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Satzung
der Gemeinde Hohenfels liber die Aufstellung des Bebauungsplanes

*Schloss Hohenfels, 2. Anderung + Erweiterung’, OT Kalkofen
(Sondergebiet Tagungszentrum, Schullandheim und Erlebnispddagogik)

und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Schloss Hohenfels,
2. Anderung + Erweiterung’, OT Kalkofen.

Der Gemeinderat der Gemeinde Hohenfels hat am /«90:57&%@
Aufstellung des Bebauungsplanes ‘Schloss Hohenfels, 2. Anderung +
Erweiterung’, OT Kalkofen, unter Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften beschlossen:

1)) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. |
S.3634), zuletzt gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 8.
Oktober 2022 (BGB I. IS. 1726),

2.) Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. 1 S. 1802),

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpldne sowie iiber die
Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802),

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S.
357, ber. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019
(GBI. S. 313),

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S.
581), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom
2.Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).



Satzung
§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Satzungen ergibt sich aus den
Festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2 Bestandteile der Satzungen

Die Satzungen bestehen aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500 vom 1 f{/zOZZ

2. den Bebauungsvorschriften vom '16 ....... 2022

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1. dem textlichen Teil vom {6142022

Den Satzungen sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung zum Bebauungsplan vom 46 {'/2022

2. Begriindung zu den &rtlichen Bauvorschriften vom ?

2, Lage- / Ubersichtsplan {( %22

§3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen
nach § 74 LBO der ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer verstolt gegen:

1. die Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen
gem. §74 Abs. 1 Nr.1LBO,

die Anforderungen an Werbeanlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO,

die Anforderungen an die Gestaltung der Freiflachen gem. § 74
Abs. 1 Nr. 3 LBO,

4, die Unzuldssigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs.
1 Nr.5LBO,

§4 Inkrafttreten

Diese Satzungen treten mit ihrer Bekanntmachung in Kraft. ZO. O/ZOZF

Ausgefertigt:

Hohenfels, den 4\5 O/ 202




1. Planungsrechtliche Festsetzungen (& 9 (1) BauGB)

1.0 Art + MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
1.1 Art der baulichen Nutzung

e Sondergebiet gem. § 11 BauNVO
Zweckbestimmung:

e Tagungszentrum - Schullandheim - Erlebnispddagogik

Zuldssig sind Nutzungen und Einrichtungen, die dem Betrieb eines
Tagungszentrums und Schullandheimes sowie erlebnispadagogischen
Aktivitdten dienen.

1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Mald der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt
durch  die  Festsetzung der  Grundflachenzahl (GRZ), der
Geschossfldchenzahl (GFZ), der Zahl der Vollgeschosse und fiir die Teile
des Plangebietes durch die Festsetzung der zuldssigen Gesamthdhe der
Gebadude. Mafigeblich sind die Eintrdge in den Nutzungsschablonen.

1.2.1 Grundfldchenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag
in den Nutzungsschablonen festgesetzt.

1.2.2 Geschossflachenzahl (§ 20 BauNVO)

Die zuldssige Geschossflachen (GFZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in
den Nutzungsschablonen festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse (§ 20 (1) BauNVO)

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse ist durch Eintrag in den
Nutzungsschablonen festgesetzt.

1.2.4 Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen wird definiert durch die Festsetzung der
der zuldssigen maximalen Gesamthohe der Gebadude (Gh max.), die flr
Teile des Plangebietes durch Eintrag in der Nutzungsschablone festgesetzt
ist.

Die Gesamthohe ist das MalR zwischen der Erdgeschoss-FuRbodenh6he
und Oberkante Dachfirst.

2.0 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO0)
2.1 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 (BauNVO)

Zulassig ist die offene Bauweise gem. § 22 (2) BauNVO.



2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Die uUberbaubaren Grundstiicksflichen sind im Bebauungsplan durch
Baugrenzen festgesetzt.

3.0 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan
festgesetzt.

4.0 Hohenlage der Gebédude (§ 18 (1) BauNVO)

Fur Teile des Plangebietes ist die zuldssige Erdgeschossfubodenhdhe
(EFH = FertigfuBbodenhdéhe) im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgelegt.

5.0 Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB)

Stellplatze sind auf den hierfiir im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
ausgewiesenen Flachen und innerhalb der Baufenster zuldssig.

Carports und Garagen sind innerhalb der Baufenster zuldssig.

6.0 Nebenanlagen (§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind innerhalb der Baufenster
zuldssig. Sie kdnnen ausnahmsweise auch auferhalb der Uberbaubaren
Flachen zugelassen werden, wenn dem stddtebauliche Belange nicht
entgegenstehen.

7.0 Verkehrsflachen (§ 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Verkehrsflichen
ausgewiesen als:

e StralRenverkehrsflichen.

8.0 Offentliche und Private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
8.1 Private Grinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind private Griinflichen
festgesetzt.



9.0 Flichen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

9.1 Bodenschutz

Zur Vermeidung und Minimierung von baubedingten Belastungen des
Schutzgutes Boden wird festgesetzt:

o mit den Bauantrdgen ist jeweils ein Bodenverwertungskonzept
vorzulegen.

9.2 Schutz der Avifauna

Zum Schutz der Avifauna dirfen Rodearbeiten nur auRerhalb der Brutzeit
der Avifauna erfolgen.

9.3 AuBenbeleuchtung

Notwendige Beleuchtungseinrichtungen und Werbeanlagen missen
auBerhalb der Schlossanlage ein fiir Insekten wirkungsarmes Spektrum
aufweisen. Es sind Natriumdampflampen mit Beleuchtungsstirke-
regulierung, schmalbandige Amber oder PC Amber LED-Leuchten,
warmweiRe LED-Leuchten mit einer niedrigen Farbtemperatur von 1700 -
2400 K max. 3000 Kelvin und moglichst hoherem G-Index (keine / stark
reduzierte Strahlung im kurzwelligen / UV-Bereich < 380nm und im IR-
Bereich > 700 nm) zu verwenden.

Der Lichtpunkt der jeweiligen Leuchte muss vollstindig innerhalb des
Leuchtkdrpers eingekoffert sein. Die Abstrahlung nach oben und seitlich ist
vollstandig auszuschlieRen, (Planflachenstrahler).

Leuchtenkdrper an Masten dirfen eine Hohe von 4 Metern nicht
liberschreiten. Leuchtenkdrper im Kronenbereich von Baumen sind
dauerhaft zu vermeiden.

Die FuRwegebeleuchtung auf privaten Grundstiicken hat mit Pollerleuchten
zu erfolgen, Gartenbeleuchtungen zur Dekoration sind auszuschlieRen.

Wenn keine bewegungsmeldergesteuerten Leuchten verwendet werden, ist
die Beleuchtung zeitabhangig gestuft ab 22:00 Uhr /23.30 Uhr
abzudimmen.

10.0 Pflanz- und Erhaltungsgebote (§ 9 {1) Nr. 25 BauGB)
10.1 Anpflanzen von Bdumen und Strauchern (§ 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Standorte fir neu zu pflanzende
Baume und fiir Straucher (Anlage von Feldgehdlzstrukturen entlang der
Grundstiicksgrenzen) gem. der dem Bebauungsplan beigefligten
Pflanzenliste festgesetzt. Die Gehdlze innerhalb der Feldgeholzstrukturen
diirfen insgesamt eine Wuchshéhe von 10,00 m nicht tiberschreiten.

Gehdlzpflanzungen haben spatestens innerhalb eines Jahres nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes zu erfolgen.



10.2. Erhalt von Badumen (§ 9 (1) Nr. 25 b BauGB)

Durch Eintrag sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Standorte
flir zu erhaltende Bdume festgesetzt.

Bei Baumalnahmen im Nahbereich der Bdume sind geeignete
SchutzmaBnahmen gem. DIN 18920, insbesondere Stammschutz und
Schutzzaune, vorzusehen.

Ausgefertigt:




Hinweise

1. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsachlichen Geldandeverhiltnisse
von einem vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu priifen und mit der
ErschlieRungsplanung abzustimmen.

Dem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit
Darstellung des vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der
Darstellung des geplanten Anschlusses an die ErschlieRungsstrae
beizuflgen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden
(wassergesattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3
Wasserhaushaltsgesetz flir Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit §
43 Abs. 6 Wassergesetz flir Baden- Wirttemberg (WG) unverziiglich beim
Landratsamt Konstanz - Amt fiir Wasser- und Bodenschutz- anzuzeigen.

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

Unterhalb des hdchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur
dauerhaften Regulierung  des  Grundwassers mit  dauernder
Ableitung/Absenkung des Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht
zuldssig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druck- wasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weiRe
Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgrdben unterhalb des Grundwasserspiegels sind derart
mit Sperrriegeln zu versehen, dass Uber die Griben kein Grundwasser
abgefiihrt wird.

3. Archdologische Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans, insbesondere im Bereich der
Schlossanlage, ist mit Funden und Bodendenkmalen von mittelalterlichen
Vorgdngerbauten oder d&lteren Nutzungsphasen zu rechnen. Alle
Erdarbeiten sind daher frihzeitig terminlich mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart (Dienststelle Freiburg,

Dr. Bertram Jenisch,

Tel. 0761-2083587,

bertram.jenisch@rps.bwl.de

oder mit dem Kreisarchdologen

Dr. Jirgen Hald, Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,

Tel. 07731/61229 oder 0171/3661323, juergen.hald@LRAKN.de

abzustimmen.



Alle Erdeingriffe haben unter Aufsicht des Landesamtes fiir Denkmalpflege
oder der Kreisarchdologie zu erfolgen. Werden bei Erdarbeiten
archdologische Fundstellen entdeckt, ist fiir eine archiologische
Rettungsgrabung eine o&ffentlich-rechtliche Investorenvereinbarung mit
dem Land Baden-Wiirttemberg, vertreten durch das Landesamt fir
Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, Dienststelle Freiburg,
abzuschlieBen, in welcher die Rahmenbedingungen der Rettungsgrabung
geregelt werden. Dies ist bei der terminlichen Planung von Bauvorhaben zu
beriicksichtigen. Die Kosten einer gegebenenfalls notwendigen
archdologischen  Rettungsgrabung sind vom Vorhabentriger zu
ibernehmen. GemdB & 20 Denkmalschutzgesetz sind bei allen
BaumaBnahmen und Erdeingriffen etwaige Funde (Scherben, Knochen,
Mauerreste, Metallgegenstdnde, Graber, auffillige Bodenverfirbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Landesamt fiir Denkmalpflege
zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im
Boden zu belassen. Mit Unterbrechung der Bauarbeiten ist gegebenenfalls
zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

4. Erdaushub / Bodenschutz

Bodenaushub ist durch planerische und gestalterische MaRnahmen
(Reduzierung der Einbindetiefen, Erdmassenausgleich) maéglichst zu
vermeiden.

Zu Beginn der Baumalnahmen ist der humose Oberboden abzuschieben
und bis zur Wiederverwertung in Mieten zu lagern. Zum Abschluss der
Bauarbeiten ist der Mutterboden in einer Machtigkeit bis ca. 30 cm nach
erfolgter Untergrundlockerung im Bereich von Freiflichen wieder
aufzutragen. Vorgehen nach DIN 19731.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere
Baufeld beschrankt bleiben.

Baustoffe, Bauabfdlle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass
Stoffeintrage bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieRen sind.

5. Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung ,Anschiittung Schloss
Hohenfels”, die im Bodenschutz- und Altlastenkataster gefiihrt wird. Hierbei
handelt es sich um eine ehemalige Kippe, die von ca. 1900 bis 1975 mit
mineralischen Abfillen, Hausmull und Griinabfillen verfiillt wurde.

Von einer Gefdhrdung fiir Schutzgiiter (Mensch, Grundwasser u.a.) wird aus
fachtechnischer Sicht nicht ausgegangen. Es besteht daher kein Bedarf an
Erkundungs- bzw. Sanierungsmafnahmen. Es kann aber nicht
ausgeschlossen werden, dass bei zukiinftigen TiefbaumaRnahmen
Schadstoffbelastungen angetroffen werden. Dies kann zu Mehrkosten
(Gutachter, Entsorgung u.a.) fihren.



Gemeinde Hohenfeis
Bebauungsplan® Schloss Hohenfels, 2. Anderung + trweiterung’, OT Kalkofen

Sondoergebiet Tagungszonie oy Schollandbeiny and rilcbniadapogilkl
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6. Artenschutz
Féll- und Rodearbeiten sind wihrend der Zeit vom 01.03. bis zum 01.10.

nicht zul&ssig.

Vor Abbruch- und Rodearbeiten ist der Gebdude- und Gehélzbestand im
Plangebiet auf moglicherweise vorhandene Lebensstitten geschiitzter
Arten zu priifen.
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Pflanzenliste

1, Baume fir Neu- und Ersatzpflanzungen

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Juglans regia

Prunus avium

Feld-Ahorn
Berg-Ahorn
Sand-Birke

Hainbuche

Walnuss

Vogel-Kirsche

Quercus robur Stiel-Eiche

Sorbus aucuparia Eberesche

Tilia cordata Winter-Linde
Obst-Hochstamme

2. Straucher (freiwachsende Geholzgruppen und Feldgehdlz-

strukturen)

Botanischer Name

Deutscher Name

Cornus mas
Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Rosa canina

Salix caprea

Viburnum lantana

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Haselnuss

Liguster
Heckenkirsche
Hunds-Rose
Sa-Weide

Wolliger Schneeball



Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften

gemdR § 74 LBO iiber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
*Schloss Hohenfels, 2. Anderung + Erweiterung’, OT Kalkofen.

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung flr
Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416), mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18.
Juli 2019 (GBI. S. 313), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir
Baden-Wiirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2.12.2020
(GBI. S. 1095, 1098) werden die nachfolgend aufgefiihrten
baugestalterischen Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften getroffen
und vom Gemeinderat der Gemeinde Hohenfels als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen

4.0 Gestaltung der Freiflachen

5.0 Elektrische Freileitungen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten flir den im Rechtsplan M 1 : 500
dargestellten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ‘Schloss Hohenfels, 2.
Anderung + Erweiterung’, OT Kalkofen.

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)
2.1 Dachform, Dachneigung
Zulassig sind

e Satteldacher, Dachneigung gem. Eintrag in den
Nutzungsschablonen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes,

e Kuppeldacher.
Es gelten die Eintrége in den Nutzungsschablonen.
Flir untergeordnete Bauteile und Anbauten sind auch flachgeneigte Dacher
und Flachddcher mit extensiver Begriinung zuldssig.
2.2 Dacheindeckung
Zulassig sind:
e kleinformatige, engobierte Materialien.

Flr ggfs. erforderliche Reinigungsarbeiten an den Kaminen tiber Dach sind
der Dachdeckung angepasste Dachtritte in der Farbe der Deckung zu
verwenden.



2.3 Dachaufbauten, Dachvorspriinge, Kniestocke

Dachaufbauten miissen in einem angemessenen Verhéltnis zur Dachfléche
stehen und sollen aus Einzelgauben mit einer max. Ldnge von 1,50 m
ausgefiihrt werden. Die Gesamtaufbaugréfe darf 30 % der zugehoérenden
Dachfliche nicht {iberschreiten. Gaubendicher mussen mind. 1,00 m
unterhalb des Firstes wieder am Hauptbau anschlieRen.

An den Langsseiten sind Dachvorspriinge mit offenen oder geschlossenen
Gesimsen waagrecht gemessen von 0,60 m - 0,80 m, je nach Kniestockhdhe
auszufithren. An den Giebelseiten sind normale Dachvorspriinge von ca.
0,30 m zugelassen.

Kniestocke sind bis 0,50 m zugelassen. MaRgebend fiir die H6he des
Kniestockes ist das MaR von Oberkante Rohfulboden Dachgeschoss bis
zum Schnittpunkt von Aufenwand und Oberkante der Dachhaut. Die
Traufhdhe darf am tiefsten Bezugspunkt (OK Erdgeschoss-FuRbodenhéhe)
bis zum Schnittpunkt von AuRenwand und Oberkante der Dachhaut 6,50 m
betragen.

Bei Kuppeldachern gilt fur die Hohe des Kniestocks das MaR von Oberkante
RohfuRboden Dachgeschoss bis zum Ansatz des Kuppeldachs auf der
AuBenwand.

24 Fassaden- und Wandgestaltung

Die AuBenwdnde der Gebdude sind hauptsichlich als Putzfassaden in
gebrochenen Farbténen, abgestimmt auf die Nachbarbebauung,
auszubilden.

Daneben kénnen einfache senkrechte Holzschalungen, z. B. Boden-
Deckelschalung verwendet werden. Einfache konstruktive Fachwerk-
ausfiihrungen sind fiir Teilbereiche zulissig.

2.5 Nebengebdude

Nebengebdude sollen in einem angemessenen GréRenverhiltnis zum
Hauptgebaude stehen.

3.0 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieBlich direkt am jeweiligen Gebdude zulissig.
Sie miissen sich in Form, Farbe, Format und Gestaltung einfligen und dem
Baukérper deutlich unterordnen.

Werbeanlagen auBerhalb zusammenhdngend bebauter Gebiete sind
unzuldssig.

Beleuchtete Werbeanlagen sind auf das unbedingt erforderliche
MindestmaB zu beschranken. Das flachige Anstrahlen von Fassaden oder
Gebaudeteilen ist unzulissig.



4.0 Gestaltung der Freifldchen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Auffillungen und Abtragungen sind so durchzufiihren, dass die gegebenen
Geldndeverhéltnisse ~ der  Nachbargrundstiicke  moglichst  wenig
beeintrachtigt werden. Alle Béschungen sollen weich in "Seillinie” verlaufen.

Die befahrbaren Grundstlcksflachen sind auf eine Minimum zu reduzieren
und wahlweise als wassergebundene Decken (kein Asphalt) mit
Natursteinpflaster oder natursteindhnlichem Betonpflaster herzustellen.

4.1 Bepflanzung

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellten Pflanzgebote
sollen sldlich der Gemeindeverbindungsstrale in Reihe sowie an der
ostlichen Begrenzung des Baufensters und ndrdlich zwischen dem
Baufenster und dem vorhandenen Wald in Gruppen mit grofRkronigen
einheimischen Laubbdumen (Eiche, Kirsche, Nussbaum, Birnbaum und
sonstige Obstbaume) hergestellt werden.

Der nicht von Bauarbeiten tangierte Baumbestand soll erhalten werden.

4.2 Einfriedungen

Einfriedungen sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen nicht zuldssig.

5.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzuldssig.

Ausgefertigt:

Hohenfels, d
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1.0 DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Waldgebietes, ca. 1 km sidlich des
Teilortes Kalkofen der Gemeinde Hohenfels / Landkreis Konstanz. Es
umfasst eine Flache von ca. 3,99 ha und beinhaltet die Grundstiicke

Fl. St. Nr. 403 (Teil)- - Grunflache / Wiese zwischen bestehender
Gemeindeverbindungsstralle und sldlich
angrenzendem Waldgebiet im Gewann
‘Steingruben-Osch’.

e  FI.St.Nr.403/1 - Grinflache / Sportplatz + Freizeitgeldnde,

e  FI St. Nr. 408 (Teil) - Gemeindeverbindungsstralle,

e  Fl. St. Nr.408/1 (Teil) - Gemeindeverbindungsstrale ,

e  FL St. Nr. 409/1 (Teil) - Wiese / Grinland,

e  FI. St. Nr. 410 (Teil) - Wiese / Grinland,

e  FL St.Nr. 412 (Teil) - Schloss Hohenfels mit ehem. Zehntscheuer,
e Fl.St.Nr.413 - Teil der Gemeindeverbindungsstrale,

e FILSt.Nr.413/1 - Weg, Zufahrt zum Schloss,

e  FL St. Nr. 414 (Teil) - dem Schloss vorgelagerte Hofanlage.

Lagepla (ohne MaRstab)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist vollstdndig von Waldflachen
umgeben. Das auf einem slidwest-orientierten Bergsporn gelegene
Schloss weist eine Geldndehdhe von ca. 620 m . NN auf. Das Gelidnde
allseitig steil ab. Der 6stlich des Schlosses gelegene Sportplatz liegt auf ca.
610 m U. NN. Die von Nordosten herflihrende Gemeindeverbindungs-
stralRe verlduft auf einem gratartigen Hohenrlicken.



Luftbild (ohne MaRstab)

2.0 PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Das Plangebiet entspricht dem Geltungsbereich des seit 2019
rechtskraftigen Bebauungsplanes 'Schloss Hohenfels, 1. Anderung’, OT
Kalkofen. Dieser Plan beruht wiederum auf dem seit 1994 rechtskréaftigen
Bebauungsplan "Schloss Hohenfels’, der nach dem Kauf des Areals durch
den Verein EOS Erlebnispadagogik e.V., Freiburg, gedndert wurde und ein
Sondergebiet ‘Tagungszentrum, Schullandheim und Erlebnispadagogik’
ausweist.

Auf dem nordwestlichen Teil der als ‘Sportanlage / Freizeitanlage’
festgesetzten privaten Grinflaichen maéchte der Verein EOS ein Kulturhaus
errichten, mit dem das Angebot an Veranstaltungs- und
Tagungsraumlichkeiten erweitert und ergdnzt werden soll. *. Das Gebaude
soll auch Veranstaltungen, Tagungen etc. mit einem groReren
Personenkreis ermdglichen, als es derzeit mit den bestehenden Riaumen
maglich ist. Das Haus steht also im unmittelbaren Zusammenhang mit den
bereits bestehenden Nutzungen. Vorgesehen ist die Errichtung eines
Gebdudes nach den Grundsdtzen der organischen Architektur. Ein Beispiel
fiir diese Architektursprache stellt in der Bodenseeregion das Naturata-
Gebidude in Uberlingen, Rengoldshauser StraRe dar (Architekt Imre
Makocecz).

Fir das Projekt liegt eine Vorplanung des Architekturbiiros Studio ARC
GmbH, Architekt Oldrich Hozman, Prag (Tschechische Republik) vor.

Aufgrund der Ausweisung eines zusatzlichen Baufensters anstelle der
privaten Griinfliche wird die Anderung des Bebauungsplanes erforderlich,
gleichzeitig sollen im Nordosten des Plangebietes entlang der
Gemeindeverbindungsstrale zusatzliche Pkw- Stellplitze angelegt
werden. In diesem Bereich wird der Geltungsbereich erweitert. Die
Ausweisungen und Festsetzungen auBerhalb des Anderungs- bzw.
Erweiterungsbereichs bleiben unverdandert.



3.0 EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN / BESTEHENDE
RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Stockach ist das Plangebiet groRtenteils als Sonderbauflachen gem. § 1 (1)
Nr. 4. BauNVO und der Erweiterungsbereich als Grinflachen (Sportplatz)
dargestellt. Fiir diesen Teil des Plangebietes wird die Anderung des FNP
erforderlich. Das entsprechende verfahren wure mitlerweile eingeleitet (24.
FNP-Anderung).

3.1 REGIONALPLAN

Im Regionalplan der Region Hochrhein-Bodensee ist sldlich des
Plangebietes ein ‘Gebiet flir Naturschutz und Landschaftspflege” dargestellt,
das von der vorliegenden Planung nicht berlhrt ist.
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Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)

4.0 BESTEHENDER BEBAUUNGSPLAN /BESTAND / NUTZUNG
4.1 BEBAUUNGSPLAN "SCHLOSS HOHENFELS’

Der Geltungsbereich des seit 2019 rechtskraftigen Bebauungsplanes
‘Schloss Hohenfels, 1. Anderung’, OT Kalkofen umfasst das Schlossareal mit
seinem zugehdrigen Hof- / Gebdudeensemble, die zum Schloss fiihrende
Gemeindeverbindungsstralle mit beidseitigen Erweiterungsflichen und die
Sportanlage im Osten des Plangebietes.

Das Areal ist als Sondergebiet gem. § 11 BauNVO mit der Zweck-
bestimmung ‘Internatsschule mit Sportanlagen” ausgewiesen. Es enthilt
insgesamt flinf Baufenster, von denen eines den Bestand des Schlosses
umfasst und drei weitere die vorhandenen Gebiude mit untergeordneten
Erweiterungsmoglichkeiten festsetzt. Das flinfte, nordlich der Gemeinde-
verbindungsstralRe gelegene Baufenster lasst Neubebauungen zu.
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Bebauungsplan ‘Schloss Hohenfels, 1. Anderung’, OT Kalkofen (2019)

Weitere Festsetzungen:

Die

Grundflachenzahl 0,30 - 0,40,
Geschossflachenzahl 0,70 - 0,80,

offene Bauweise,

Haupt-Firstrichtungen,
Erdgeschoss-FuRbodenhdhen,

2 - 3 Vollgeschosse zuzligl. Dachgeschoss,
Flachen flr die Anlage von Stellplatzen,
Sportanlagen,

Pflanzgebote fiir Baume.

zugehdrigen  bauordnungsrechtlichen  Festsetzungen  (6rtliche

Bauvorschriften) umfassen

Dachform und Dachneigung - Satteldacher, DN 40 - 50°,

Vorschriften zur Dacheindeckung und Ausfiihrung von Dachaufbauten,
Dachvorspriingen und Kniestdcken,

Vorschriften zur Fassadengestaltung,

Vorschriften zur Grundstiicksgestaltung, Einfriedungen, nebenanlagen
und zu Bepflanzungen.

Unzuldssigkeit oberirdischer Versorgungsanlagen und Leitungen.

Dem Bebauungsplan ist eine Pflanzenliste beigefligt.



4.2 NUTZUNGEN

Der Gebdudekomplex wird als Tagungszentrum mit Hotel- und
Gastronomiebetrieb und Gastehdusern genutzt. Bei dem vorliegenden
Anderungsbereich handelt es sich um ein fritheres Sportgelinde, mit Rasen-
und hartplatz, Einzdunungen und einer Schutzhiitte.




4.3 SCHUTZGEBIETE / SCHUTZKATEGORIEN

Das unmittelbare Plangebiet und sein nidheres Umfeld enthalten keine
geschitzten Biotope und keine Schutzkategorien.

Im weiteren Umfeld finden sich die folgenden geschiitzten Biotope:

e nordlich = Waldbiotop Nr. 281203351465 - Bach SO Kalkofen,

e sidlich = Waldbiotop Nr. 281203353729 - Erlen-Eschenwald im
Langenbachtal,

e sidlich = Waldbiotop Nr. 281203351474 - Gewdsser im
Léngenbachtal,

e  sidlich = Waldbiotop Nr. 281203351475 - Lidngenbach N
Seelfingen.

Die Biotope sind von der Planung nicht betroffen.

LUBW-Biotopkartierung (ohne MaRstab)

4.4 GEWASSER

Offene Gewasser sind von der Planung nicht betroffen.

5. PLANUNG / PLANUNGSINHALTE
5.1 ZEICHNERISCHER TEIL DES BEBAUUNGSPLANES

Im Nordwesten des Plangebietes wird der Geltungsbereich um einen ca. 5
m breiten Geldndestreifen entlang der GemeindeverbindungsstraRe
erweitert, um dort zusdtzliche Pkw-Stellplatze anlegen zu kénnen. Weitere
Stellpldtze sind sidlich des Sportplatzes entlang der Grundstiicksgrenze
angeordnet.

Auf der gegeniiberliegenden StraRenseite wird anstelle des Sportplatzes
(private  Griinflache) ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
‘Tagungszentrum, Schullandheim, Erlebnispiddagogik) ausgewiesen. Es
enthalt das die Realisierung des Kulturhauses erforderliche Baufenster.



Die Erdgeschoss-FuBbodenhohe ist in Anlehnung an die bestehende
Topographie festgesetzt. Die Nutzungsschablone entspricht denen des
weiteren Plangebietes, anstelle von Satteldichern sind jedoch
Kuppelddcher zuldssig. Die maximale Gebdudehdhe darf 14,50 m betragen.

Die weiteren Inhalte des Bebauungsplanes mit Nutzungsschablonen,
Erdgeschoss-FuBbodenhohen und die Pflanzgebote fiir Baume werden
unverandert Gibernommen.

Die verbleibenden private Griinflichen enthalten Erhaltungsgebote fiir den
vorhandenen Baumbestand. Im Bereich der neuen Stellplitze sind
Pflanzgebote fiir Baume festgesetzt.

SO +D
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Rechtsplan-Ausschnitt (ohne MaRstab) mit dem Andéfungs- und
Erweiterungsbereich




5.1.1 WALDABSTAND

Der exakte Verlauf des Waldtraufs der angrenzenden Waldflichen wurde
von einem Vermessungsbiiro erhoben und ist im Rechtsplan dargestellt,
ebenso die 20-m- und 30-m-Abstandslinien.

Gem. § 4 (3) LBO — Bad. Wiirtt. ist mit Gebiduden ein Mindestabstand von
30 m einzuhalten. Dieser Abstand wird mit der aktualisierten Planung
eingehalten.

5.2 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die planungsrechtlichen Festsetzungen des bisher rechtskriftigen
Bebauungsplanes werden vollstindig Ubernommen und sind im
vorliegenden Textteil aufgefiihrt. Lediglich fir das zusatzliche Baufenster
wurden sie um eine zuldssige maximale Gesamthohe der Gebdude ergénzt.

Aufgrund der sensiblen Lage inmitten eines Waldgebietes enthilt der
Bebauungsplan auch Festsetzungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen:

zum Bodenschutz, weil bei NeubaumaRnahmen potentiell mit erheblichen
Bodenbewegungen bzw. Aushubmengen zu rechnen ist,

zum Schutz der Avifauna, weil die Vegetationsstrukturen im Plangebiet und
seinem Umfeld Brut- und Nahrungshabitate fiir Végel darstellen,

zur AuBenbeleuchtung, um negative Auswirkungen auf die vorhandenen
Lebensrdume fiir Vogel und Insekten zu minimieren.

5.3 HINWEISE

Die vorliegende Planung enthilt Hinweise zu Héhenaufnahmen, zur
Wasserwirtschaft und zum Grundwasserschutz, zur archiologischen
Denkmalpflege, zum Erdaushub und Bodenschutz sowie zum Artenschutz,
die unverandert (ibernommen wurde.

5.4 PFLANZENLISTE

Die dem bisher rechtskréftigen Bebauungsplan beigefiigte Pflanzenliste
wird ibernommen.

5.5 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die im bisher rechtsgiiltigen Bebauungsplan enthaltenen bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen werden {ibernommen und fiir das zusitzliche
Baufenster um Kuppeldacher ergdnzt. Die vorliegende Projektstudie sieht
diese Dachform als Bestandteil der organischen Architektur vor.



6. AUSWIRKUNGEN AUF DIE UMWELT / GESCHUTZTE ARTEN

Das Plangebiet wird derzeit Uberwiegend als Sportfliche genutzt und ist
Uberwiegend als Wirtschaftsgriinland zu charakterisieren. Zudem enthilt
das Plangebiet einen befestigten Sportplatz (Aschenplatz) sowie eine
Streuobstwiese. Im ndheren Umfeld des Plangebietes befinden sich
Gebische und Walder mit hohem Laubholzanteil.

Durch das Biuro SeeConcept (Uhldingen-Miihlhofen) wurde eine
artenschutzrechtliche Bewertung des Plangebietes erarbeitet. Demnach
haben insbesondere der Streuobstbestand im Norden sowie das Gebiet
umgebenden Schluchtwalder eine mittlere bis hohe Bedeutung fiir Vogel
und Flederméduse. In diese Strukturen wird im Zuge der Planung nicht
eingegriffen. Sie sind im Bebauungsplan als Grinflichen festgesetzt.
Lediglich die mdglichen Lichtimmissionen missen im Zuge des weiteren
Verfahrens in Bezug auf das Jagdverhalten der Fledermduse sowie deren
Nahrungsquellen gepriift werden. Der eigentliche Eingriffsbereich
beinhaltet die als Sportplatz genutzten Flichen. Das hier vorhandene
intensiv genutzte Griinland und der Aschenplatz sind gem. Gutachten von
untergeordneter Bedeutung fiir Vogel und Fledermiuse.

Der  Umweltbericht und die naturschutzrechtliche  Eingriff-
Ausgleichsbilanzierung sind den Bebauungsplan-Unterlagen beigefiigt.

Mit der Umsetzung der Planung sind Eingriffe in die Schutzgliter ‘Boden’
und ‘Flora / Fauna’ verbunden. Aufgrund der Lage des Plangebietes sind
eher untergeordnete Eingriffe in das Schutzgut ‘Landschaftsbild” zu
erwarten.

Den Eingriffen steht die Aufwertung des Gebietes durch den kompletten
Riuckbau des bestehenden Hartplatzes und der umfangreichen
Einzdunungen und Ballfangzdune gegeniiber. Das verbleibende Defizit kann
durch Malnahmen innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden,
insbesondere  durch die Anlage von Gehdlzpflanzungen als
Feldgehodlzstrukturen entlang des fritheren Sportgeldndes. Die MaRnahme
fuhrt zu einer deutlichen 6kologischen Aufwertung des Areals.

Hohenfels, den 45-07.2029



