abstdnde zugelassen.”

BV: Wird teilweise beriicksichtigt

1.6

Landesamt flir Denkmalpflege

Im Regierungsprasidium Stuttgart
Berliner Stral’e 12

73728 Esslingen am Neckar

Schreiben vom 24.01.2024

vielen Dank fur die Beteiligung des Landesamtes
fur Denkmalpflege als Trager 6ffentlicher Belange
im Rahmen des im Betreff genannten Verfahrens.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.6.1

Bau- und Kunstdenkmalpflege:

Das geplante Gebaude befindet sich zwar in der
gemal § 15/3 DSchG geschitzten Umgebung der
Maienburg, jedoch wird das Gebaude auch mit
der angedachten Solaranlage aufgrund seiner
niedrigen Kubatur und vor allem aufgrund seiner
Lage auch in Hinblick auf den angrenzenden Ho-
telneubau keine erhebliche Beeintrachtigung der
Umgebung des Ensembles auslésen.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden nicht
vorgetragen.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.6.2

Archaologische Denkmalpflege:

Falls nicht bereits geschehen, bittet die
archaologische Denkmalpflege darum, den
Hinweis zu den Regelungen der §§ 20 und 27
DSchG aufzunehmen:

Der Hinweis zu archaologischen Funden wird im
Schriftlichen Teil unter Punkt 2.4 ,Archaologische
Funde® wie folgt erganzt:
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»Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.
B. Mauern, Grédber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir
Denkmalpflege beim Regierungsprésidium

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten
Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4.
Werktags nach Anzeige, unveréndert im Boden
zu belassen. Die Méglichkeit zur fachgerechten
Dokumentation und Fundbergung ist
einzurdumen.”

Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu benachrichtigen.

»S0llten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise
Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z.
B. Mauern, Gréber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir
Denkmalpflege beim Regierungsprésidium
Stuttgart (Abt. 8) unverziiglich zu
benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur
sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige,
unverédndert im Boden zu belassen. Die
Méglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.”

BV: Wird beriicksichtigt

1.6.3 Allgemeiner Hinweis:

Seit dem 1. Januar 2022 haben wir zur

Beteiligung des Landesamtes fiir Denkmalpflege

als Trager offentlicher Belange ein landesweites

Funktionspostfach eingerichtet. Wir bitten Sie,

Ihre Anfragen zukiinftig an TOEB-

BeteiligungLAD@rps.bwl.de zu richten. BV: Wird beriicksichtigt
1.7 Vermdgen und Bau Baden-Wurttemberg

Amt Tabingen

Schnarrenbergstr. 1

72076 Tubingen

Schreiben vom 29.12.2023

Vermogen und Bau, Amt Tubingen hat keine Ein-

wande oder Anmerkungen zu o.g. Verfahren.

Eine weitere Beteiligung im Verfahren ist nicht er-

forderlich.

BV: Wird beriicksichtigt

1.8 Gemeinsamer Gutachterausschuss bei der Stadt

Munsingen

Bachwiesenstr. 7

72525 Minsingen

Kein Riicklauf BV: Wird zur Kenntnis genommen
1.9 Kreisbauernverband Reutlingen e.V.

Im Kirchtal 1

72525 Munsingen

Kein Riicklauf BV: Wird zur Kenntnis genommen
1.10 Landesnaturschutzverband

Baden-Wirttemberg e.V.
Olgastrale 19
70182 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen
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NABU Landesverband
Baden-Wiurttemberg
Tabinger Strale 15
70178 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

BUND Landesverband Baden-Wiurttemberg e. V.
Landesgeschaftsstelle,

Marienstr. 28

70178 Stuttgart

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Geschéaftsstelle Biospharengebiet Schwabische
Alb

Biospharenallee 2 - 4

72525 Munsingen-Auingen

Schreiben vom 04.01.2024

Das Vorhaben findet sich innerhalb der BSG-
Entwicklungszone. Dort ist nach § 6 SchwAlbBio-
GebV BW ein schonender Umgang mit Freifla-
chen und ein Vorrang der Innenentwicklung vor
der Inanspruchnahme von Freiflachen im Aulien-
bereich anzustreben. Insofern sollte von der zu-
stédndigen Genehmigungsbehdrde geprift wer-
den, ob insbesondere der Veranstaltungsbereich
nicht auch innerhalb der bestehenden baulichen
Anlagen realisiert werden kénnte und dement-
sprechend lediglich die Hackschnitzelanalge ge-
nehmigt werden sollte.

Dies auch, weil sich unmittelbar an das Plange-
biet angrenzend die Pflegezone befindet — konk-
ret geschutzte Waldbiotope wie u.a. Schlucht- und
Hangschuttwalder. In der Pflegezone sind nach §
5 Abs. 2 SchwAlbBioGebV BW Handlungen ver-
boten, die das Gebiet oder dessen Naturhaushalt
nachhaltig stéren kénnen. Eine Stérung von dort
befindlichen Arten (z.B. Vogel, Fledermause)
durch Licht- und Larmemissionen im Zuge von
Veranstaltungen erscheinen potentiell moglich. In-
sofern sollte gutachterlich und durch die zustan-
dige Untere Naturschutzbehdérde geprift werden,
ob und ggfs welche geeignete Vermeidungsmalf3-
nahmen festgesetzt werden kénnen, um Larm-
und Lichtimmission auf die Pflegezone zu vermei-
den. Falls keine hinreichende Prognosesicherheit
fur eine Vermeidung von Larm- u. Lichtimmission
durch den Veranstaltungsbereich auf das Gebiet
besteht, sollte auf diesen ggfs. verzichtet und le-
diglich die Hackschnitzelanlage realisiert werden.

Bzgl. der Berucksichtigung von sonstigen natur-
und artenschutzrechtlichen Belangen und der na-
turschutzrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des
Vorhabens wird auf die Zustandigkeit der Unteren
Naturschutzbehdrde verwiesen.

Wird zur Kenntnis genommen.

Das geplante Bauvorhaben wurde entsprechend
angepasst, so dass Licht- und Schallabstrahlun-
gen in Richtung Wald ausgeschlossen sind.

Im Schriftlichen Teil wird die Malnahme 2 (M2)
unter Punkt 1.7 wie folgt ergénzt:

LZur Vermeidung von Beeintrdchtigungen der an-
grenzende Natura 2000-Gebiete ist die Gebdude-
fassade im Norden und Westen als geschlossene
Fassade ohne Fensteréffnungen auszufiihren.
Fensteréffnungen im Osten sind mit vorgehéng-
ten Lamellen so zu gestalten, dass eine Lichtab-
strahlung Richtung Wald nicht méglich ist.”

BV: Wird beriicksichtigt
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Handwerkskammer Reutlingen
Hindenburgstr. 58
72762 Reutlingen

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Industrie- und Handelskammer Reutlingen
Hindenburgstr. 54
72762 Reutlingen

Kein Rucklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Albwasserversorgungsgruppe VI
Hauptstralle 25
72539 Pfronstetten

Kein Rucklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Abwasserversorgungsgruppe VI
Marktplatz 1
89584 Ehingen (Donau)

Kein Ricklauf

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH
Adolph-Kolping-Strale 2-4
78166 Donaueschingen

Schreiben vom 22.01.2024

wir danken fir die Zusendung der Unterlagen zum
Planverfahren ,Hofgut Maisenburg“ in Hayingen.
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 ha-
ben wir keine Einwande, mochten jedoch auf fol-
gendes hinweisen:

im Planbereich befinden sich keine Telekommuni-
kationslinien der Telekom, wie aus beigefligtem
Plan ersichtlich wird.

Je nach Bedarf des geplanten Bauprojektes sind
mehr oder weniger Telekommunikationsinfrastruk-
tur notwendig. Gunstigenfalls ist nur eine Hauszu-
fihrung notwendig, die vom Bauherren bei unse-
rem Bauherrenservice zu beantragen ist.

Der/die Bauherren mogen sich bitte rechtzeitig vor
Baubeginn Uber unser Internetportal des Bauher-
renservice oder unserem Eingangstor fir die
Hauszufiihrungen melden.

Die Kontaktdaten lauten:

B KUNSTER STADTPLANUNG ©




Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnahmen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Hofgut Maisenburg*
Stadt Hayingen, Gemarkung Indelhausen, Landkreis Reutlingen

Seite 19/22
10.04.2025
1-1724

| Stellungnahmen zur friihzeitigen Beteiligung

| Behandlung der Stellungnahmen

Tel. +49 800 3301903 (Gebuhrenfrei)
Web: https://www.telekom.de/bauherren

Hinweis:

Achtung seit 03.05.2021 neue Funktionspostfach-
adresse! Bitte nur noch diese benutzen, sie lautet:
T NL Suedwest Pti 32 Bauleitplanung@teleko

m.de

Anlagen: Lageplan Telekomanlagen (Bestand)

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Netze BW GmbH
Regionalzentrum Oberschwaben
Postfach 1255

88396 Biberach

Schreiben vom 12.12.2023

Im Geltungsbereich verlaufen 20-kV-Kabel. Wir
gehen davon aus, dass diese Kabel in ihrer der-
zeitigen Lage bestehen bleiben kénnen.

Sollten jedoch Sicherungs- oder AnderungsmaR-
nahmen notwendig werden, so richtet sich die
Kostentragung dafir nach den bestehenden Ver-
tragen.

Vor Beginn der Bauarbeiten ist vom ausflihrenden
Bauunternehmen Uber die im Geltungsbereich be-
findlichen Kabel unbedingt eine aktuelle Ka-
belauskunft unter

- Telefon: +49 7351 53 -22 30

- Telefax: +49 7351 53 -21 35

- E-Mail: leitungsauskunft-sued@netze-

bw.de

einzuholen.

Ansonsten hat die NetzeBW keine Einwande ge-
gen das geplante Bauvorhaben.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

1.20

Netze-Gesellschaft Sidwest mbH
Brunnenbergstralle 27
89597 Munderkingen

Schreiben vom 02.01.2024

Die Unterlagen des Flachennutzungsplans haben
wir eingesehen und auf die Belange der Netze-
Gesellschaft Sidwest mbH hin gepruft.

Betroffen hiervon sind wir nicht, da im Geltungs-
bereich dieser Anderungsplanung keine Erdgas-
versorgungsleitungen unsererseits vorhanden
sind.

Eine weitere Beteiligung unsererseits an die-
sem Planverfahren ist nicht erforderlich.

BV: Wird beriicksichtigt
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1.21

Fair Energie GmbH
Postfach 2554
72715 Reutlingen

Schreiben vom 10.01.2024
im Bebauungsplangebiet betreibt und plant die
FairNetz GmbH keine Leitungen und Anlagen.

Daher haben wir gegen die Aufstellung des Be-
bauungsplans keine Einwande.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist nicht
notwendig.

BV: Wird bericksichtigt

1.22

TransnetBW GmbH
Osloer Str. 15 -17
70173 Stuttgart

Schreiben vom 07,12,2023

wir haben Ihre Unterlagen dankend erhalten und
mit unserer Leitungsdokumentation abgeglichen.
Im geplanten Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes ,Hofgut Maisenburg " in Hayingen, Anhausen
betreibt und plant die TransnetBW GmbH keine
Hdchstspannungsfreileitung.

Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkun-
gen vorzubringen. Eine weitere Beteiligung am
Verfahren ist nicht erforderlich.

BV: Wird beriicksichtigt

1.23

Amprion GmbH
Betrieb/Projektierung
Leitungen Bestandssicherung
Rheinlanddamm 24

44139 Dortmund

Schreiben vom 06.12.2023

im Planbereich der o. a. Mallnahme verlaufen
keine Hochstspannungsleitungen unseres Unter-
nehmens.

Wir gehen davon aus, dass Sie beziiglich weiterer
Versorgungsleitungen die zustandigen Unterneh-
men beteiligt haben.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Beteiligung der Offentlichkeit

| Frist vom 18.12.2023 — 26.01.2024

2.1

Wahrend der Beteiligung der Offentlichkeit gingen
von der Offentlichkeit zum 0.g. vorhabenbezoge-

nen Bebauungsplanverfahren keine Stellungnah-

men ein.

BV: Wird zur Kenntnis genommen

Reutlingen, den 10.04.2025

Clemens Kunster
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister
Freier Architekt + Stadtplaner SRL

Hayingen, den 10.04.2025

Ulrike Holzbrecher
Birgermeisterin
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Anlage zu 1.1.5

Landratsamt Reutlingen
Kreisforstamt

Postfach 2143

72711 Reutlingen

Schreiben vom 24.01.2024

Anlage 1:
1724-2023-12-06-BPlan Hofgut Maisenburg

Il Gebiude

[ | waldabstand
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Anlage zu 1.18

Deutsche Telekom
Netzproduktion GmbH
Adolph-Kolping-Stralle 2-4
78166 Donaueschingen

Schreiben vom 22.01.2024

Anlage 1:

AT/Vh-Bez.: | Kein aktiver Auftrag

Jativanr: Jkein aktiver Auttrag

TINL | Siidwest

PTI Donaueschingen

ONB  [Hayingen

AsB 1

Bemerkung:

VsB 7381A

Sicht

Lageplan

Name A780693

MaBstab

1:500

Datum 22.01.2024

Blatt

1
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