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KREIS LUDWIGSBURG
STADT VAIHINGEN AN DER ENZ
STADTTEIL GUNDELBACH, Pib. 8.3

BEBAUUNGSPLAN
"ERHOLUNGSPARK MINIGOLF"

BEGRUNDUNG gemit § 9 (8) BauGB

(Giindelbach, Baugebiete ,,Erholungspark Minigolf“ und ,,GeiB", 06.1999)

Stadtplanungsamt
Vaihingen an der Enz



2.1

Erfordernis der Planaufstellung

Beim Plangebiet handelt es sich um AuBenbereich im Sinne des § 35
BauGB. Seit 1979 wird auf einer Teilflache eine baurechtlich genehmigte
Minigolfanlage mit Gartenwirtschaft und Nebenrdumen betrieben.
Ansonsten Uberwiegt neben Gartennutzung die landwirtschaftliche
Nutzung. Anlass dieses Verfahrens sind wiederholte Bemiihungen des
Betreibers der Minigolfanlage, das Hauptgebéude unter anderem um eine
Betriebsleiterwohnung zu vergréRern. Die ,AuBennutzung/ Gartennutzung®
Minigolf soll ebenfalls vergroRert werden (Kindereisenbahn / Stellplatze).
Eine entsprechende Bauanfrage musste seitens der Baurechtsbehérde
nach Ricksprache mit Fachbehdrden zuriickgewiesen werden. Begriindet
wurde dies u. a. mit der fehlenden Privilegierung fiir den AuRenbereich und
mit entgegenstehenden Belangen des Naturschutzes und der Landespflege
(Landratsamt). Ferner wurde darauf hingewiesen, dass bei Genehmigung
mit Berufungsféllen zu rechnen sei und somit die Zersiedelung der
Landschaft Vortrieb bekommen wiirde. Das Regierungsprasidium Stuttgart
hat vorgenannte Entscheidung der Baurechtsbehérde in einem
Widerspruchsverfahren bestatigt.

Bei den politischen Gremien der Stadt Vaihingen hat sich im Laufe der Zeit
jedoch ein Meinungswandel vollzogen. So wurde im Jahre 1991 noch das
gemeindliche Einvernehmen fir Erweiterungspléane verweigert. Heute ist
man der Auffassung, die planerischen Voraussetzungen fir die
Erweiterungsplanung mittels Bebauungsplanung zu schaffen.

Rahmenbedingungen

Uberdrtliche Planungen

Regionalplanung

Nach der Raumnutzungskarte (Regionalplan 1998) sind in Giindelbach fast
alle Flachen um die bestehende Ortslage herum als ,schutzbediirftige
Bereiche fir die Landwirtschaft, ,schutzbedirftiger Bereich fiir Naturschutz
und Landschaftspflege® und als ,schutzbedurftiger Bereich fiir Erholung"
ausgewiesen. Das Plangebiet ist hiervon jedoch ausgenommen.
Landschaftsschutz

Das Landschaftsschutzgebiet ,Mettertal zwischen Giindelbach und
Sersheim, Streitenbachtal, Streitenbachtal und angrenzende Gebiete"
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(Rechtsverordnung vom 07.09.1992) grenzt am Plangebiet im Osten und
Norden an.
Flurbereinigung

67 und 1972 . L. .
Im Jahre 1982 wurde eine Rebflurbereinigung durchgefiihrt. Ein
Feldflurbereinigungsverfahren wird seit 1989 betrieben. Die Grenze verliuft
u.a entlang der ostlichen Geltungsbereichsgrenze dieses
Bebauungsplanes.

Ortliche Planungen

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der
Enz, Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim, Teilfortschreibung Wohn-
und Gewerbeflachen als 2. Anderung (rechtswirksam seit dem 26.03.1998)
weist das Plangebiet als Fléche fir die Landwirtschaft und als Griinfliche —
Minigolfplatz aus.

In der aktuellen Fortschreibung des Landschaftsplanes wird das Plangebiet,
aufderhalb der Grenzen der max. Siedlungsentwicklung, als Wald— und
Wiesenflache mit parzieller Grabelandnutzung sowie als Ackerflache
dargestellt. Beziiglich des siidlich angrenzenden Gartens (Nebenbach) wird
im Zusammenhang mit dem flachengleich angrenzenden Baugebiet ,GeiR"
gefordert, ihn o©kologisch aufzuwerten und als Grenze der baulichen
Entwicklung zu betrachten. Die Minigolfanlage selbst wird als mit
standortfremden Geholzen umpflanzt beschrieben, sowie als Lagerflache
mit Bauschutt. Die zugeh¢rige MaRnahme 1/347 sieht eine bessere
Einpassung in die umgebende Landschaft und das Entfernen der
standortfremden Gehdélzen sowie des Bauschutts vor.

Die Klimauntersuchung Vaihingen/Enz (Biro Dr. Seitz, Okoplaner,
Mannheim, Mé&rz 1994) empfiehlt fir den Bereich Gei, um den
bodennahen Luftaustausch zu erhalten, auf die ausreichende Durchléssig-
keit der Bebauung in Nord-Stid-Richtung zu achten.

Sudlich ans Plangebiet angrenzend entwickelt sich das 1999 rechtskraftig
gewordene Bebauungplangebiet GeiR. Entlang des Grabens an der
gemeinsamen Grenze mit dem jetzigen Plangebiet sieht der
Bebauungsplan eine gréRere 6ffentliche Grinflache mit Mehrfachfunktion
vor. Der Wassergraben soll durch Entfernen der Sohlschalen/
Meandrierung aufgewertet werden. Der Ubergangsbereich dient dem
Gewasserschutz (Regenwasserableitung, Sicherung von
Gewasserrandstreifen), ebenso wie der Ortsrandgestaltung. Die geplante
Bebauung nimmt zur gemeinsamen Grenze (langfristige Siedlungsgrenze)
in zuléssiger Dichte und Gebaudehéhe ab.
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Zu Beginn dieser Bebauungsplanung ,Erholungspark Minigol* wurden als
Fachbehérden das Amt fir Landwirtschaft, Landschaft- und Bodenkultur
und das Landratsamt Ludwigsburg, Untere Naturschutzbehérde um
Stellungnahme gebeten. Von beiden Seiten wurden gegen die Uberplanung
keine Bedenken erhoben. Im Zuge der frihzeitigen Biirgerbeteiliqung
wurden keine Anregungen vorgetragen.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Beim Plangebiet handelt es sich um nicht Gberplanten AuRenbereich im
Sinne des § 35 BauGB.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt 6stlich des zukiinftigen Ortsrandes von Giindelbach.
Es wird im wesentlichen begrenzt im Norden durch das Flurstiick 2394,
Steinbachhofstrale mit Wassergraben; im Osten durch das Flurstiick 1843,

Wassergraben mit Feldweg; im Siden durch das Flurstiick 1846,

Wassergraben und im Westen durch den Wassergraben auf Flurstiick
1999.

Identisch mit der Ost- und Nordgrenze ist die Landschaftsschutzgebiets-
grenze, mit der Landwirtschaft unterliegenden Flachennutzungen.

Identisch mit der Sidgrenze ist die Geltungsbereichsgrenze des
Bebauungsplanes GeiR, der im Ubergangsbereich vorerwahnte Wasser-
graben- und Grinflachenfestsetzungen beinhaltet. Die anstehenden
Erschlietungsarbeiten sind flr das Jahr 2000 vorgesehen.

Identisch mit der Westgrenze ist die Grenze firr eine zukiinftige Erweiterung
des Baugebietes Geil3, bis hin zur SteinbachhofstraRe. Die Flache wird
derzeit ebenfalls landwirtschaftlich genutzt.
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5.1

Bestand im Planungsgebiet

An baulichen Anlagen / Gebauden beinhaltet das Plangebiet neben einer
Gartenhutte auf Flurstiick 1842 eine ca. 160 gm groRe Scheune und einen
kleinen Schuppen im Bereich der Minigolfanlage. Ferner das Gebaude
SteinbachhofstraBe Nr. 48 mit konzessionnierter ,Imbisswirtschaft mit
Sitzgelegenheit nur in Verbindung mit der Minigolfanlage“.

Die Flursticke 1998, 2000 und 2001 unterliegen der landwirtschaftlichen
Nutzung. Beim Flurstiick 2001 (angrenzend an die Minigolfanlage) wurden
jedoch bereits im Vorfeld auf dieses Verfahren Erdbewegungen fur die
Anlage von Stellpldtzen und die Spielplatzerweiterung durchgefiihrt.

Sudlich dem des Plangebiets kreuzenden Feldweges befinden sich drei
weitere Flurstlicke mit urspriinglich landwirtschaftlicher Nutzung. Hier hat
sich jedoch im Laufe der Zeit ein schleichender Wandel in Richtung Garten-
und Grabelandnutzung vollzogen, der in &stlicher Richtung an Starke
zunimmt (Flurstick 1842, voll eingefriedet und mit Gartenhiitte).

Der Bestand mit Baumen und Strauchern ist insgesamt als 6kologisch nicht
von besonderer Bedeutung, z. T. auch als standortfremd (siehe Fort-
schreibung Landschaftsplan) einzustufen. Ausgenommen hiervon ist eine
Schilfflache am stidlichen Wassergraben.

Planung

Planungsziele

Die Plaungsziele lassen sich vereinfacht beschreiben mit

1. Absicherung der geplanten Erweiterung Minigolfanlage.

2. Sicherung von Fléachen fur die Landwirtschaft gegeniiber andersartigen
Nutzungen.

3. Ausbildung von Gewasserschutzstreifen entlang der Wassergrében.

Zu 1. Minigolfanlage

Die Minigolfanlage soll im Bestand abgesichert werden und sich in
westliche Richtung auf das Flurstiick 2001 erweitern kénnen. Im Norden zur
SteinbachhofstralRe sind Stellplatze geplant. Stdlich soll eine Kindereisen-
bahn errichtet werden. Fir das Gebaude SteinbachhofstraRe 48 ist eine
Erweiterungsmdéglichkeit bezliglich der Gebaudehdhe zum Einbau einer
Betriebsleiterwohnung vorgesehen (GebaudehGhe ca. 1 m Uber jetzigem
Bestand). Eine VergréRerung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist
nicht geplant.
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Zu 2. Flachen fiir die Landwirtschaft

Hier wird von einem Bestandsschutz fir die derzeitigen Nutzungen wie
Garten- / Grabelandnutzung ausgegangen. Ziel ist jedoch, diese
Entwicklung und damit einhergehende Inanspruchnahme von
landwirtschaftlichen Nutzflichen zu stoppen. Auch eine weitergehende
Ausdehnung der Minigolfanlage in diesem Bereich soll nicht erfolgen
kénnen. Langfristig sollen diese Flachen, auch die unter Bestandsschutz
stehenden anderweitigen Nutzungen, der Landwirtschaft vorbehalten sein.
Dieses Planungsziel deckt sich mit den Zielen Uberértlicher und ortlicher
Planungen, wie Ortsrandausbildung entlang der Geltungsbereichsgrenze
Bebauungsplan GeiR.

Zu 3. Gewasserrandstreifen entlang der Wassergrében

Entsprechend den gemeindlichen Bemuhungen auf gesamter Gemarkung
ist auch im Plangebiet vorgesehen, entlang der FlieRgewasser
Gewasserschutzstreifen abzusichern (6kologische Aufwertung).

Nutzungen/ Festsetzungen

In Anlehnung an den Flachennutzungsplan wird der nérdliche Bereich als
Sondergebiet — Erholungspark (Minigolfanlage, Kinderspielplatz, Kinder-
eisenbahn) festgesetzt. Die Baufenster umfassen die bestehenden
Geb&ude. Die derzeitigen Geb&dudenutzungen werden festgeschrieben.
Lediglich eine Betriebsleiterwohnung wird zusétzlich erméglicht. Die
Besucherstellpldtze werden entlang der SteinbachhofstraRe gesondert
festgesetzt, damit die Anfahrt (ber diesen ins 6rtliche Verkehrsnetz
eingebundenen StraRenzug und nicht Uber die Feldwege erfolgt.

Die Festsetzung Flache fur die Landwirtschaft (Dauergriinland) wird zur
Starkung vorgenanntem Planungsziel lediglich dahingehend konkretisiert,
dass bauliche Anlagen nicht zuléssig sind.

Die Gewaésserschutzstreifen werden durch Festsetzung als éffentliche und
private  Grinflache in unterschiedlicher Breite entsprechend ihrer
Bedeutung abgesichert. Auch hier wird davon ausgegangen, dass die
derzeitigen Nutzungen Bestandsschutz besitzen (z. B. im Bereich der
Minigolfanlage). Langfristig sollen jedoch die stadtischen Zielvorstellungen
greifen.

Entlang der Westgrenze geht der Bebauungsplan davon aus, dass der
derzeit direkt neben dem Graben verlaufende Feldweg um ca. 3 m nach
Osten verschoben wird. Dies erméglicht auch hier die Ausbildung eines
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Gewaéssserschutzstreifens. Der verlagerte Feldweg dient zugleich als
Abstandsflache zu den landwirtschaftlichen Nutzflachen. Dem Feldweg
kommt neben ErschlieBungsfunktionen auch als Fortsetzung des 6rtlichen
FuBwegkonzeptes — Verldngerung der FuBwegverbindung aus dem
Baugebiet Gei in die freie Landschaft, Naherholung — besondere
Bedeutung zu.

Griinordnung

Es wurde eine Eingriffs- und Ausgleichsbewertung nach § 1a BauGB in
Verbindung mit § 8a BNatSchG durchgefiihrt. Neben der
Eingriffsminimierung (wie méglichst keine zusatzlichen versiegelten
Flachen) wird u.a. durch die Festsetzung der Verwendung von
ausschliellich standortgerechten, heimischen B&umen und Strduchern
langfristig eine dkologische Aufwertung des Plangebietes angestrebt (siehe
Fortschreibung Landschaftsplan). Die Gew&sserrandstreifen werden durch
entsprechende  Festsetzungen gesichert und aufgewertet. Von
unvermeidbaren Eingriffen in Natur und Landschaft ist im Bereich des
Sondergebiets auszugehen.

Die Eingriffs-/ Ausgleichsuntersuchung zum Bebauungsplan zeigt, dass
innerhalb des Geltungsbereiches ein Kompensationsdefizit verbleibt. Bei
vollstandiger Umsetzung des Bebauungsplanes, incl. Gewasserrand-
streifen, Nutzung der Flachen fir die Landwirtschaft im Sinne der
Festsetzungen etc., durfte sich jedoch ein ausgeglichenes Verhaltnis
einstellen. Von einer zeitgleichen Umsetzung aller Festsetzungen kann in
diesem Falle aber nicht ausgegangen werden. Weitere Einzelheiten sind
der Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung zu entnehmen, die Anlage zur
Begriindung ist.

Abweichend vorstehender Ausfiihrungen hat der Gemeinderat
in seiner Sitzung am 29.09.199 beziiglich AuBgleichs-
mafnahmen fiir das Sondergebiet beschlossen, dass diese
innerhalb des Plangebietes (Sondergebietes) erfolgen

sollen. bie—Verwalturgwird—denAusgleich—innerhalbdes

Seitens der Verwaltung wurden daraufhin sinnvolle
AusgleichsmaBnahmen im Sondergebiet herausgearbeitet und
mit dem Eigentimer, auch in Bezug auf Realisierbarkeit,
diskutiert. Die Ergebnisse sind dem Protokoll, welches
als Anlage beiliegt, zu entnehmen.



Der Bebauungsplan ist im weiteren (als wvereinfachte An-
derung) in seinen Festsetzungen an diese Verhandlungs-
ergebnisse angepasst worden. Aufgenommen wurden zwei
Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern, sowie
ein gegeniiber seiner heutigen Fldche um ca. 1/3 redu-
zierter Betriebshof. Die Absicherung der weiteren Aus-
gleichsmafnahmen (entwickelt aus den Bebauungsplanfest-
setzungen) soll durch Vetrag erfolgen. Auf Basis vorge-
nannter Verhandlungen ist mit der vereinfachten Bebau-
ungsplandnderung auch die Eingriffs- und Ausgleichsbe-
wertung nach § la BauGB iliberarbeitet worden. Die iiberar-
beitete Fassung liegt jetzt als Anlage bei. Die Bilanz
kommt zusammengefasst zu dem Ergebnis, dass ein Vollaus-
gleich dennoch nicht erreicht wird. Der Resteingriff ist
Uberwiegend als gering bezeichnet. Beziiglich Arten- und
Biotope wird rechnerisch zu ca. 2/3 ausgeglichen. Beim
Landschaftsbild ergibt sich in Bezug auf die derzeitige
Situation eine Verbesserung.

5.4 ErschlieBung / Ver- und Entsorgung
Die Erschliefung des Sondergebietes fiir die Besucher soll, wie ausgefiihrt,
ausschlieRlich Uber die ins 6rtliche Verkehrsnetz eingebundene nérdliche
SteinbachhofstraRe und fir FuBgénger zusétzlich tiber das Feldwegnetz
erfolgen. Das Sondergebiet ist an die 6ffentliche Kanalisation
angeschlossen.

6. Stéddtebauliche Daten

ca. m? %

Gesamtfladche des Bebauungsplangebiets 13.190 100,0
Sondergebiet Erholungspark 5.680 43,1
Flache fur die Landwirtschaft 5.300 40,2
Offentliche Griinflache 1.120 8,5
Private Grinflache 370 2,8
Feldweg 720 5,5

Aufgestellt:

Vaihingen an der Enz, den 05.08.1999/16.09.1999 / 30.11.1999
Stadtplanungsamt

i.A. Sure
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STADT VAIHINGEN AN DER ENZ Anlage 2 zur Begriindung
STADTPLANUNGSAMT 61/621.41 Su/wm (minausgimpr_1199)

18.11.1999

Protokoll

Bebauungsplan ,,Erholungspark Minigolf* im Plb. 8.3 im Stadtteil Giindelbach

hier Besprechung vor Ort am 16.11.1999 iiber kurz- und mittelfristig

umsetzbare AusgleichsmaRBnahmen innerhalb der Sondergebietsfliche —
Erholungspark

Teilnehmer: Herr OV Menauer

Herr jun. und sen. Gétz
Frau Pfisterer-Lottausch
Herr Sure

Es wurde folgendes vereinbart:

1.

Entlang des Gstlich angrenzenden Feldweges/ Wassergrabens werden die
Nadelbdume nicht abschnittsweise sondern durch Auslichtung gegen
standortgerechte heimische Pflanzungen gem. Bebauungsplan ersetzt. Die
gesamte Umsetzung soll in 5 bis 7 Jahren erfolgt sein und noch dieses Jahr
beginnen. Der Weg ist noch dieses Jahr von (berhéngenden Asten zum
ungehinderten Befahren fir die Landwirtschaft zu befreien.

Im Bereich Gastank und Grillplatz (Anlage 1, Nr.1) erfolgt eine Bepflanzung
auf mind. 1,5 m Tiefe ab Grenze.

Zwischen Grillplatz und 1. Minigolfplatz (ca. 2,5 m Breite) erfolgt eine
Bepflanzung auf mind. 3 m Tiefe ab Grenze (Anlage 1, Nr. 2).

Im Bereich der Minigolfplatze erfolgt eine Bepflanzung in der verbleibenden
Breite ab Grenze, wobei zwischen den Bahnen die Pflanztiefe groRer ausfallt
(Anlage 1, Nr. 3).

Im Bereich Teich erfolgt eine Bepflanzung in ca. 2,5 m Tiefe ab Grenze bis
zum Teich (Anlage1, Nr. 4).

Im Bereich 5 und 6 (siehe Anlage 1) erfolgt eine Bepflanzung kurzfristig (Jahr
2000) auf 3 m Tiefe und mit > 1,5m Feldwegabstand als Ersatz fiirr die
standortfremden Nadelbdume. Die Einfahrt an der Grundstiicksecke wird
aufgegeben. Der kleine Schuppen entfernt. Die Bodenversiegelung (Anlage 1,
Nr. 7 und 8) wird entfernt. Die gesamte Flache bis zur Maschinenhalle wird
erganzend mit standortgerechten heimischen B&umen und Strauchern locker
bepflanzt. Vorhandene Ziergehélze werden entfernt. Keine Lagernutzung.
Keine weitere Aufschittung.

P



Die Flache zwischen Maschinenhalle und siidlichem Feldweg sowie die
gesamte Flache sudlich dieses Feldweges, soweit in Besitz oder Pacht von
Herrn Goétz (Anlage 1, Nr. 9 und 10), wird kurzfristig von jeglichen
Ablagerungen wie Autoreifen, Betonrohren, Maschinenteilen, Klar-
schlammhaufen befreit und nur gemaR B-Planfestsetzungen genutzt.

Der geschotterte Betriebshof 6stlich der Maschinenhalle (Anlage 1, Nr. 11)
wird spatestens im Jahr 2001 in seiner Ausdehnung nach Westen ab Halle auf
16 m begrenzt. Der Rest ist zurlickzubauen.

Nordlich und westlich des Betriebshofes erfolgt spatestens im Jahr 2001 eine
Bepflanzung der Boéschung und angrenzender Flache auf mind. 2,5 m Tiefe
mit standortgerechten Gehdlzen (Anlage 1, Nr. 13).

Die Flache (Ebene) oberhalb und westlich des (zukinftigen) Betriebshofes
wird kurzfristig von sé&mtlichen Ablagerungen befreit und spatestens im Jahr
2001 nach Entfernen der Nadlbdume/ standortfremden Gehélzen locker mit
hochstémmigen Obstbaumen bepflanzt. Eine Durchfahrtsméglichkeit fiir einen
Schlepper soll gewahrleistet bleiben. Keine Nutzung mittels Spielplatz,
Lagerplatz, bauliche Anlagen etc. (Anlage 1, Nr. 14).

Das Wasserloch im Stidwesten kann erhalten bleiben (Tranke fiir Schafe etc.)
jedoch keine Zierfischteichnutzung und kinstliche Wasserzufuhr (Anlage 1,
Nr. 15).

Bis auf den westlichen Eckbaum (Birnenbaumpflanzung) sind zwischen den
Stellplatzen entlang der SteinbachhofstralRe westlich des Minigolftheimes
gro3e heimische Laubbaume (Standort gemaR Bebauungsplan, spatestens in
Jahr 2000) zu pflanzen, wie z B. Eschen, Ahorn. Von einer
Obstgehdlzpflanzung wurde aus Griinden des Fruchtfalls abgeraten.

An den ostlich des Minigolfheimes gelegenen Stellplatzen sind zwei Linden zu
pflanzen (Standort gem. Bebauungsplan, spéatestens im Jahr 2000). Die
bestehenden Gehdlze (Fichten/ Larche) sind zuvor zu entfernen.

i.A. Sure
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