3. BEGRUNDUNG

1.  Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Der Campingplatz ,Hegau Familien-Camping“ soll erweitert werden mit dem Ziel, der
steigenden Nachfrage gerecht zu werden, gleichzeitig die Qualitdt des Platzes durch
zusatzliche Angebote zu steigern und damit die Attraktivitdt des 5-Sterne-Platzes lang-
fristig zu sichern. Der Campingplatz mit steigenden Ubernachtungszahlen (ca. 105.000
Ubernachtungen im Jahr 2019) ist ein bedeutendes Standbein im ortlichen Fremden-
verkehr.

Es sollen planungsrechtliche Voraussetzungen fir die Erweiterung des Campingplat-
zes geschaffen werden. Einen entsprechenden Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplans hat der Gemeinderat der Stadt Tengenam .................. gefasst.

2. Lage, Beschreibung und Grél3e des Bebauungsplangebiets

Das Planungsgebiet schlie3t unmittelbar stdlich an den bestehenden Campingplatz
an. Es umfasst die Grundstuicke Flist. Nrn. 401, 407, 407/1 und 2158.

Zu den derzeitigen Nutzungen wird auf den Umweltbericht verwiesen (Seite 7).

Das Planungsgebiet hat eine Grdl3e von ca. 3,79 ha.

3. Bestehender Bebauungsplan ,Espel”

Bereits im Jahr 1975 hat die Stadt Tengen begonnen, im Gewann Espel Freisportfla-
chen zu realisieren. Eine rechtskraftige Uberplanung erfolgte erstmals 1994 mit dem
Bebauungsplan ,Espel“. Im Jahr 2000 erfuhr der Bebauungsplan eine 1. Anderung und
Erweiterung; in diesem Bebauungsplan wurde neben den sportlichen Einrichtungen im
nordlichen Teil auch der schon vorhandene Campingplatz vergréf3ert, um ihn den wirt-
schaftlichen und touristischen Erfordernissen anzupassen. Der Platz sollte damals im
Endausbau ca. 450 Stellplatze umfassen.

Im Jahr 2002 wurde der Plan erneut erganzt, und zwar zum einen in Richtung Osten -
Flache B — fur den Bau einer Tennishalle und die Einbeziehung einer Reitflache, und
zum anderen in Richtung Siden — Flache A - zur Erweiterung des Campingplatzes.
Hier wurden Parkplatze fur das Hallenbad, Abstellplatze fir Wohnwagen und Flachen
fur erweiterte Freizeitangebote vorgesehen. Der Bebauungsplan ,Espel“ erreichte da-
mit eine Grol3e von insgesamt ca. 17,9 ha.

Die Flache A wird insgesamt in den jetzt vorliegenden Bebauungsplan erneut einbezo-
gen, um die planungsrechtlichen Festsetzungen dem aktuellen Bestand und zukinfti-
gen Neugestaltungen anzupassen.

Dabei wird auch der Weg Flst. Nr. 401 in das Sondergebiet einbezogen, der bisher —
nach dem Stand der 2. Ergénzung — ausdricklich und uneingeschrankt fur die 6ffentli-
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che Nutzung bestehen bleiben sollte. Zwischenzeitlich ist der Weg fir das offentliche
Wegenetz nicht mehr erforderlich und wurde dem Campingplatz verkauft.

4, Flachennutzungsplan

\| TES0 10.2 |\
| Camping |
1,99 ha
0,82haP

Auszug Flachennutzungsplan 2030

Im fortgeschriebenen Flachennutzungsplan 2030 der Stadt Tengen ist das Planungs-
gebiet in seinem ndrdlichen Teil als Campingplatz Bestand (Wegflache Flst. Nr. 401
und Flache sudlich des Weges Flst. Nr. 407/1 - teilweise), die Ubrige sudlich anschlie-
Rende Flache als geplantes Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Campingplatz
sowie westlich der Strafl’e ,An der Sonnenhalde® als Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung Parkplatze fur den Campingplatz dargestellt. Der Bebaungsplan kann somit
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

5.  Geplante Bebauung und Nutzung

Der Campingplatz soll erweitert und gleichzeitig in seiner Qualitat weiter erhéht wer-
den.

Bei dem Campingplatz handelt es sich schon heute um einen qualitativ herausragen-
den Platz, was in der Bewertung des ADAC seinen Niederschlag findet: der Platz ist
mit funf Sternen ausgezeichnet und einer von 16 (im Jahr 2019) sog. ,Superplatzen® in
Deutschland. Damit diese Auszeichnung auch weiterhin erhalten werden kann, ist eine
kontinuierliche Weiterentwicklung erforderlich. Sowohl durch MalRnahmen innerhalb
des bestehenden Platzes als auch durch die vorliegende Erweiterung sollen die Wei-
chen fur die Zukunft gestellt werden. Die gesamte Erweiterung wird - wie bereits der
vorhandene Platz - durch grunordnerische MaRnahmen in das Landschaftsbild einge-
fugt. Dies geschieht zum einen durch eine grof3zigige aul3ere Eingrinung und zum
anderen durch eine intensive innere Durchgriinung. Damit wird die von den Gasten
gewilnschte Privatheit und die immer wichtiger werdende Beschattung der Platze her-
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gestellt. Die erforderliche Modellierung des Gelandes erfolgt so behutsam wie mdglich,
so dass der Ubergang zum bestehenden Gelande und den StraBen mit dem geringst
moglichen Eingriff erfolgen kann.

Im Erweiterungsgebiet ist heute eine WC-Anlage im Norden und eine Maschinen- und
Lagerhalle im Sudosten vorhanden.

Im Bereich der WC-Anlage wird ein gréReres Baufenster eingefugt, um hier ein groRe-
res Gebaude insbesondere auch fur Einrichtungen zur Entlastung der Rezeption und
sonstige Funktionen des Campingplatzes unterbringen zu kénnen.

Neben der Maschinen- und Lagerhalle ist eine Flache fir Mitarbeiterunterkiinfte er-
génzt. Innerhalb des SO4 soll alternativ die Nutzung der Gebdude bzw. von Teilen der
Gebaude fir die Freizeitgestaltung der Gaste (z.B. bei schlechtem Wetter) zugelassen
werden.

Im SO2 ist kurzfristig ein autarker Wohnmobilstellplatz mit Kassenautomat geplant.
Mittelfristig soll an dieser Stelle ein Hotel zur Ergdnzung des Campingplatzes vorgese-
hen werden. Es soll in einer eher kleinteiligen Anlage mit mehreren Gebauden mit ma-
ximal drei Geschossen in die Topographie des Grundstticks eingefligt werden.

Sowohl im SO1 als auch im SO2 sind Sanitargebaude erforderlich. Diese sind inner-
halb der Grundstiicke allgemein zulassig. Erst mit der abschlieBenden Ausfiihrungs-
planung der Flachen soll sinnvollerweise der genaue Standort bestimmt werden. Sie
sollen grundsatzlich eingeschossig ausgefuhrt werden und werden deshalb im Land-
schaftsbild kaum in Erscheinung treten.

Im Nordosten ist eine private Grinflache fir einen Spielplatz und eine Adventure-Golf-
Anlage geplant. Diese Flache war bereits im alten Bebauungsplan enthalten und wird
gerade neu gestaltet. Die Grinflache wird verbunden mit den Spielbereichen im beste-
henden Platz im unmittelbaren nérdlichen Anschluss. Dazu wird der vorhandene Weg
einbezogen und die Einzaunungen entfernt, so dass eine grol3e zusammenhangende
Spiel- und Freizeitflache entsteht.

6.  Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan

6.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als Sondergebiet nach § 10 BauNVO festgesetzt. Innerhalb
des Sondergebiets werden Differenzierungen vorgenommen:

Das SOl ist mobilen Freizeitunterkiinften wie Wohnmobilen und Wohnwagen vorbehal-
ten. Auf den Standplatzen dirfen die zugehoérigen Pkw abgestellt werden. AuRerdem
ist ein Sanitargebdude vorgesehen.

Im SO2 sollen in einem ersten Schritt auch mobile Freizeitunterkiinfte aufgestellt wer-
den, mittelfristig ist hier ein Standort fir ein Hotel als Ergdnzung des Campingplatzes
zugelassen, das aber in Relation zur sonstigen Beherbergungskapazitéat von unterge-
ordneter Bedeutung sein wird.

Im SO3 sind Flachen fir Stellplatze, insbesondere auch flr externe Besucher von Ein-
richtungen des Campingplatzes, vorgesehen. AulRerdem ist eine Uberbaubare Flache
fur ein zweigeschossiges Gebaude eingeplant, in dem sowohl Sanitareinrichtungen als
auch Raume fir die Verwaltung des Campingplatzes und betriebsbezogenes Wohnen

3

Stand 09.12.2019 Stadtplanung Nocke



mdglich sein sollen, da die vorhandenen Baulichkeiten fir die Gro3e des Platzes zwi-
schenzeitlich relativ knapp geworden sind.

Das SO4 beherbergt zum einen eine bestehende Maschinen- und Lagerhalle und eine
zusatzliche Bauflache fur Mitarbeiterunterkiinfte. Die Bauflachen sollen aber auch fir
zuklnftig entstehende Bedarfe genutzt werden kénnen; deshalb sind auch sonstige
Funktionsgebaude und Gebaude fir die Freizeitgestaltung (z.B. bei Regen) der Cam-
pingplatz-Gaste zugelassen.

6.2 Malf der baulichen Nutzung, tiberbaubare Grundsticksflache, Bauweise

Das Mald der baulichen Nutzung ist in den einzelnen Bereichen differenziert festge-
setzt:

Im SO 1 dirfen lediglich Sanitdrgebaude mit einem Vollgeschoss und maximal 5 m
Hohe gebaut werden. Die Grundflache ist auf 200 m2 je Sanitareinheit begrenzt. Dies
gilt auch fur Sanitargebaude im SO2.

Im SO2 sind zusatzliche Festsetzungen fiir ein Hotel vorgesehen, die bis zur 6ffentli-
chen Auslegung noch weiter differenziert werden sollen. Im Grundsatz ist eine Addition
von Einzelgebauden angedacht, die sich mit maximal drei Geschossen mdglichst har-
monisch in das geneigte Gelande einfligen sollen. Es ist dort ein grof3es Baufenster
vorgesehen, innerhalb dessen sich die einzelnen Geb&ude gruppieren sollen.

Im SO3 und SO4 diirfen die dort vorgesehenen Gebdude maximal zwei Vollgeschosse
aufweisen mit einer Traufhéhe von héchstens 7 m. Die zulassige Grundflache richtet
sich nach dem Flacheninhalt der festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflache.

Soweit erforderlich sind kleine Pfeile im zeichnerischen Teil eingetragen, die den Ort
der Bezugspunkte fur die zulassigen Trauf- und Firsthéhen definieren.

Die Bauweise ist grundsétzlich als offene Bauweise festgesetzt, womit groRere Gestal-
tungsspielraume geschaffen werden.

7. Ortliche Bauvorschriften

Fur das Planungsgebiet werden o6rtliche Bauvorschriften aufgestellt. Damit soll ein Bei-
trag zu einer harmonischen, abgestimmten und nachhaltigen Gesamtgestaltung des
Baugebietes geleistet werden.

In den bisher aufgenommenen &rtlichen Bauvorschriften sind im Wesentlichen die Vor-
schriften aus dem alten Bebauungsplan tibernommen worden. Diese sind im weiteren
Verfahren auf ihre Aktualitét zu Uberprifen.

Zusatzlich aufgenommen sind die grundséatzliche Zulassigkeit von Solarthermie und
Photovoltaik sowie die Begriinung von Flachdachern.
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8. ErschlieBung

8.1 StralRen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Das Planungsgebiet ist Uber die vorhandene Stralte ,An der Sonnenhalde* bereits er-
schlossen. Die Zufahrten auf den bestehenden Campingplatz wie auch auf die Erweite-
rungsflachen liegen in dem Bereich der Stral3e, die in das Planungsgebiet einbezogen
ist.

Zur Aufldsung der Engpéasse in der Vorzone der Rezeption wird eine Ankunftsschleife
vorgesehen, damit wartende Fahrzeuge nicht die 6ffentliche Stral3e blockieren.

Die Ein- und Ausfahrt zum SO1 ist sudlich der Parkplatzzufahrt angeordnet.

Die Einfahrt zum SO2 ist auf der Slidostseite von der Stral3e an der Sonnhalde vorge-
sehen, die Ausfahrt erfolgt im Norden Uber den landwirtschaftlichen Weg erfolgen.

8.2 Stellplatze

Die Campingplatznutzer stellen ihre Pkw im Planungsgebiet (wenn sie nicht mit einem
Wohnmobil kommen) auf ihrer Parzelle ab.

Der o6stlich neben der Ankunftsschleife angeordnete Parkplatz ist iberwiegend fir ex-
terne Nutzer von Einrichtungen des Campingsplatzes gedacht (Hallenbad, Gastrono-
mie usw.).

Der siidlich des SO1 geplante Parkplatz soll als Entlastungsparkplatz angelegt werden.

8.3 Wasserversorgung, Abwasserbeseitigung, Oberflachenentwésserung

Die Wasserversorgung und Abwasserbeseitigung kann durch Anschluss an das beste-
hende Leitungsnetz sichergestellt werden.

Die Oberflachenentwasserung soll so weit wie mdglich innerhalb des Planungsgebiets
durch Versickerung erfolgen.

9.  Umweltbericht und Griinordnung

Dem Bebauungsplan wird ein Umweltbericht mit Vorschlagen zur Grinordnung beige-
fugt, erarbeitet vom Biiro 365°, Uberlingen. Auf die dortigen Ausfiihrungen wird verwie-
sen. Die Eingriffs- /Ausgleichsbilanz wird bis zur &ffentlichen Auslegung vorgenommen.
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10. Verfahren

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan-Vorentwurf werden die friihzeitige Offentlich-
keitsbeteiligung und die Behdrdenvoranhdrung durchgefuhrt. Im Anschluss daran wird
unter Abwégung der eingegangenen Anregungen und Bedenken der Entwurf des Be-
bauungsplans gefertigt, der dann erneut fur die Dauer eines Monats 6ffentlich ausge-
legt und den Behdorden zur Stellungnahme vorgelegt wird.

Tengen, den 09.12.2019
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