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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan ,Kaltenwang*®
und den drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Kaltenwang “

1 Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Der Landgasthof Deutsches Haus ist weit (iber die Kreisgrenzen des Landkreises hinaus als Aus-
flugsziel bekannt und geschatzt. Er wird in 3. und 4. Generation als Familienbetrieb gefihrt.

Anlass der nun vorliegenden Bebauungsplanung war zunachst der Wunsch fiir alle Betreiber-
Familien Wohnmoglichkeiten am Standort bereit stellen zu kénnen. So sollte hierflr ein weiteres
Wohnhaus errichtet werden. Da das Deutsche Haus im AuRenbereich liegt, also kein Planungs-
recht vorhanden ist, wurde die Bauvoranfrage fiir dieses weitere Wohngebaude abgelehnt.

Neben den Planungen fir das vorgenannte Wohnhaus wurde zur Sicherung und Entwicklung des
Standortes zwischenzeitlich auch ein Gesamtkonzept erstellt, dass sowohl den Ausbau der Ho-
tellerie einschlieBlich Erweiterung der Energieversorgungsanlagen als auch die Unterbringung
von Mitarbeitern zum Gegenstand hat. Die gestiegene Nachfrage an Ubernachtungs- und Ta-
gungsmaglichkeiten hat zur Folge, dass auch ausreichend Gaste-Parkplatze geschaffen werden
mussen. Nahere Ausfuhrungen sind in Kapitel 3 zu finden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die vorbeschriebenen Entwicklungsabsichten
zu schaffen, hat der Gemeinderat der Gemeinde Gruibingen in offentlicher Sitzung am
20.06.2023 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Kaltenwang® gefasst. Durch das
Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und 6ffentliche Belange gerecht gegen-
einander und untereinander abgewogen werden.

2 Lage/Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand der Gemarkung Gruibingen und grenzt an den Landkreis
Esslingen. Die baulichen Anlagen des Deutschen Hauses liegen Uberwiegend ndérdlich der Lan-
desstralle im Bereich zwischen dieser und der Autobahn 8. Sudlich der Stral3e finden sich bislang
Stellplatze, eine Bushaltestelle, Ver- und Entsorgungsanlagen sowie ein nicht zum Betrieb gehd-
rendes Wohngebaude.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von rund 1,9 ha
(19.300 m?) und wird im Norden durch einen im Jahr 2024 neu hergestellten Radweg begrenzt.
Im Siden bildet in Teilen die LandesstralRe die Plangebietsgrenze. Die sudlich der L 1213 vor-
handenen Stellplatze und Entsorgungsflache sind Teil des Plangebiets. Im Osten endet der Plan-
bereich zwischen Wald und vorhandener Energiezentrale. Im Westen endet der Geltungsbereich
an der Kreisgrenze.

Es werden Teilflachen der Flurstlicke 4727, 4506/3, 4748/2 und 41 (L 1213) sowie die Flursticke
4727/1 und 4748 in den Planbereich einbezogen. Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplanes
ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil zum Bebauungsplan.

3 Bedarf/ Konzept

Ein Ziel des Landkreises Goppingen liegt in der kontinuierlichen Weiterentwicklung und dem Aus-
bau des Tourismus als Wirtschaftsfaktor. Dabei sollen zukunftsfahige Konzeptionen zur Steige-
rung der touristischen Wertschopfung geférdert werden. In diesem Kontext fiigt sich das Deut-
sche Haus ein. Der seit etwa 1870 bestehende Kaltenwanghof war als landwirtschaftlicher Hof
mit kleiner Vesperstube Teil des Deutschen Hofs. Zwischenzeitlich hat sich der Hof zu einer tou-
ristischen Anlaufstelle gemausert und ist als ,Deutsches Haus" ein weit Uber die Kreisgrenzen
hinaus bekanntes Ausflugsziel, das neben der Gastronomie inzwischen auch Ubernachtungs-
moglichkeiten anbietet. Gastraume, Biergarten und Freiflachen mit Kleintierhaltung werden dabei
gerne als Erholungsangebot genutzt.
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Fur Wanderer und Radfahrer ist das Deutsche Haus Ausgangspunkt zu und Einkehrmdglichkeit
bei Touren in die Umgebung. So wurde im Zuge des weiteren Ausbaus des Radwegenetzes im
radfreundlichen Landkreis Goppingen auf den Flachen des Betriebs ndrdlich der vorhandenen
Anlagen ein weiterer Teilabschnitt des kunftigen Landesradweges Albvorland hergestellt. Des
Weiteren verlaufen auch Wanderwege entlang des Deutschen Hauses. Es handelt sich dabei
beispielsweise um den Ldowentrail ,Teufelsloch-Runde® sowie um regionale Wanderwege, wie
~Albtraufganger” oder ,BoRlersteig“ und Gberregionale Wanderwege etwa des Schwabischen Alb-
vereins.

Als Ausgangspunkt wird neben dem Wanderparkplatz westlich des Deutschen Hauses auch die
Parkplatzflache des Betriebes selbst genutzt.

Um diesen touristischen Anziehungspunkt kiinftig auch zu einem bedeutsamen Arbeitgeber, zu
einem Wirtschaftsfaktor im Erholungsbereich und zu einem Aushangeschild der Albtrauf-Region
weiterzuentwickeln ist eine nachhaltige Sicherstellung der familieninternen Nachfolge erforder-
lich.

Zur Umsetzung dieser Ziele ist der Ausbau des Hotels, des Tagungs-, Event- und Gastronomie-
bereichs notwendig, um den zuklnftigen Anforderungen des Marktes gerecht werden zu kénnen.
Dies kann nur am vorliegenden Standort erfolgen. Aktuell fehlt es an Wellnessangeboten und
auch Tagungsraumlichkeiten sind fiir den nachgefragten Bedarf nicht ausreichend vorhanden,
was einen nachteiligen Faktor fur den Standort darstellt. Denn trotz der in der Umgebung vorhan-
denen Angebote, besteht ein konkreter Bedarf an entsprechenden Raumlichkeiten. Insbesondere
vor dem Hintergrund, dass die Angebote in der Umgebung nach und nach vom Markt verschwin-
den.

Neben den vorhandenen Hotelzimmern, die um- und ausgebaut werden sollen, ist die Erweite-
rung des Angebots um Chalets angedacht. Auch Abstellmoglichkeiten fir Gaste mit Wohnmobi-
len sollen errichtet werden. Damit konnen Wiinsche nach angefragten Unterbringungsmaglich-
keiten bedient werden.

Die Gastronomie im Deutschen Haus ist durch grof3ziigige Raumlichkeiten gekennzeichnet, die
jedoch wenig Flexibilitat und keine Abtrennungsmaoglichkeiten bieten. Diese Form der Bewirtung
stellt daher einen begrenzenden Faktor dar, so dass auch hier ein Aus- bzw. Umbau erforderlich
wird, um der Nachfrage gerecht zu werden und so regionale Gaste binden zu kdnnen. Erganzt
werden sollen zudem speziell fir den Hotelbetrieb vorgesehene Fruhsticksraumlichkeiten und
Aufenthaltsbereiche.

Auf einer untergeordneten ,Marktplatzflache“ werden bislang selbst erzeugte Produkte und Wa-
ren aus der direkten Umgebung auf kleiner Flache angeboten. Dies soll auch im Zukunftskonzept
weiterhin Bestandteil des Betriebes bleiben, da so eine regionale Vermarktung der Erzeugnisse
aus dem Jagdrevier und dem landwirtschaftlichen Teil aufrechterhalten werden kann.

Die Aufgaben des Familienbetriebs werden derzeit von drei Familien iGbernommen, denen die
unterschiedlichen Bereiche zugeordnet sind. Aufgrund der Betriebsablaufe ist ein Wohnen am
Standort erforderlich. Daraus hat sich inzwischen ein Platzbedarf ergeben, der durch das bisher
vorhandene Wohngebaude langfristig nicht erfiillt werden kann. Daher ist im Gesamtkonzept
auch die Errichtung eines weiteren Wohngebaudes fiir die Betriebsinhaber vorgesehen.

Die Branche steht - nicht zuletzt aufgrund der Corona-Pandemie - vor der Herausforderung Mit-
arbeiter in ausreichender Zahl und mit entsprechender Qualifikation zu finden. Um als Arbeitsort
attraktiv zu sein, ist inzwischen das Angebot an Mitarbeiterwohnungen ein ausschlaggebender
Faktor. Diese sollten im besten Fall in der Nahe zur Arbeitsstatte sein und einen entsprechenden
Standard aufweisen. Da ein solches Angebot am Deutschen Haus momentan nicht vorhanden
ist, mUssen zur langfristigen Betriebssicherung auch Mitarbeiterunterkiinften geschaffen werden.
Dies tragt zudem zur Sicherung vorhandener Arbeitsplatze bei, deren Zahl aufgrund der Entwick-
lungsabsichten weiter ausgebaut werden soll.

Nicht zuletzt zieht der vorbeschriebene Ausbau auch eine Erweiterung der Energieversorgung
nach sich. Bereits heute erfolgt diese eigenstandig und soll um den kinftig erforderlichen Umfang
erweitert werden. Vorgesehen sind die Erweiterung der Hackschnitzelanlage sowie deren Ergan-
zung mit Photovoltaik- und Kleinwindkraftanlagen einschlie3lich entsprechender Speichermdg-
lichkeiten.
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3.1 Bestand (Betrieb)

Die vorhandenen Anlagen des Deutschen Hauses umfassen nérdlich der Landesstralte neben
den Gastronomiegebduden auch Wohngebaude fiur die Betriebsinhaber und die Beherbergungs-
bereiche mit Gastezimmern. Norddstlich finden sich die Parkplatzanlagen einschlieflich der Zu-
fahrt zur sowie die Heizzentrale selbst. Im Norden der Gebaude sind die Anlagen der Freiluftgast-
ronomie sowie die Kleintierhaltungsflachen und der Feuerldschteich angeordnet.

Sidlich der Landesstral3e finden sich ein weiterer Parkplatz sowie hinter der Bushaltestelle ein
Muillgebaude.

3.2 Entwicklung
Die nachfolgende Ubersicht stellt den Bestand und die Planung gegeniiber:

Bestand Planung
Wohngebaude 1 (privat) 2 (privat)
Beherbergung
- Hotel 21 Zimmer 42 Betten 81 Zimmer 164 Betten
- Chalets 0 8 32 Betten
Summe 42 Betten 196 Betten
Mitarbeitergeb&dude 0 1 ca. 12 Zim-

mer
Tagungsraumlichkeiten 2 je 200 m?
1 80 m?
je 50 m?

Sitzplatze (Bewirtung)
- Gastraum/Terrasse 250/60 220/60
- Biergarten 40 100
- Hotel 0 120
Summe 350 500
PKW- Stellplatze
- offen 80 55
- Parkgarage 0 85
Summe 80 140
Angestellte
- fest angestellt 45 85
- Aushilfen 30 50
sonstige Gebaude 5 6
Versorgungsanlagen 250 kW 400-800 kW
Verkauf lokaler Produkte 25 m? 50 m?
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4 Ubergeordnete Planungen

41 Landesentwicklunqsplanunq / ReqionalplanunQ'

Die zur Region Stuttgart zdhlende Gemeinde

Gruibingen ist landesplanerisch dem Mittel-

zentrum Geislingen a.d. Steige und dem

- Nahbereich Wiesensteig (Kleinzentrum) zu-

. geordnet. Diese Orte ibernehmen fir Grui-

.~ bingen die Uberdrtlichen Versorgungsfunktio-
nen.

Im Regionalplan ist Gruibingen als ,Ge-
meinde beschrankt auf Eigenentwicklung*
festgelegt (s. PS'2.4.2(Z) Regionalplan
. VRS). Als ,besondere Griinde fur die Festle-
gung als Gemeinde beschrankt auf Eigenent-
wicklung“ sind im Regionalplan die Lage au-
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Der Regionalplan weist an der Stelle des Deutschen Hauses einen Regionalen Griinzug aus.
Zudem liegen die Flachen in einem Vorbehaltsgebiet fir Naturschutz und Landschaftspflege.

Die Belange des Vorbehaltsgebiets sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens besonders
zu bericksichtigen. Dies erfolgt inhaltlich im Umweltbericht.

Die Ausweisung eines Regionalen Griinzuges beruht auf den Zielen des Landesentwicklungspla-
nes (PS 5.1.3). Regionale Griinziige konkretisieren die Uberregional bedeutsamen naturnahen
Landschaftsraume (nach PS 5.1.2) zu denen die Schwabische Alb und das Albvorland zahlen.

Der Landesentwicklungsplan formuliert im Grundsatz 5.1.2.2 ,In den (iberregional bedeutsamen
naturnahen Landschaftsrdumen sind Sport-, Erholungs- und Tourismuseinrichtungen méglichst
innerhalb von Siedlungen, als Siedlungserweiterungen oder als Ergdnzung vorhandener Anlagen
zu realisieren; sie diirfen den Naturhaushalt und das Landschaftsbild nicht beeintrdachtigen und
sollen mit offentlichen Verkehrsmitteln erreichbar sein.*

In der Begriindung zu LEP PS 5.1.3 wird weiter ausgefuhrt: ,Nutzungen, die mit den Funktionen
der Regionalen Griinzlige, Griinzdsuren und Schutzbedlirftigen Bereiche vereinbar sind, sind zu-
ldssig.”

Der Regionalplan fuhrt in der Begriindung (PS 1.4.2.6) zu den Grundsatzen der raumlichen Ord-
nung aus, dass ,zwischen den Entwicklungsachsen [...] die besondere Eignung fiir die Erholung
der Bevédlkerung, aber auch fiir die Entwicklung neuer Beschéftigungsmdglichkeiten im Dienst-
leistungsbereich, etwa in den Bereichen Tourismus und Naherholung, genutzt werden [soll].*

Nach Abstimmung mit den zustandigen Behérden kann die angestrebte Erweiterung als im Rah-
men der bisherigen Auspragung angesehen werden, zumal dies auf groRtenteils bereits versie-
gelten und genutzten sowie stark vorbelasteten Bereich zwischen Landesstrale und Bundesau-
tobahn erfolgt.

Demnach stehen die Entwicklungsabsichten und damit die vorliegende Bebauungsplanung den
Zielvorstellungen gemaf den vorgenannten Ausfihrungen nicht entgegen, weshalb ein Zielab-
weichungsverfahren nicht erforderlich wird.

1 Plansatz
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4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes ,Oberes Filstal* (Fortschreibung
2020) stellt fiir den Bereich des Bebauungsplanes landwirtschaftliche Flache dar.

Parallel zu der vorliegenden Bebauungsplanung soll ein Anderungsverfahren des Flachennut-
zungsplanes betrieben werden, in welchem der Planbereich als Sonderbauflache ausgewiesen
werden soll.

Mit einem ersten Vorentwurf — noch fiir den gesamten Gemeindeverwaltungsverband - wurde von
Ende Oktober bis Ende November 2023 bereits eine Beteiligung der Behérden und Trager 6ffent-
licher Belange vorgenommen. Im Wesentlichen wurde dabei auf den Konflikt durch die Lage im
Regionalen Griinzug und die sich daraus ergebenden Folgewirkungen eingegangen. Es wurde
zudem empfohlen, die fiir diesen Bebauungsplan erforderliche Flachennutzungsplananderung
als eigenstandiges, paralleles Anderungsverfahren durchzufiihren. Dies wird im Weiteren parallel
zum Bebauungsplanverfahren vorgenommen.

5 Bestehendes Planungsrecht

Wie bereits ausgefuhrt besteht flr den Planbereich derzeit kein Planungsrecht. Die Flachen sind
dem Aulienbereich zugeordnet.

6 Bebauungsplan im Regelverfahren
Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren aufgestellt. Auf die Ausfiihrungen in Kapitel 4.2 wird
verwiesen.

Umweltprifung und Umweltbericht sind Bestandteil des Bebauungsplanes.

7 Bestand (Standort)

7.1 Ortliche Gegebenheiten

Der Betrieb ist im Wesentlichen von Wiesenflachen umgeben. Die Nérdlich der Gebaude gelege-
nen Flachen werden ebenfalls von den Eigentimern des Deutschen Hauses bewirtschaftet. Im
ostliche Anschlussbereich, sudéstlich sowie nordwestlich sind Waldflachen gelegen. Die im Nor-
den verlaufende Autobahn A8 ist durch eine mit Gehdlzen bepflanzte Béschung abgetrennt.

7.2 Topografie

Das Plangebiet fallt ausgehend von der Landesstrale Richtung Autobahn hin ab. Der Hohenun-
terschied betragt in etwa 20 m.

7.3 Schutzgebiete/Schutzobjekte

Der Planbereich lag bislang innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Oberes Filstal - Gemeinde
Gruibingen®, Schutzgebietsnummer 1.17.066. In einem Anderungsverfahren zu den Abgrenzun-
gen dieses Landschaftsschutzgebietes, wurden die das Deutsche Haus umgebenden Bereiche
mit Rechtsverordnung vom 06.02.2025 herausgenommen.



Gemeinde Gruibingen Bebauungsplan ,Kaltenwang"

= - S T 1] = = Detailkarte 1

- < Legende

o Landschaftsschutzgebiet N

Aufhebung A
o i Flurstick

Kartengrundlage:

und (RIPS) der LUBW
- Amtliche Geobasisdaten © LGL, www.igi-bw.de, Az.: 2851.9-1/19

Teilbereich 1 N 0 50 100 200 Meter
B, N

-y P & Verordnung des Landratsamtes Goéppingen zur
,/ S = < Anderung der Verordnung tber das

3 T Landschaftsschutzgebiet "Oberes Filstal -

- -7 T el Gemeinde Gruibingen"

Landratsamt Géppingen
untere Naturschutzbehdrde

Gefertigt: Groh, GP, 03.02.2025
Geprift: Maier, GP, 03.02.2025

Detailkarte 1 im MaBstab 1:2.500 als Bestandteil der
G

les
vom 06.02.2025

Goppingen, den 06.02.2025
Landratsamt

(Heinz! Erstef Landesbeamter)
[~ o=

Dienstsiegel

Der Planbereich ist Teil des Vogelschutzgebietes ,Mittlere Schwabische Alb“. Aufgrund dessen
wird eine Natura2000-Vorprifung durchgefiihrt, auf die an dieser Stelle verwiesen wird.

Am westlichen Randbereich, entlang der Rankklinge findet sich das geschiitzte Biotop ,Bachlauf
beim Kaltenwanghof®.
7.4 Gewasser

Entlang des westlichen Gebietsrandes verlauft in einem kleinen Einschnitt die Rankklinge, ein
Gewasser Il. Ordnung. Die Rankklinge hat ihren Ursprung sudlich der Landesstralie, wo sie erst
auf einer Lange von etwa 30 m als Graben in Erscheinung tritt. Die Landesstral3e wird mit einer
Verdolung unterquert, die ca. 35 m noérdlich der L 1213 wieder zu Tage tritt. Ab hier verlauft das
Gewasser als offener Graben mit Gberformten Béschung am Rande des Plangebiets.

7.5 Denkmale

Kulturdenkmale und Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt oder ver-
mutet.

7.6 Altlasten

Altlasten oder &hnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

7.7 Eigentum
Die Flachen im Plangebiet befinden sich in privatem Eigentum.

7.8 Verkehr

Das Plangebiet befindet sich direkt an der L 1213 Weilheim-Gruibingen und damit am tberortli-
chen Verkehrsnetz. Fir den StralRenabschnitt ist Tempo 50 vorgegeben.

7.9 Hochwasservorsorge / Starkregenereignisse

Die Gemeinde Gruibingen hat seit 2023 ein Starkregenrisikomanagement, das jedoch nur die
Ortslage betrachtet. Daher werden die Karten des Klimaatlas und der LUBW zur Einschatzung
der Uberflutungsgefahr herangezogen. Im digitalen Klimaatlas der Region Stuttgart ist erkennbar,
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dass im Plangebiet nur einzelne Uberflutungsflachen durch Starkregen auftreten. Dies ist auf die

topographische Lage zurlickzufiihren.
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Quelle: Digitaler Klimaatlas Region Stuttgart, Abfrage 01/2026

Starkregen Uberflutungstiefen (Referenz,
auBergewohnliches Ereignis) inm

<0,10m
0,10 bis 0,30 m
. 0,30 bis 0,50 m
. 0,50 bis 1,00 m

B-i10m

B Gewssser

Starkregen FlieBgeschwindigkeiten
(fortschreitender Klimawandel,
auBergewohnliches Ereignis) in m/s

<0,2m/s
0,2 bis 0,5 m/s
0,5 bis 2,0 m/s

B>zoms

B Gewasser

Anhand der Hinweiskarten zu Oberflachenabfliissen der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wdrt-
temberg (LUBW) kann eine erste grobe Einschatzung der Starkregengefahrdung einer Ortslage
oder z. B. von geplanten Baugebieten vorgenommen werden, wenn hier noch keine Starkregen-
gefahrenkarten vorliegen. Dabei wird der Anteil des Niederschlagswassers angezeigt, der zum

Abfluss kommt.

Quelle: LUBW Kartendienst, Abfrage 01/2026

@ Oberflichenabflusskennwerte
selten, verschlammt (1 h Summe)

®) auBergewdhnlich, verschiammt (1 h
Summe)

0-5mm/1h
>5-15mm/Lh
>15-35mm/1h

[ R

Zur Einordnung der Vulnerabilitat eines Gebiets kénnen auch die Uberflutungstiefen bei Starkre-
gen aussagekraftig sein. In der Regel wird dabei das aullergewodhnliche Starkregenereignis be-
trachtet. Da hierzu keine Daten vorliegen, wird das extreme Starkregenereignis herangezogen.
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Quelle: LUBW Kartendienst, Abfrage 01/2026

Im Planbereich finden sich vereinzelt Giberflutete Flachen, wobei es sich bei der Flache im Nord-
westen um den kuinstlich angelegten Loschwasserteich handelt. Die weiteren Flachen sind im
Wesentlichen bereits versiegelte Hof- und Parkierungsflachen. Aufgrund des nach Norden, Rich-
tung Autobahn geneigten Gelandes verlaufen die eingetragenen Abflussbahnen in dieser Rich-
tung. Es ist anzunehmen, dass das auf der Flache anfallende Niederschlagswasser nur teilweise
versickern kann. Die Bahnen konzentrieren sich um die Bebauung herum, wahrend aus dem
sudlich gelegenen Wald trotz abfallender Topographie kein Oberflachenabfluss ersichtlich ist. Die
Betroffenheit des Planbereichs bei Starkregen ist voraussichtlich als eher gering anzusehen und
SchutzmaRnahmen gegeniiber Uberflutungen damit nicht erforderlich.

8 Artenschutz

Im Jahr 2024 wurde eine Artenschutz-Voruntersuchung durchgefuhrt. Auf dieser Grundlage wur-
den weitere notwendige Untersuchungen abgeleitet. Daraufhin wurde im Frihjahr/Frihsommer
2024 eine Brutvogelkartierung und umfassendere Untersuchung von Zauneidechsen durchge-
fuhrt. Zusatzlich wurden Bestandsgebaude, welche evtl. von einem Abbruch betroffen sein kénn-
ten, auf das Vorhandensein bzw. ihre Eignung als Wochenstubenquartier fir Fledermause be-
gutachtet.

Hinsichtlich der Ergebnisse wird auf den Umweltbericht bzw. das Artenschutzgutachten verwie-
sen.

9 Gerdauschimmissionsprognose

Aufgrund der Nahe zur Autobahn A8 und der ErschlieBungssituation Uber die LandstraRe 1213
wurde die Verkehrsgerauschsituation fiir das Plangebiet untersucht und eine Gerauschimmissi-
onsprognose erstellt. Dabei wurde neben der Situation im Plangebiet auch die Gerauschsituation
an der Bestandsbebauung entlang der ErschlieBungswege betrachtet. Weiterhin wurde der Gast-
ronomie- und Hotelbetrieb auf Immissionsvertraglichkeit insbesondere am sudlich benachbarten
Wohnhaus gepruft.

Aufgrund der Verkehrslarmsituation wurde fiir das Plangebiet eine Uberschreitung der schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 (fir Mischgebiete) sowohl zur Tages- als auch zur
Nachtzeit ermittelt. Insbesondere zur Nachtzeit wird die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
erreicht bzw. Uberschritten. Relevant ist dies vordringlich fir dauerhaftes Wohnen, also fiir die

8



Gemeinde Gruibingen Bebauungsplan ,Kaltenwang"

vorgesehenen Betriebsinhaber- und Angestelltenwohnungen. Aufgrund dieser Ergebnisse be-
steht ein besonderes Abwagungsgebot fiir die Larmbelastung, um dennoch eine Wohnnutzung
zulassen zu kdnnen. Im Rahmen dieser Abwagung fiihrt das Gutachten folgendes aus:

Um eine Abwégung zwischen aktiven und weiteren SchallschutzmalBnahmen zu ermég-
lichen, wurde die Auswirkung einer 5 m hohen Larmschutzwand entlang der nérdlichen
Plangebietsgrenze untersucht. Die Larmsituation wird maf3geblich durch die Autobahn
geprégt, die Landstrale spielt nur eine untergeordnete Rolle. Wie die Pegeldifferenzen-
karte in Anlage 13 zeigt, wird mit einer solchen Wand in 56 m Hb6he eine Pegelreduktion
von 1-4 dB prognostiziert. Aufgrund der Nutzung des Sondergebiets als exponierte Aus-
flugsgaststétte, u.a. mit reizvollem Blick in die Umgebung, der Lage im Aul3enbereich und
der Vorgabe einer méglichst kompakten Bebauung wird die Festsetzung einer L&rm-
schutzwand vorliegend nicht weiterverfolgt.

Aufgrund der Héhe der Larmbelastung muss aus gutachterlicher Sicht im Falle einer dau-
erhaften Wohnnutzung mit baulichen MaBnahmen auf die Larmsituation reagiert werden
[...]. Temporére Hotelwohnrdume kénnen hiervon unbetroffen bleiben. Gangbar wére fiir
dauerhafte Wohnrdume etwa, dass die nachtliche Zumutbarkeitsschwelle bei 59 dB(A)
definiert wird. Ab einer Uberschreitung sind die betroffenen Fassaden mit architektoni-
schen SelbsthilfemalBnahmen auszustatten, mit denen gewéhrleistet wird, dass die Be-
urteilungspegel vor dem gedffneten Fenster des schutzwiirdigen Raumes die Immissi-
onsgrenzwerte der 16.BImSchV fiir Mischgebiete eingehalten werden. Einen gré3eren
Anteil larmabgewandter Fassaden wird durch eine tendenzielle Ausrichtung der Baukor-
per von West nach Ost erreicht. Ggf. kann dies liber die rdumliche Ausdehnung der Bau-
felder gesteuert werden.

Vor diesem Hintergrund wurden erste Planungen fur eine Mitarbeitergebaude erarbeitet, die es
gewabhrleisten, dass gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden kénnen. Eine Uberprifung
dieser Planung durch den Larmgutachter konnte dies bestatigen.

Unabhéngig von den weiteren LarmschutzmalSnahmen, die im Bebauungsplan festge-
setzt werden, ist die GebdudeaulBenhiille schutzwiirdiger Rdume nach den Mindestan-
forderungen der DIN 4109 zu dimensionieren. [...] Gemal3 DIN 4109 berechnen sich die
malgeblichen Aullenldrmpegel bei Verkehr fiir Schlaf- und Kinderzimmer bei einem
ALr Tag-Nacht < 10 dB anhand der Nacht-Beurteilungspegel + 10 dB. [...] Im Falle einer
Btironutzung berechnet sich der malRgebliche AulRenldrmpegel anhand der Tag-Beurtei-
lungspegel. Die erforderlichen Schallddmm-Malle der AuBenbauteile von schutzbed(irf-
tigen Rdumen sind auf Basis der mal3geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109 im Rah-
men der nachgeschalteten baurechtlichen Genehmigungsverfahren vom Antragsteller
nachzuweisen.

(Bericht Nr. B25471_SIS_01 vom 08.05.2025, rw bauphysik ingenieurgesellschaft mbH & Co.
KG, Schwébisch Hall).

Um diesem Sachverhalt gerecht zu werden, sind entsprechende Festsetzungen vorgeschlagen,
welche in den Bebauungsplan tbernommen werden.

Des Weiteren wurde die Auswirkung der Gebietsentwicklung auf die Umgebungsbebauung be-
trachtet. Dabei konnte festgestellt werden, dass aus gutachterlicher Sicht hier keine Bedenken
bestehen.

10 Planungsziele

In ersten Planungsiiberlegungen war es vorgesehen, die weitere Bebauung fir das Deutsche
Haus sowohl nérdlich als auch sidlich der LandesstralRe zu errichten. Nach einer ersten Abstim-
mung im April 2024, bei der insbesondere die Lage innerhalb eines Regionalen Griinzuges und
die damit verbundenen regionalplanerischen Ziele thematisiert wurde, wurde empfohlen die kinf-
tigen Gebaude nur auf der nérdlichen Seite der Landesstral3e zu errichten, um so eine kompakte
Bebauung zu erreichen. Daher ist die bauliche Entwicklung des Deutschen Hauses nun im We-
sentlichen ndérdlich und norddstlich der vorhandenen Bauten vorgesehen.
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Die Erweiterung des Hotelbereichs ist dabei mit Gebauden in Ost-West-Orientierung vorgesehen.
Um den vorhandenen Léschwasserteich, der sich auf einer tiefer gelegenen Ebene befindet, sol-
len kleinere Bungalows locker angeordnet werden.

Die heutigen Wohnbereiche der Betriebsinhaber befinden sich im westlichen Gebaudetrakt. Da
weitere Wohnraum flr Betriebsinhaber nétig ist, soll dieser im Anschluss an den Bestand ermég-
licht werden.

Da sudlich der Landesstralie keine weitere Bebauung erfolgen soll, ist das Gebaude fir die Mit-
arbeiter als weitere Form des Dauerwohnens 0Ostlich der bereits bestehenden Energiezentrale
vorgesehen. Dabei begrenzen die dort gelegenen Waldflachen die bauliche Entwicklung, da hier
der Waldabstand von 30 m einzuhalten ist.

Um die in Kapitel 3 dargelegte Entwicklung zu ermdglichen wird der Planbereich als Sondergebiet
ausgewiesen. Gegeniber der Ausweisung als Gewerbegebiet besteht im Rahmen eines Sonder-
gebietes die Mdglichkeit Festsetzungen zu treffen, die besonders auf das Vorhaben zugeschnit-
ten werden kénnen. Da der Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fir eine langfris-
tige, in Abschnitten umsetzbare und auch dynamische Entwicklung bilden soll, ist die Aufstellung
als vorhabenbezogener Bebauungsplan nicht méglich. Dennoch soll auf Grundlage eines ersten
Grobkonzeptes der Rahmen so grof3ziigig wie nétig aber auch so begrenzend wie moglich ge-
halten werden.

Mit Blick auf die Lage auRerhalb von Siedlungsbereichen soll dabei nicht die Option eréffnet wer-
den, eine andere Art der gewerblichen Nutzung an diesem Standort zu entwickeln. Mit der nun
getroffenen Festsetzung als Sondergebiet ist sichergestellt, dass sich an dieser Stelle ausschliel3-
lich ein touristischer Betrieb mit unterschiedlichen, dem Hauptzweck dienenden Nutzungen, wei-
terentwickeln kann. Anderweitige gewerbliche Nutzungen, wie sie durch die Ausweisung als Ge-
werbegebiet ermdglicht werden wirden, sind aufgrund des Standortes nicht erwiinscht.

Um weiterhin gastronomische Freiflachen zu erhalten und dennoch das Angebot fiir den Beher-
bergungsbetrieb erweitern zu kénnen, sollen ein Teil der Wellness-Raumlichkeiten unter heutigen
Biergartenflachen errichtet werden. Damit tritt dieser Gebaudeteil nur talseitig zu Tage und daher
kaum in Erscheinung.

Fur die weiteren Gebaudeabschnitte ist die gestapelte Anordnung von Parkierungsetagen und
Hoteletagen angedacht. So werden die heute fast ausschlie3lich oberirdisch angeordneten Stell-
platze kinftig zu grof3en Teilen in den Untergeschossen der Hotelgebdude integriert und dadurch
eine kompakte Bebauung erreicht.

Da hierfur durchgehende Geschosse erforderlich sind, sollen diese in den unteren Etagen ange-
siedelt werden. Auf diesen werden die Geb&udeteile errichtet, die fiir Ubernachtungsgaste vor-
gesehen werden. Die Gebdudehdhen sollen sich an den Bestandsgebauden orientieren. Auf-
grund der Topografie kdnnen sie talseitig, also Richtung Norden, bis zu vier-geschossig erschei-
nen:

Attika 629,00
628,50 <

| azs

225

Hotel

' i l 7 . ?% ‘.: Hotel

— S — g
| I | |__\\“-___L_ | Parken ... 7

URSPRONGLICHE HOTEL * g
GASTSTATTE Parken -

— | Radweg

Quelle: Prinzipschnitt der ersten Planungstiberlegungen, Architekturbiiro Euchenhofer, Plochingen, v. 19.02.2026

Die Geschossigkeit sowohl der bestehenden als auch der kiinftigen Bebauung wird mit der Fest-
legung maximaler Gebaudehohen begrenzt. Zudem soll die Begrenzung der maximalen Zahl an
Vollgeschossen fur die Bereiche des Dauerwohnens die Gebaudehdhen erganzen.

10
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11 Planungsrechtliche Festsetzungen

11.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Gebiet fur Fremdenverkehr*
ausgewiesen. Innerhalb dieser Gebietsausweisung werden hinsichtlich der darin zulassigen Nut-
zungen Bereiche definiert, die fur bestimmte Nutzungen vorgesehen sind.

Der Hauptzweck, also die Unterbringung von Ubernachtungsgésten und die Gastronomie, nimmt
in der Flache den groRten Raum ein. Ausgehend von den Bestandsgebauden ist hierflir eine
Erweiterung Richtung Norden und Nordosten vorgesehen.

Da neben Hotelzimmern auch ein Angebot von Ferienbungalows geschaffen werden soll, welche
unterhalb der Hauptbaukoérper um das Gewasser vorgesehen sind, werden hierfiir gesonderte
Nutzungsbereiche festgelegt.

In einem dritten Bereich, der die bereits bestehende Energieversorgungsanlagen umfasst, wer-
den dort deren Erweiterungsmoglichkeiten vorgesehen.

In den beiden Bereich SO 4 und SO 5 sind die Wohnungen fiur Mitarbeiter und Betriebsinhaber
angesiedelt.

11.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung ist durch die Festlegung einer Grundflache (GR) fir die einzel-
nen Sondergebietsbereiche bestimmt. Erganzt wird diese Festlegung um maximale Gebaudeho-
hen (Gh) sowie um eine maximale Zahl von Vollgeschossen fur die (Dauer-) Wohnbereiche. Er-
ganzt wird diese Grundflache um eine Festsetzung, die dariiber hinaus die Errichtung von Stell-
platzen und Nebenanlagen zulasst.

Damit sich die neuen Baukdrper kiinftig in das Landschaftsbild einfligen, orientieren sich die Fest-
setzungen der Gebaudehdéhen fur den Sondergebietsteil SO 1 an den vorhandenen Gebaudeku-
baturen.

Da das Gelande ausgehend von der Landesstrale Richtung Norden abfallt, werden die vorge-
schlagenen Bezugshohen diesem Verlauf folgend festgelegt. Die vorgesehenen Gebaudehdhen
beziehen sich auf diese Bezugshdhen.

11.3 Bauweise

Uber die Bauweise soll in Erganzung zur groRziigig gefassten liberbaubaren Grundstiicksflache
die Begrenzung bzw. Flexibilitdt der Baukdrper erreicht werden. Hierfir werden zwei Bauweisen
festgelegt, die alle als abweichende Bauweise bestimmt werden. Da es sich beim Plangebiet um
wenige grol3e Grundsticke — alle im Eigentum der Betreiberfamilie - handelt, ist die Festlegung
der offenen Bauweise nicht zielfUhrend, so dass die Regelungen der Bauweise Gebaudelangen
und Gebaudeabsténde beinhalten.

Fur den Bereich des SO 1 wird die Gebaudelange nicht begrenzt, um etwa durchgehende Park-
geschosse ermoglichen zu kénnen. Und auch im SO 3 wird diese Bauweise gewahlt, um eine
Erweiterung der Energieversorgungsanlagen am Bestand zuzulassen.

Fur die weitere Entwicklung im Bereich des SO 4 wird auf die Festlegung einer Bauweise ver-
zichtet, da hier die Baugrenzen bereits flir eine ausreichende Regelung sorgen. Auf fiir das SO 5
wird auf Regelungen zur Bauweise verzichtet, um sowohl Anbauten als auch freistehende Bauten
zuzulassen.

Da fur die Ferienbungalows im SO 2 eine aufgelockerte Bebauung vorgesehen ist, wird deren
Lange innerhalb des zusammenhangenden Baufensters deshalb auf 8 m begrenzt.

11.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen (Baugrenzen)

Durch die festgelegte Uberbaubare Grundstiicksflache wird einerseits dem Entwicklungsprozess
Rechnung getragen, andererseits werden dabei auch die vorhandenen baulichen Anlagen um-
fasst.

11
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Durch die Lage an der Landesstralle L 1213 ist der gesetzliche Anbauabstand von 20 m zu be-
ricksichtigen. Dieser Anbauabstand dient in der Regel der Verkehrssicherheit und auch Strallen-
baumalnahmen. Die Bestandsbebauung halt diesen Anbauabstand nicht ein, da dies auf deren
historische Entwicklung zurtickgeht. Da im Bereich des Deutschen Hauses eine Geschwindig-
keitsbegrenzung auf 50 km/h besteht, ist die Festlegung einer Uberbaubaren Grundsticksflache
innerhalb des Anbauabstandes an dieser Stelle als vertretbar anzusehen. In den &stlichen an-
schlieBenden Flachen entlang der Landesstrale wird dieser Anbauabstand hingegen bertcksich-
tigt und die Uberbaubare Grundstickflache entsprechend festgelegt.

Fur die weitere Entwicklung wurde ein erstes Grobkonzept erarbeitet. Mit Blick auf dessen Um-
setzungsdauer wird hier ein gewisses Maf} an Flexibilitdt benétigt, weshalb flr die Erweiterung
des Beherbergungsbetriebes ein zusammenhangendes Baufenster festgelegt wurde. Fiir die Be-
reiche, in denen Ferienbungalows errichtet werden sollen sowie fir Mitarbeiterwohnen und Ener-
gieversorgungsbereichs sind weitere Baufenster festgesetzt worden.

11.5 Nebenanlagen

Zur Sicherung der vorhandenen Anlagen, die sowohl fur die Bewirtung des AulRengastronomie-
bereichs als auch fiir die Nutzung der Kleintiere errichtet wurden, wird hier eine Flache fiir Ne-
benanlagen festgelegt. AuBerhalb dieser Flache kdnnen Nebenanlagen nicht errichtet werden.

11.6 Stellplatze und Garagen

Wie bereits beschrieben sollen neben den vorhandenen oberirdischen Stellplatzen weitere Park-
flachen in GroRraumgaragen geschaffen werden. Fir die oberirdischen Stellflachen werden zu-
satzlich zu den Uberbaubaren Flachen weitere Flachen gekennzeichnet. Die Parkgaragen sind
im Bereich des SO 1 vorgesehen und sollen langfristig mit den Hotelgebauden Giberbaut werden,
so dass sie nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen ermdglicht werden.

11.7 Verkehrsflachen

Da sich sudlich der LandesstralRe auch Stellplatze und Entsorgungsflachen des Betriebes befin-
den, werden die angrenzenden StraRenflachen ebenfalls in den Bebauungsplan mitaufgenom-
men, wodurch auch Teile der Landesstral’e sowie des anschlieenden Gehweges mit in den
Geltungsbereich einbezogen sind. Hier wird lediglich der Bestand dargestellt.

Als bestandssichernd anzusehen sind auch die Regelungen fir Einfahrtsbereiche und Zu- bzw.
Abfahrtsverbote. So werden Zufahrten auf Lange der heutigen Stellplatzzufahrt und fir die Zu-
fahrt zum zweiten Betriebsinhaber-Wohngebaude sowie auf stdlicher Seite fur die dortigen Stell-
platzflachen und die Zufahrt des aul3erhalb des Planbereichs liegenden Wohngebdudes zugelas-
sen. Im weiteren Verlauf entlang der Landesstrale sind Zu- und Abfahrten ausgeschlossen. So-
mit ist sichergestellt, dass keine weiteren Anschlisse entlang der freien Strecke der L 1213 ent-
stehen.

11.8 Flachen flr die Abfallentsorgung

Bereits heute ist im Bereich der festgelegten Flache ein Gebaude vorhanden, in dem die Miillla-
gerung bis zum Abfuhrtag erfolgt. Damit kann die Entsorgung direkt von der Landesstralle aus
erfolgen, an einer Stelle, an der auch eine Bushaltestelle eingerichtet ist. Um dies auch weiterhin
gewahrleisten zu kénnen, wird eine Flache fir die Abfallentsorgung festgelegt.

11.9 Offentliche / private Griinflichen / Gewasser

Die Grundstiicksflachen der LandesstralRe, welche nicht als StraBenflachen hergestellt sind, wer-
den als Verkehrsgriin ausgewiesen. Im Bereich der sidlich gelegenen Stellplatze sowie an der
Hauptzufahrt zu den ndrdlichen Stellplatzen sind bereits deren Zufahrten hergestellt. In Verbin-
dung mit den festgesetzten Einfahrtsbereichen werden daher Zufahrten Uber Verkehrsgrinfla-
chen zugelassen. Die privaten Grinflachen dienen zusammen mit den Pflanzgeboten zur Eingri-
nung.

Die am westlichen Rand verlaufende Rankklinge ist als Gewasser Il. Ordnung bislang im Aufen-
bereich gelegen und damit mit einem Gewasserrandstreifen von 10 m zu betrachten. Durch die
vorliegende Bebauungsplanung wird dieser Gewasserrandstreifen auf 5 m verringert und ab der

12
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Stelle, an der die Verdolung zu Tage tritt, nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt. Erganzend
ist hier eine private Griinflache festgelegt, die mit der Zweckbestimmung ,,Gewasserrandstreifen”
die Gewasserbelange berlicksichtigt.

Im Nordwesten des Plangebiets findet sich ein kiinstlich angelegter Feuerldschteich. Um diesen
wird eine private Grinflache festgesetzt, die einerseits zur Ufergestaltung des Gewassers und
andererseits in Verbindung mit den dort vorgesehenen Ferienbungalows deren Freianlagenge-
staltung dienen soll.

11.10 Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Minimierung der Auswirkungen durch die Bebauung des Gebietes auf die Umwelt sind ver-
schiedene MaRnahmen festgesetzt.

Um die Versiegelung des Plangebietes zu minimieren sind wasserdurchlassige Belage zu ver-
wenden und die Dacher mit einer Dachneigung von weniger als 5° extensiv zu bepflanzen. Hier-
durch wird mit zumutbarem Aufwand der Wasserabfluss abgemindert, Lebensraum geschaffen
und das Quartier weiter durchgriint. Auf teilversiegelten Flachen kénnen die Bodenfunktionen
teilweise erhalten bleiben und erhebliche Beeintrachtigungen des Bodens vermieden werden.

Mit Blick auf die Lage im Vogelschutzgebiet und aufgrund des nutzungsbedingten Umfangs an
Glasflachen sind zudem MaRRnahmen gegen Vogelschlag vorgesehen.

Ferner sind Festsetzung fir die Beleuchtung des AuRenbereichs einschliellich der Fassaden
getroffen. Diese dienen dazu, die nachtliche Fernwirkung zu reduzieren und um eine insekten-
schonende Ausfiihrung zu gewahrleisten. Auch hier ist die Lage abseits weitere Siedlungsflachen
der Hintergrund.

Zudem werden zur Reduzierung der Auswirkungen einer kiinftigen Bebauung auf das Land-
schaftsbild Vorgaben zur Farbgestaltung gemacht. Die daflir gewahlte Farbspanne lasst Fassa-
den insbesondere in ihrer Fernwirkung in den Hintergrund treten, so dass das Einfligen in die
Landschaft weniger stdrend wahrgenommen wird.

11.11 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der massiven Verkehrslarmeinwirkungen der ndrdlich verlaufenden Autobahn sind ge-
maf der Gerauschimmissionsprognose Mallnahmen erforderlich, um ein dauerhaftes Wohnen
fur Mitarbeiter und Betriebsinhaberfamilien zu ermdglichen. Da es bereits ein grobes Entwick-
lungskonzept gibt wurde eine erste Planung fur ein Mitarbeiter-Gebaude erarbeitet. Dabei hat
sich gezeigt, dass am vorgesehenen Standort im Osten des Plangebietes ein Gebadude umsetz-
bar ist. Mit den vorgeschlagenen MalRhahmen koénnen gesunde Wohnverhaltnisse ermoglicht
werden.

Die somit erforderlichen und auch umsetzbaren Schallschutzmaldnahmen sind in den Textteil des
Bebauungsplanes aufgenommen.

11.12 Pflanzgebote / Pflanzbindungen

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen im Bereich der Stellplatzanlagen werden Uber Pflanzbindun-
gen gesichert und durch Pflanzgebote erganzt. So dienen die Strauchgeholzflachen der Eingri-
nung, die Einzelbdume der Durchgriinung dieser Anlagen.

Um die unteren Etagen der nach Norden gerichteten Gebaudefassaden in ihrer Wirkung zuriick-
zunehmen wird eine Heckenpflanzung festgesetzt. Die daflir vorgegebenen Pflanzenarten kon-
nen die dabei angestrebte Hohe und Fassadenuberdeckdung erreichen.

Um die kunftigen Gebaude am &stlichen Gebietsrand von der Landesstral’e aus zu kaschieren,
ist dort ein flachiges Pflanzgebot vorgesehen.
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12 Ortliche Bauvorschriften

12.1 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

Aufgrund der Lage des Planbereichs und dessen Fernwirkung sollen sich kiinftige Baukdrper in
Anlehnung an den urspringlichen Gasthof entwickeln. So sollen Satteldacher in roter bzw. rot-
brauner Farbe ausgefihrt werden. Flachdacher hingegen sollen eine Dachbegriinung erhalten
und so in der Fernsicht zurlickhaltend in Erscheinung treten.

12.2 Fassadengestaltung

Regelung zur Gestaltung der Fassaden dienen der Einbindung baulicher Anlagen in das Land-
schaftsbild. So sollen Riickspriinge der in Richtung Norden weilRende Fassade die kiinftige Be-
bauung gliedern.

12.3 Werbeanlagen

Regelungen zu Werbeanlagen werden aufgenommen, um zu verhindern, dass aufgrund der
Fernsicht keine zu deutlich in Erscheinung tretenden Anlagen entstehen. Zudem sollen hiermit
die Anbauabstéande berucksichtigt werden.

Im Rahmen der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung sind zudem eigenstandige Werbe-
anlagen ausgeschlossen, so dass nur betriebsbezogene Werbung erméglicht wird.

12.4 Aufschittungen und Abgrabungen

Die Topografie im Plangebiet zeichnet sich durch das nach Norden abfallende Gelande aus. Um
hier die Ubergangsbereiche einer dem Hang folgenden Bebauung auch in den Freibereichen ge-
stalten zu kdnnen, werden Geldndemodellierungen erforderlich werden. Daher werden Stlitzmau-
ern zugelassen, die in der Hohe etwa eines Geschosses mit maximal 3,0 m hergestellt werden
kénnen.

13 Stadtebauliche Kenndaten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst etwa 19.300 m? (ca. 1,93 ha).

Dabei entfallen 1,66 ha auf die Sondergebietsflachen, 0,04 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen,
0,15 ha auf 6ffentliche und private Grunflachen sowie 0,08 ha auf die Wasser- und Versorgungs-
flache.

Da die vorgesehenen Erweiterungen in weiten Teilen auf bereits (teil-)versiegelte Freiflachen er-
folgen wird, wird sich der Versiegelungsgrad durch den Neubau von Gebduden und die Erweite-
rung der Zuwege um weniger als 1.000 m? erhéhen.

Betrachtet man hingegen nur Gebaude, so kann deren Grundflache mehr als die doppelte Flache
beanspruchen als bislang.

Gefertigt, 06.07.2026/27.07.2026

q uadrat Dipl.-Ing. (FH) Manfred Mezger

Freier Stadtplaner

mquadrat kommunikative Stadtentwicklung
BadstraRe 44 T 07164.14718-0
73087 Bad Boll F 07164.14718-18
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