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BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlagen

1.

11

1.2

2.1

2.2

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zu-
letzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2014 (BGBI. | S. 1748)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert durch
Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Dezember 2013 (GBI. S. 389, 440)

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S. 55)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung
8 9 (1) Nr. 1 BauGB und § 11 BauNVO

Sondergebiet 1 (SO1) ,Golfhotel“ gemaf § 11 BauNVO
Im SO1 sind allgemein zulédssige Nutzungen:

- Hotelbetriebe

- Tagungshotelbetriebe

- Gastronomische Betriebe

- dem Golfsport dienende Nutzungen (z.B. Clubhaus, Caddy-Halle, Golfakademie)

Im SOL1 sind untergeordnet zulassige Nutzungen:

- Wohnungen bis zu einer Gesamtflache von 900 m2

- Laden (z.B. Verkauf von Golfausristung, Golfbekleidung, Wein) bis zu einer Verkaufsfla-
che von insgesamt 350 m2

- Die notwendigen Anlagen fur die Verwaltung, Bewirtschaftung und Versorgung des Golf-
hotels

Sondergebiet 2 (SO2) ,Golfnebengebaude” gemal § 11 BauNVO

Im SO2 sind allgemein zuléssige Nutzungen:

- Anlagen fir den Betrieb der Golfsportanlagen
- Hochbauliche Anlagen fur den Spielbetrieb (z.B. Uberdachte Abschlagplatze)

MaR der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und 88 16 bis 21a BauNVO

Im SO1 und SO2 wird eine Uberbaubare Flache entsprechend den Eintragungen im zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschosse und der maximalen
Firsththe wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzt. Die Giebelseite von einzeln stehenden Gebauden wird auf max. 20 m Breite fest-
gesetzt.

Garagengeschosse unter der Erdoberflache werden auf die tUberbaubare Flache nicht ange-
rechnet (vgl. dazu gemaf § 21a BauNVO).
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Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

Im SO1 wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Gebaudelange wird auf max.
230 m festgesetzt. Diese ist zulassig, wenn durch Vor- und Rickspriinge des Gebaudes oder
von Gebéudeteilen gegliedert wird. Vor- und Rickspringe mit mind. 4,0 m sind nach max.
50,0 m Lange vorzusehen.

Im SO2 wird ebenfalls eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Die Lange der Uberdach-
ten Abschlagplatze und der Betriebsgebaude wird auf max. 70,0 m festgesetzt. Zwischen den
einzelnen Baukorpern ist ein Mindestabstand von 8,0 m einzuhalten.

Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundstiicksflache ist durch die Festsetzung von Baugrenzen fir das SO1
und das SO2 entsprechend der Eintragung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes be-
stimmt. Zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen zéhlen Gebaude, oberirdische Stellplatze,
Flachen fur die Verkehrs- und FuRgangererschlieBung einschlielich nicht Gberbauter Terras-
sen.

Nebenanlagen
§ 9 (1) Nr. 15 BauGB

Funktional zu den Nutzungen des SO1 bzw. SO2 gehotrige Nebenanlagen und technische An-
lagen zur Ver- und Entsorgung des SO1 und SO2 sind bis zu einer Grundflache von max. 5,0
x 10,0 m und einer Gesamtflache im SO1 von 500 m2 zul&ssig.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung
§ 9 (1) Nr. 10 BauGB

Die nicht Uberbauten Flachen sind als Grinanlangen anzulegen.

Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fassaden- und Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kupfer, Zink und Blei
sind nicht zuléssig. Metallische Fassaden- und Dacheindeckungen missen so beschichtet
oder in ahnlicher Weise behandelt sein, dass eine Kontamination des Bodens durch Metallio-
nen ausgeschlossen ist.

Es wird die Verwendung UV-anteilarmer Aulenbeleuchtung festgesetzt (z.B. LED-
Leuchtmittel oder Natriumdampf-Niederdrucklampen). Die Leuchten sind staubdicht auszufiih-
ren. Beleuchtung mit stark abstrahlender Wirkung ist nicht zulassig.

Anpflanzen und Unterhalten von Badumen
8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB
Bei oberirdischen Kfz-Stellplatzen ist je angefangene 10 Stellplatze mind. ein standortgerech-

ter, heimischer Laubbaum (Baume 1. oder 2. Ordnung, Qualitat: Hochstamm, Stammumfang
mind. 16 bis 18 cm) im Bereich der Stellplatze zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pfle-
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gen. Bei Abgang oder Fallung eines Baumes ist als Ersatz eine Neupflanzung einer vergleich-
baren Baumart vorzunehmen. Geeignete Baumarten siehe Pflanzliste im Anhang.

Mit Geh-, Fahr- und Leistungsrechten zu belegende Flachen
§ 9 (1) Nr. 21 BauGB

Leitungsrecht L1 — Trinkwasserleitung

Fur die offentliche Trinkwasserleitung zur Versorgung des Hotels und des Golfplatzes ist ein
Leitungsrecht zugunsten des Wasserwerks Donaueschingen in den Bebauungsplan aufge-
nommen worden.

Weiterhin durfen hier keine Gebaude errichtet und Gehdlzpflanzungen vorgenommen werden.
Baume sind so zu pflanzen, dass der sich im Laufe der Zeit entwickelnde Wurzelbereich nicht
in die Flache des Leitungsrechts erstreckt.

Leitungsrecht L2 — 20 kV-Erdkabel

Fir das 20 kV-Erdkabel ist ein Leitungsrecht zugunsten der Netze BW GmbH in den Bebau-
ungsplan aufgenommen worden. Innerhalb der mit dem Leitungsrecht bezeichneten Flachen
ist eine Bebauung oder eine andere Nutzung z.B. Bepflanzung nur nach Prifung und gegebe-
nenfalls Zustimmung der Netze BW GmbH zulassig.

Zuordnungsfestsetzung
89 (1a) BauGBi. V. m. § 1a (3) BauGB

Aufgrund der Erhdhung des Wertes der Uberbaubaren Flache sind Ausgleichsmalinahmen er-
forderlich. Der Ausgleich soll planextern innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
,Golfplatz / 2. Anderung“ durch MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft auf den Flachen der Erweiterung Nordwest vorgenommen wer-
den.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
8§74 (1) Nr.1LBO

Fassadengestaltung

Fur die Fassadengestaltung sind glanzende Materialien und grelle Farben sowie verspiegelte
Glasflachen unzulassig.

Déacher

Dachform: Im SO1 sind symmetrische Satteldacher und Walmdéacher zulassig. Weiterhin ist
ein Flachdachanteil von max. 30 % zulassig, gemessen an der Gebaudegrundflache. Flach-
dacher sind extensiv zu begrinen. Im SO2 sind symmetrische Satteldacher und Pultdacher
zulassig.

Dachneigung: GemafR Planeintrag.

Dachfarbe: Nur Grauténe.

Dachdeckung: Dachdeckungen sind mit Ziegeln, Schiefer und nicht reflektierenden, struktu-

rierten Metalleindeckungen moglich. Glanzende Materialien, ausgenommen Solar- bzw. Pho-
tovoltaikanlagen, sind nicht zuléssig.
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Gauben: Gauben sind nur zuléassig bei einer Dachneigung von mind. 35°. Sie sind mit einer
Gesamtlange von max. 33 % der Trauflange wie folgt zulassig:

- Je Dachflache ist nur eine Form von Dachaufbauten zulassig.
- Vom First ist ein waagerechter Abstand von mind. 60 cm einzuhalten.
- Vom Ortgang, von der Kehle oder dem Grat ist ein Abstand von mind. 1,5 m einzuhalten.

Dachaufbauten: Untergeordnete Bauteile wie Aufzugsiberfahrten, Dachaustritte, Technikréu-
me und Antennenanlagen auf Gebduden dirfen die festgesetzten Firsthéhen auf einer Flache
von maximal 10 % der jeweiligen Dachflache um bis zu 3,00 m Uberschreiten. Photovoltaik-
und Solarthermieanlagen sind in die Dachflache integriert zulassig. Aufgesténderte Anlagen
sind nicht zulassig.

Garagen und Carports

Als Dachform wird ein Satteldach festgesetzt mit einer Dachneigung von 20 bis 45°. Dachde-
ckung und Dachfarbe sind an die umliegenden Geb&ude anzupassen.

Flachdéacher sind zulassig, wenn sie extensiv begriint werden. Flachdacher sind Dacher bis zu
einer Neigung von 5°.

Sofern mehrere Garagen/Carports zusammengebaut werden, sind diese bis zu einer Lange
von 15,0 m ohne Vor- und Rickspriinge mit einer einheitlichen Traufh6he zuléssig. Langere
Garagen/Carports sind zuléssig, wenn das Gebaude nach max. 15,0 m Lange durch Vor- oder
Ruckspringe von mind. 3,0 m gegliedert wird; dies gilt nicht fir Garagen/Carports mit Erd-
Uberdeckung und Anschluss an das Erdreich. Aneinandergebaute Garagen/Carports sind mit
einheitlicher Dachneigung, Dachdeckung und Fassadengestaltung auszubilden.

Nebenanlagen

Als Dachform wird ein Satteldach festgesetzt mit einer Dachneigung von 20 bis 45°. Dachde-
ckung und Dachfarbe sind an die umliegenden Gebaude anzupassen.

Flachdéacher sind zulassig, wenn sie extensiv begriint werden. Flachdacher sind Dacher bis zu
einer Neigung von 5°.

Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen
§ 74 (1) Nr. 3LBO

Die nicht Uberbauten Flachen der Baugrundstiicke sind mit Ausnahme von Stellplatzen, Zu-
fahrten, Wegen und Zugangen parkartig mit Rasen-/Wiesenflachen sowie Baum- und
Strauchpflanzungen gértnerisch anzulegen.

Fur Zufahrten, Zuwege, Gehwege, Stellplatze und Garagenvorplatze, die nicht durch Umgang
mit wassergefédhrdenden Stoffen verunreinigt werden kénnen, sind wasserdurchlassige Bela-
ge mit einem Abflussbeiwert von 0,7 zulassig (z.B. wassergebundene Decke, Rasenfugen-
Pflaster, Pflaster mit offenen Fugen, Verbundsteine mit Fugen, etc.) oder, wenn dies nicht
maoglich ist, die Versickerung des Niederschlagswassers in den angrenzenden Flachen bzw.
alternativ die Nutzung zur Bewasserung von Grinflachen.

Flachen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser
8§74 (3) Nr. 2LBO

Das auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser ist zurtickzuhalten bzw. zu versi-
ckern oder zu nutzen (Bewasserung der Golfsportanlagen). Dies gilt nicht fur Flachen, auf de-
nen ein Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen erfolgt.
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Einfriedungen
§ 74 (1) Nr. 3LBO

Einfriedungen sind nur als Drahtzaun, Stabgitterzaun oder Holzzaun bis zu einer H6he von
max. 1,50 m oder als Laubhecke bis zu einer Hohe von max. 1,5 m zulassig.

In den Hecken ist ein Drahtzaun zuldssig. Die Héhe des Zaunes darf die Hohe der dazugeho-
rigen Hecke nicht Gberschreiten. Tore und Tiren sind in den Einfriedungen zuldssig, sofern
die H6he der Zugangsanlagen die jeweils zuldssige Hohe der Laubhecke nicht tiberschreitet.

Als Empfehlung fur die Pflanzenarten wird auf die Pflanzenliste im Anhang verwiesen.

Mauern, Sockelmauern, Koniferenhecken und blickdichte, geschlossene Zaune sind unzulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND HINWEISE

Niederschlagswasser

Versickerung

Die Versickerung des Niederschlagswassers darf nur tber die belebte Bodenschicht erfolgen.

Entwasserungskonzept

Im Rahmen von Baugenehmigungsverfahren ist das Entwéasserungskonzept mit der unteren
Wasserbehorde (Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis, Amt fur Wasser- und Bodenschutz)
abzustimmen.

Vorbehandlung

Fur das auf den Dachflachen und den befestigten Freiflachen (Zufahrten, Stellplatze, etc.) an-
fallende Niederschlagswasser ist eine Bewertung im Hinblick auf die mdgliche stoffliche Belas-
tung und ggf. erforderliche Behandlung durchzufuhren (vgl. LUBW 2005: Arbeitshilfe fur den
Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten).

Nicht tolerierbar verschmutztes Niederschlagswasser (z.B. entsprechend verschmutztes Stra-
Renabwasser) muss der Kanalisation zugeleitet werden, sofern keine ausreichende Vorbe-
handlung erfolgen kann. Sofern es sich dabei um einen Regenwasserkanal handelt, missen
eventuell Regenwasserbehandlungsanlagen vorgeschaltet werden.

Anerkannte Regeln der Technik

Anlagen zur Versickerung, Behandlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser missen
den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Leitungen des Wasserwerks Donaueschingen

Im Plangebiet verlauft eine private Trinkwasserleitung (DN 150) des Oschberghofes, die im
westlichen Bereich des Betriebshofes des Oschberghof in einem Ubergabeschacht an die 6f-
fentliche Trinkwasserleitung der Stadt Donaueschingen (DN 150) angeschlossen ist.

Leitungen der Netze BW GmbH

Entlang der Stralle ,Am Golfplatz“ verlauft ein 20 kV-Erdkabel, das im Bereich des Haupt-
parkplatzes zu der dortigen Trafostation fiihrt.
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Larmschutz

Erforderliche SchallschutzmaRnahmen sind am Gebaude unterzubringen. Es wird darauf hin-
gewiesen, dass erforderlicher Schallschutz im Zuge der EinzelbaumalRnahmen nachgewiesen
werden muss (Parkplatz, Mehrzweckspielfeld).

Denkmalschutz

Da im Plangebiet weitere, bisher unbekannte archéologische Bodenfunde zutage treten kon-
nen ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten
frihzeitig mit dem Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart abzustim-
men.

Gemal § 20 DSchG sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde (Scherben, Kno-
chen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen u. &.) umgehend
zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen.
Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzu-
raumen.

Grundwasserschutz

Erdarbeiten oder Bohrungen, die so tief in den Boden eindringen, dass sie Auswirkungen auf
das Grundwasser haben konnen bzw. tiefer als 10 m in den Boden eindringen, sind dem
Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis — Amt fir Wasser- und Bodenschutz — gemaf} § 49
Abs. 1 WHG i. V. m. § 43 Abs. 1 WG spatestens einen Monat vor Beginn der Arbeiten anzu-
zeigen.

Sofern bei ErschlielungsmalRhahmen unbeabsichtigt Grundwasser angetroffen wird, ist dies
gemanR § 49 Abs. 2 WHG i. V. m. § 43 Abs. 6 WG unverziglich dem Landratsamt Schwarz-
wald-Baar-Kreis — Amt flir Wasser- und Bodenschutz — anzuzeigen und die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefuhrt haben, einstweilen einzustellen.

Auf Hausdrainagen ist grundséatzlich zu verzichten. Bauteile unterhalb des hdchsten Grund-
wasserstandes sind wasserdicht und auftriebssicher auszufiihren (z. B. ,weille Wanne®, aus-
kragende Kellerbodenplatte etc.). Zur Herstellung der Abdichtung von Baukérpern / Bauteilen
0. &. durfen keine Stoffe verwendet werden, bei denen eine Schadstoffbelastung des Grund-
wassers zu besorgen ist.

Dran- oder Quellwasser darf nicht an die vorhandene Schmutz-/ Mischwasserkanalisation an-
geschlossen werden.

Bodenschutz

Oberboden, der bei der Errichtung baulicher Anlagen anféllt, ist gesondert von tieferen Bo-
denschichten auszuheben und nach Moglichkeit zur Bodenverbesserung und als Pflanzsub-
strat zu verwenden. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Grundstlicksbereichen sind Bo-
denverdichtungen zu vermeiden, um den Boden vor erheblichen und nachhaltigen Verande-
rungen zu schitzen.

Schutz von Baumen

Waéhrend der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten sind die im Umfeld vorhandenen B&u-
me aulRerhalb des Geltungsbereichs einschlie3lich ihres Wurzelraumes nach dem Stand der
Technik zu sichern (DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestdanden und Vegetationsfla-
chen bei Baumalinahmen®). In Bereichen, in denen die Bauarbeiten bis unmittelbar an den
Wurzel- und / oder Kronenbereich der Baume heranreichen, sind vor Beginn der Bauarbeiten
einzelfallbezogene Baumschutzmaflnahmen in Abstimmung mit einer Fachperson festzule-
gen.
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Zeitraume fur Gehdlzrodungen

Rodungen von Gehdlzen sind in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September nicht zulassig
(8 39 Abs. 5 Nr. 3 BNatSchG).

Artenschutz

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotsbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG dirfen
Geholzrodungen und der Abbruch von Gebauden nicht wahrend der Vogelbrutzeit vorgenom-
men werden.

Luftfahrt

Das Plangebiet liegt in ca. 1800 m Entfernung suddstlich des Flugplatzbezugspunktes des
Verkehrslandeplatzes Donaueschingen innerhalb des dortigen Anlagenschutzbereiches nach
§ 17 LuftvG. Auf Grund des Anlagenschutzbereiches missen alle Kranaufstellungen gem. 8
18 a LuftVG genehmigt werden. Kranstellungen sind im Rahmen von Baugenehmigungsver-
fahren gesondert zu beantragen.

7
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ANHANG

Pflanzliste

Herkunft der Geholze

Es ist darauf zu achten, dass bei den Laubb&dumen ausschlief3lich standortgerechte, gebietsheimische
Geholze aus dem Vorkommensgebiet ,5.1 Suddeutsches Hugel- und Bergland, Frankische Platten
und Mittelfrankisches Becke” mit gesicherter Herkunft und Zertifizierung zu verwenden. (vgl. § 40 Abs.

4 BNatSchG).

Mindestqualitaten

Bei den Gehdlzen sind folgende Mindestqualitaten zu verwenden:

- Béaume: 1. oder 2. Ordnung, StU mind. 16 - 18 cm

- Straucher: verpflanzt, je nach Art in der Sortierung mind. 60 - 100 cm

Baumarten 1. und 2. Ordnung

Deutscher Name

Botanischer Name

Feld-Ahorn Acer campestre
Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Grau-Erle Alnus incana
Hange-Birke Betula pendula
Holzapfel Malus sylvestris

Zitter-Pappel

Populus tremula

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Gewohnliche Traubenkirsche

Prunus padus

Wildbirne Pyrus pyraster
Stiel-Eiche Quercus robur
Fahl-Weide Salix rubens
Echte Mehlbeere Sorbus aria

Vogelbeere Sorbus aucuparia
Winter-Linde Tilia cordata
Straucharten

Deutscher Name

Botanischer Name

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Gewohnliche Hasel

Corylus avellana

Zweigriffliger Weil3dorn

Crataegus laevigata

Eingriffliger Wei3dorn

Crataegus monogyna

Pfaffenhiitchen

Euonymus europaeus
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Deutscher Name

Botanischer Name

Faulbaum

Frangula alnus

Gewdhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Gewdhnliche Heckenkirsche

Lonicera xylosteum

Schlehe

Prunus spinosa

Kreuzdorn

Rhamnus cathartica

Alpenjohannisbeere

Ribes alpinum

Hundsrose Rosa canina
Weinrose Rosa rubiginosa
Ohr-Weide Salix aurita
Sal-Weide Salix caprea
Grau-Weide Salix cinerea
Purpur-Weide Salix purpurea
Mandel-Weide Salix triandra
Korb-Weide Salix viminalis

Schwarzer Holunder

Sambucus nigra

Traubenholunder

Sambucus racemosa

Wolliger Schneeball

Viburnum lantana

Gewohnlicher Schneeball

Viburnum opulus
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Teil A

1 Allgemeines
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Jahre 2012 wurde der Bebauungsplan ,Golfplatz — Uberleitung der Bebauungs-
plananderung Golfplatzerweiterung (VEP) in einen Bebauungsplan® aus insgesamt sie-
ben raumlich und verfahrenstechnisch unterschiedlichen Anderungen zu einem Bebau-
ungsplan zusammengeflgt. Jetzt stehen zwei weitere, nicht bebauungsplankonforme
BaumaRnahmen — Umbaumafnahmen im Hotelbereich und der Golfanlage — an, fur
die mit zwei verschiedenen Bebauungsplaninderungsverfahren (,Golfplatz / 1. Ande-
rung“ und ,Golfplatz / 2. Anderung®) die planungsrechtliche Grundlage geschaffen wer-
den soll.

Das ungewohnliche Vorgehen, einen Bebauungsplan parallel mit zwei Anderungs-
verfahren zu Uberplanen, wurde gewahlt, um trotz unterschiedlichem Planungsaufwand
fur die beiden Anderungen jeweils die kiirzeste Verfahrensdauer zu erzielen. So sieht
der ambitionierte Zeitplan vor, erste UmbaumafRnahmen im Bereich der Hotelanlage
bereits Anfang 2016 anzugehen. Es wird erwartet, dass der Prozess der geplanten
Umbaumafnahmen im Bereich der Golfanlage mehr Zeit benétigt. Daher wurde ver-
einbart, dass die beiden Umbaumafnahmen in zwei separaten Bebauungsplanverfah-
ren behandelt werden.

Das Hotel und die Betriebsgebaude des Golfplatzes sollen aufgrund der zunehmenden
Nachfrage im Hotel- und Seminarbereich sowie des Golfsportes umgebaut, erweitert
und modernisiert werden. Ein wesentliches Ziel der UmbaumafRnahme ist die Erweite-
rung der Bettenzahl des Hotels von 127 auf 240 Betten und die Erweiterung des Ta-
gungs- und des Restaurantbereiches. Wesentliches Merkmal der ErschlieBung wird die
Trennung des Tagungsbereichs vom Hotelbereich durch getrennte Zufahrten zu den
kunftigen Eingangsbereichen sein. Damit passt auch die Lage der im Bebauungsplan
2012 am heutigen Haupteingang platzierten Tiefgarage nicht mehr und muss in der 1.
Anderung nach Osten zum neuen Haupteingang des Hotels verschoben werden.

Da der Golfsportbetrieb ebenfalls stetig wachst und der Platz von 27 auf 45 Lécher er-
weitert werden soll, muss auch die Golfsportinfrastruktur baulich angepasst, d.h. erwei-
tert werden. Im Westen der bestehenden Caddyhalle soll eine zuséatzliche Caddyhalle
entstehen. AuRerdem wird am Oschberghof eine Golfakademie zur Ausbildung von
Golflehrern und -schulern angesiedelt werden. Diese bereits im Bebauungsplan 2012
enthaltene Entwicklung soll weiterhin abgesichert werden.

Damit die aktuellen Entwicklungen ermoglicht werden kdnnen, missen die Baufenster
und die Uberbaubaren Flachen fur die anstehenden MalRnahmen angepasst werden.
Zur Absicherung kiinftiger Entwicklungen des Betriebes muss dahingehend darlber
hinaus Spielraum geschaffen werden. Dies ist nur mit einer Anderung des bestehenden
Bebauungsplanes maoglich.

Die im Osten befindliche Villa wird abgebrochen und durch neue Gebaude, in denen
zusatzliche Gastezimmer und Suiten untergebracht werden, ersetzt. Zusétzliche Gas-
tezimmer werden auch im Nordwesten durch ein weiteres Gebdude geschaffen. Ein
Teil der bestehenden Hotelgebaude soll abgebrochen und durch neue Gebaude ersetzt
werden. Der Grof3teil der Geb&aude soll jedoch bestehen bleiben, wobei hier umfangrei-
che Umbau- und Renovierungsarbeiten durchgefiihrt werden, welche nicht Bestandteil
des Bebauungsplanverfahrens sind.
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Im rechtskraftigen Bebauungsplan ist im Sondergebiet 1 ,Golfhotel* fur den studlichen
Teil des Baufensters, in welchem die meisten Hotelgebaude liegen, ein Vollgeschoss
plus ein Sockelgeschoss festgesetzt. Im nérdlichen Teil des Baufensters sind bisher
zwei Vollgeschosse (zwingend) festgesetzt. Kinftig soll die Anzahl der Vollgeschosse
fur zwei Bereiche mit maximal drei Geschossen festgesetzt werden. Fir die tbrigen
Bereiche soll die Anzahl der Vollgeschosse maximal zwei Geschosse betragen. Im
Sondergebiet 2 ,Golfnebengebaude” soll die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse
(1 Vollgeschoss) beibehalten werden.

Die Erweiterung des Tagungsbereiches zeigt sich am augenfélligsten durch ein neues
Gebaude mit einem grofRen Saal an der Stelle des heutigen Haupteingangs. Die Erwei-
terung des Gastronomiebereiches erfolgt entlang der Sudfront. Hier wird ebenfalls ein
zusatzliches Gebaude vor die Bestandsgebaude gebaut.

Abb. 1: Entwurf Hotelerweiterung, Architekten: Allmann.Sattler.Wappner, Miinchen (Stand 5/2015)

Weiterhin ist im Sondergebiet 1 entsprechend dem erwarteten Mehrbedarf der Bau ei-
ner Tiefgarage norddstlich des Hotels geplant. Nach Fertigstellung soll diese mit mind.
60 cm Erde Uberdeckt und die Flache als Grunanlage angelegt werden. Fur den im
Nordwesten bestehenden Hauptparkplatz soll eine Erweiterungsmdoglichkeit von derzeit
196 auf bis zu 300 Stellplatze geschaffen werden.
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1.2

1.3

Abb. 2: Gebaudebestand (schraffiert) und geplante Gebaude (nicht schraffiert), Einzelgebaude und
Gebaudekomplex nach Realisierung (dick umrandet), Tiefgarage (rot strichliert)

Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Bebauungsplangebiet befindet sich sudostlich des Flugplatzes Donaueschingen
und ist Uber die K5701, die ndrdlich Richtung Donaueschingen-Aasen fihrt, und die
davon abzweigende Stralde ,Golfplatz® erschlossen. Das Plangebiet umfasst die Flur-
stucke Nr. 2184, 2184/3, 2184/5 und 2184/6 mit einer Gr6RRe von insgesamt 8,31 ha.
Das Plangebiet umfasst zwei voneinander abgegrenzte Sondergebiete. Das westlich
gelegene Sondergebiet (SO2) hat eine Gréf3e von 1,15 ha. Der Geltungsbereich ver-
lauft parallel zur Baugrenze. Der Geltungsbereich des dstlich gelegenen Sondergebie-
tes (SO1) verlauft abschnittsweise entlang der Baugrenze und orientiert sich ansonsten
an Grundstiicksgrenzen und deren Verlangerungen. Der Geltungsbereich beinhaltet
vier Baufenster. Das SO1 hat eine Gr6l3e von 7,16 ha.

Art des Bebauungsplanverfahrens und Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan ,Golfplatz / 1. Anderung® wird im Regelverfahren nach § 2 BauGB
aufgestellt. Der Bebauungsplan muss sich mit den abwagungsrelevanten Belangen des
Umweltschutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, geman
8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB beschéftigen. Fur die Belange des Umweltschutzes ist nach
§ 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufthren, in der die voraussichtlichen er-
heblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die im Umweltbericht abzuarbeitenden Belange sind in Anlage 1 des
BauGB definiert.

Das UVPG sagt erganzend in § 17 Abs. 1 zur Aufstellung von Bauleitplanen aus: ,Wer-
den Bebauungsplane im Sinne des § 2 Abs. 3 Nr. 3, insbesondere bei Vorhaben nach
den Nummern 18.1 bis 18.9 der Anlage 1, aufgestellt, ge&ndert oder erganzt (Hinweis:
das Vorhaben kann zu den Vorhaben nach Nr. 18.1.2 i.V.m. Nr. 18.8. Anlage 1 UVPG
gezahlt werden), wird die Umweltvertraglichkeitsprifung einschlie3lich der Vorprifung
des Einzelfalls nach § 2 Abs. 1 Satz 1 bis 3 sowie den 88 3 bis 3f im Aufstellungsver-
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fahren als Umweltpriifung nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs durchgefinhrt.
Abweichend von Satz 1 entfallt eine nach diesem Gesetz vorgeschriebene Vorprifung
des Einzelfalls, wenn fir den aufzustellenden Bebauungsplan eine Umweltprifung
nach den Vorschriften des Baugesetzbuchs, die zugleich den Anforderungen einer
Umweltvertraglichkeitsprafung entspricht, durchgefuhrt wird.”

Der Bebauungsplan ,Golfplatz / 1. Anderung® kann nicht im vereinfachten oder be-

schleunigten Verfahren durchgefihrt werden, da

- Grundzige der Planung berihrt sind (§ 13 BauGB),

- es sich nicht um ein Vorhaben nach § 34 BauGB — Vorhaben innerhalb der im Zu-
sammenhang bebauten Ortsteile — handelt,

- das Vorhaben nicht unter die Bebauungspléane der Innenentwicklung fallt (§ 13a
BauGB),

- und aufgrund der Erweiterung des Hotelbetriebes von 127 auf 240 Betten der Prif-
wert der Nr. 18.1.2 der Anlage 1 UVPG (Bettenzahl von jeweils insgesamt 100 bis
weniger als 300) erfullt ist.

Ziel des beigefigten Umweltberichtes mit integriertem Grinordnungsplan ist es, die
Umweltbelange — soweit erforderlich — zu ermitteln, zu bewerten und die griinordneri-
schen MalBhahmen zu entwickeln und zu beschreiben

Verfahrensablauf

09.06.2015 Aufstellungsbeschluss

Schreiben vom | Durchftihrung der Friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs.

12.06.2015 1 BauGB

23.07.2015 Durchfuihrung der Friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
Abs. 1 BauGB

24.11.2015 Der Technische Ausschuss der Stadt Donaueschingen behandelt

die in der Frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen
und beschliel3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 Abs. 2
und § 4 Abs. 2 BauGB.

14.12.2015 bis Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

18.01.2016 (Offenlage)
14.12.2015 bis Durchfiihrung der Burgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Of-
18.01.2016 fenlage)

............ Der Gemeinderat der Stadt Donaueschingen behandelt die in der
Offenlage eingegangenen Anregungen und beschliel3t den Be-
bauungsplan ,Golfplatz / 1. Anderung® und die dazugehérigen ort-
lichen Bauvorschriften gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.

1.4 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 des Gemeindeverwaltungsverbandes Donaueschingen
sind zwei Teilgebiete als Sonderbauflachen dargestellt. Die beiden Teilgebiete des
Sondergebietes sind Thema der 1. Anderung. An die Westseite des westlich liegenden
Sondergebietes grenzen Flachen fur die Landwirtschaft (Bestand) an. In den Ubrigen
Bereichen grenzen an die Sondergebiete als Griin- und Erholungsflachen (Golfanlage
und Sportplatz) dargestellte Flachen.

Die Abgrenzung der Sondergebiete im Flachennutzungsplan entspricht denen des Be-
bauungsplanes ,Golfplatz Aasen / Hotel-Erweiterung® (03.07.2012).

5

Stand 27.01.2016 faktorgruen



Stadt Donaueschingen Bebauungsplan ,,Golfplatz / 1. Anderung* (Hotelanlage)
BEGRUNDUNG

A

.,
Y
it

q‘;,n
Flac zungsplan der

X

&
GwW

Donéueschingen (2020)

2 Planungsrechtliche Festsetzungen
2.1 Artder baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird wie bisher als Sonstiges Sondergebiet gemal § 11
BauNVO festgesetzt.

Im Sondergebiet 1 ,Golfhotel® (SO1) befindet sich der Hotelkomplex, daher sind hier
entsprechende Nutzungen (Hotelbetrieb, Tagungshotelbetrieb, gastronomische Betrie-
be, dem Golfsport dienende Nutzungen) allgemein zulassig. Untergeordnet sind Woh-
nungen und Laden zulassig. Die fir letztere jeweils festgesetzte Flachengrenze dient
zur Sicherung des angestrebten Gebietscharakters.

Im Sondergebiet 2 ,Golfnebengebaude® (SO2) sind Anlagen fur den Betrieb der Golf-
sportanlagen sowie hochbauliche Anlagen fur den Spielbetrieb allgemein zuléssig.

2.2 Mal der baulichen Nutzung / Bauweise

Uberbaubare Flache

Im Bebauungsplan 2012 sind fur das SO1 28.848 m? Uberbaubare Grundstucksflache
festgesetzt. Um die Erweiterung des Hotels mit den dazugehérigen Nutzungen zu er-
maoglichen, wird die Uberbaubare Flache auf 32.000 m2 erhéht. Damit wird die geplante
Erweiterung abgedeckt und es verbleiben ca. 1.400 m? Giberbaubare Flache fur kinftige
Entwicklungen.

Im SO2 ist es nicht notwendig, die Uberbaubare Grundstiicksflache von 6.726 m? zu
erhdhen. Sowohl fir den Betriebshof als auch fir die Gberdachten Abschlagsplatze ist
ausreichend Uberbaubare Flache vorhanden. Auch fir kinftige Entwicklungen sind
noch Flachenreserven vorhanden.
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Tab. 1: Flachennutzungen Bestand/Planung (Stand 30.11.2015)

SO1
SO1 Bestand SO1 Planung Abweichung
Gebaude 10.748 12.542 1.794
befestigte Flachen 4.586 4.296 -290
Hauptparkplatz 5.504 7.302 1.798
Wege/Stralien 3.461 6.411 2.950
24.299 30.551 6.252
Tiefgarage 3.492 4280 788
27.791 34.831 7.040
Flache SO1 70.816 71.617 801
Uberbaubare Flache 28.848 32.000 3.152
SO2
SO2 Bestand SO2 Planung Abweichung
Gebéaude 1.742 2.479 738
befestigte Flachen 3.539 3.114 -425
5.280 5.593 -425
Flache SO2 11.491 11.491 0
Uberbaubare Flache 6.726 6.726

Garagengeschosse

Wie im Bebauungsplan 2012 bereits enthalten, werden unterirdische Garagengeschos-
se nicht auf die Uberbaubare Flache angerechnet, wenn dafiir eine Festsetzung nach
§ 21a BauNVO getroffen wird. Von dieser Festsetzungsmdglichkeit wird Gebrauch ge-
macht, da bereits im Bebauungsplan 2012 die tberbaubare Flache ohne die Tiefgarage
gerechnet wurde. Damit ist die unmittelbare Vergleichbarkeit zur damaligen Festset-
zung gewahrt. Stadtebaulich tritt die geplante Tiefgarage nicht in Erscheinung, da diese
mit mind. 60 cm Erde Uberdeckt werden soll. Es ist deshalb vertretbar diese nicht anzu-
rechnen.

Anzahl der Vollgeschosse

In zwei Teilbereichen des Baufensters 1 im SO1 soll im Unterschied zu dem Bebau-
ungsplan 2012 ermdglicht werden, die Geschossigkeit von zwei auf drei Geschosse zu
erhohen. Um dies zu ermdglichen ist die Nutzungsgrenze fiir eine dreigeschossige
Bauweise, wie im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt, angepasst wor-
den. Damit kdnnen auf gleicher Grundflache mehr Hotelzimmer untergebracht werden.
Hierdurch wird auch dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit dem Schutzgut
Boden entsprochen.

In den Ubrigen Bereichen des Baufensters 1 sind durchgehend 2 Geschosse mdglich.
Bisher waren im Bebauungsplan 2012 im sldlichen Teil des Baufensters 1 eine einge-
schossige Bebauung und ein Sockelgeschoss zugelassen. Die zweigeschossige Bau-
weise entspricht im Zusammenhang mit der Definition der Vollgeschosse in § 2 LBO
2015 vor allem in Bezug auf die talseitige Ansicht des Hotelkomplexes weitgehend der
frheren Festlegung von einem Vollgeschoss mit Sockelgeschoss. Auf der bergseitigen
Ansicht sind 2 Geschosse in Bezug auf die stadtebauliche Erscheinung gut zu vertre-
ten.

Firsth6he

Im rechtskréaftigen Bebauungsplan ist keine Begrenzung der Hohe der Bebauung oder
der FirsthOhe festgelegt. Die Begrenzung erfolgte bisher Uber die Anzahl der Vollge-
schosse und die Dachneigung. Mit den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
eingetragenen Firsthdhen von 718,00 m UNN fir den zweigeschossigen Bereich im
Baufenster 1, den 716,50 m GUNN im nordwestlichen dreigeschossigen und den 716,00
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m UNN im 0stlichen dreigeschossigen Bereich wird die Entwicklung der bisherigen Ge-
baudeformen auch am hoéchsten Punkt des Baufensters 1 ermoglicht, wie nachfolgende
Abbildung zeigt.
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Abb. 4: Mdgliche Gebaudeproportionen in Abhangigkeit von Firsthéhe, Dachneigung und Ge-
schossigkeit

Die Firsththe ist um ca. 1,0 m bis 1,5 m hoher als die bestehenden und geplanten Ge-
baude festgelegt damit Konstruktionsmaf3e und notwendige untergeordnete Dachauf-
bauten mdglich sind.

lante FH 715,50 maNN
SO Nabe geplante FH 714,55 miNN
h 4

Abb. 5. Westansicht Erweiterung Gastehaus, Architekten: Allmann.Sattler.Wappner, Minchen
(Stand 5/2015)

Durch die Festlegung der Firsththen auf 716,50 m GNN im ndrdlichen Bereich des
Baufensters 1 bzw. 716,00 m UNN im oOstlichen Bereich des Baufensters 1 wird die HO-
henentwicklung der Gebaude und die daraus resultierende Auswirkung auf das Land-
schaftsbild beschrankt. In der Folge ist beispielsweise die Firsth6he des geplanten drei-
geschossigen Gebaudes im Norden lediglich ca. 1,00 m héher als das stdlich angren-
zende, bestehende, zweigeschossige Gebaude. Trotz des ansteigenden Gelandes im
Baufenster 1 wird die die Firsthéhe beibehalten, so dass am héchsten Punkt, gemes-
sen ab der bestehenden Geléandehothe, hier nur noch zwei Geschosse maoglich waren.
Damit blieben weitere bauliche Erweiterungen in etwa der Héhe der in diesem Bereich
vorhandenen Baume.

2.3 Abweichende Bauweise

Fur das SO1 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, da betriebliche Erfordernis-
se ein zusammenhangendes Gebdude erforderlich machen. Damit die groRe Lange
stadtebaulich nicht negativ auffallt, wird festgesetzt, dass im Gebaude oder in Gebau-
deteilen nach max. 50,0 m Vor- und Riickspriinge vorzusehen sind. Im rechtskréftigen
Bebauungsplan ist bisher eine Lange von max. 200,0 m festgesetzt. Die Gebaudelange
wird auf 230,0 m verlangert, da die Erweiterung dies erfordert und zusatzlich fur kinfti-
ge Entwicklungen Spielraum gegeben werden soll, die den Betrieb an diesem Standort
auch weiter sichert.
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2.4

Mit der Festsetzung fir das SO2 soll gewahrleistet werden, dass nicht die gesamte
Baufensterlange ohne Gliederung aneinander gebaut wird. Der Abstand von 8,0 m zwi-
schen den Gebauden soll die separat stehenden Einzelbaukdrper besser ablesbar ma-
chen. Bei vollstandiger Nutzung des Baufensters kénnen hdchstens drei Abschlagplat-
ze dieser Grof3e errichtet werden. Bei mehr als drei Abschlagplatzen ist deren jeweilige
Lange entsprechend zu reduzieren.

Stellplatze, Tiefgarage

Derzeit sind auf dem Hauptparkplatz im Nordwesten 196 Stellplatze vorhanden, die von
Tagungs- und Hotelgasten sowie Angestellten genutzt werden. Kinftig werden die Ho-
telgaste in der geplanten Tiefgarage mit ca. 140 Stellplatzen parken. Dadurch steht der
bestehende Parkplatz komplett fiir Tagungsgaste und Angestellte zur Verfiigung und
wird somit entlastet. Die Erh6hung der Stellplatzanzahl des Parkplatzes um 55 zusatz-
liche auf insgesamt 251 Stellplatze wird vornehmlich durch die Erweiterung und Um-
nutzung von Flachen im Osten des Parkplatzes ermoglicht. Hier befinden sich aktuell
Nebengebaude (Garagen), die abgerissen werden sollen.

Klnftige Erweiterungen sind westlich angrenzend mdoglich, sodass dadurch im Ver-
gleich zum Bestand insgesamt bis zu 100 zuséatzliche Stellplatze méglich sind.

Der Hauptparkplatz ist neben den internen HaupterschlieBungsflachen nachrichtlich im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans dargestellt.

Da im Bestand an mehreren Stellen noch Stellplatze vorhanden sind und auch kunftig
ermdglicht werden sollen ist die Lage und Anordnung von Stellplatzen im SO1 und im
SO2 nicht eingeschrankt. Stellpléatze sind daher auch aufRerhalb der Baufenster mog-
lich, ebenso bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, die nicht als Geb&ude
in Erscheinung treten und damit keine stadtebaulichen Auswirkungen oder Auswirkun-
gen auf das Landschaftsbild haben. Die maximal Uberbaubare Flache ist fir das SO1
und das SO2 festgesetzt (vgl. Kap. 2.2)
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Abb. 6: Parkplatz aus dem Freiflachenkonzept zum Bebauungsplan faktorgruen (Stand: 01/2016)
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Stadt Donaueschingen Bebauungsplan ,,Golfplatz / 1. Anderung“ (Hotelanlage)
BEGRUNDUNG

2.5

2.6

3.1

3.2

Nebenanlagen

Funktional zu den Nutzungen des SO1 bzw. SO2 gehdrigen Nebenanlagen und techni-
schen Anlagen zur Ver- und Entsorgung des Gebietes sind bis zu einer Gro3e von
max. 5,0 x 10,0 m und einer Gesamtflache im SO1 von 500 m? innerhalb der gesamten
Sondergebiete zulassig, da diese die beabsichtigte stadtebauliche Struktur nicht beein-
trachtigen.

Die maximale Flache der Nebenanlagen wird in Bezug zur festgesetzten Nutzung und
GroRRe der Sondergebiete begrenzt. Durch die konkrete Benennung der maximalen
Flache der Nebenanlagen wird auch die Ermittlung dieser erméglicht.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

Die nicht Uberbauten Flachen sind aus gestalterischen und Griinden und zur Minimie-
rung des Eingriffs als Grinanlangen anzulegen.

ErschlieBung

ErschlieBung

Das Hotel Oschberghof ist tiber die StralRe ,Golfplatz an die K 5701 angebunden. Die-
se Anbindung dient als Zufahrt zum Golfplatz (An- und Abfahrten von Besuchern und
Bediensteten sowie Anlieferung) und fur landwirtschaftlichen Verkehr. Die Erschlie-
Rungsstralie ,Golfplatz® ist ausreichend dimensioniert und kann auch den zusatzlichen
Verkehr ohne eine zuséatzliche Ertiichtigung aufnehmen.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Im Bereich der im SO2 endenden 6ffentlichen Trinkwasserleitung wird ein Leitungs-
recht zugunsten des Wasserwerks Donaueschingen (L1) festgesetzt.

Entlang der Stralle ,Am Golfplatz* verlauft ein 20 kV-Erdkabel, das im Bereich des

Hauptparkplatzes zu der dortigen Trafostation fuhrt. In diesem Bereich wird ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Netze BW GmbH (L2) festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Samtliche Ver- und Entsorgungsanlagen, sowohl fir die Hotelanlage, als auch fur die
Golfanlage, sind vorhanden. Fir die geplanten Erweiterungen sind keine zuséatzlichen
Anlagen erforderlich. Die bestehenden Dimensionierungen aller Anlagen sind ausrei-
chend. Auch die tbrige Ver- und Entsorgung ist durch den Anschluss an das vorhan-
dene Leitungs- und Kanalnetz gesichert.

Schmutzwasserkanal

Die bestehende Schmutzwasserkanalisation ist fir die anstehenden Erweiterungen
ausreichend.
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Stadt Donaueschingen Bebauungsplan ,,Golfplatz / 1. Anderung“ (Hotelanlage)
BEGRUNDUNG

5.1

5.2

5.3

Niederschlagswasser

Bereits im heutigen Bestand wird das Niederschlagswasser von Dachflachen und allen
befestigten Flachen Uber eine eigene Regenwasserkanalisation im sog. Hexenweiher
auRerhalb des Plangebietes der 1. Anderung (Hotelanlage) im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Golfplatz / 2. Anderung* (Golfplatz) gesammelt, zuriickgehalten und
fur die Bewasserung des Golfplatzes genutzt. Dieses System wird flr die Hotelerweite-
rung und alle befestigten Flachen fortgefihrt.

Trinkwasser

Der Anschluss des Hotels an die Trinkwasserversorgung erfolgt weiterhin tber die vor-
handene offentliche Trinkwasserleitung der Stadt Donaueschingen. Die bestehende 6f-
fentliche Trinkwasserleitung ist im SO2 Uber ein Leitungsrecht gesichert. Die Dimensi-
onierung der Leitung ist fur die Erweiterung des Hotels ausreichend.

Elektrizitat

Die Stromversorgung des Oschberghofes erfolgt wie bisher iiber die vorhandene Tra-
fostation der Netze BW GmbH, die in einem Nebengebaude im norddstlichen Bereich
des bestehenden Hauptparkplatzes untergebracht ist.

Medienversorung wie Telekom etc.

Die Medienversorgung fur Telefon, Kabelfernsehen, etc. ist vorhanden. Die Leitungs-
fihrung ist Gber Grunddienstbarkeiten abgesichert.

Weitere Ver- und Entsorungseinrichtungen

Weitere o6ffentliche Ver- und Entsorgungseinrichtungen fur Gas o.a. sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Umweltbelange
Umweltbeitrag / Grinordnungsplan

Eine Umweltprifung ist vom Biiro faktorgruen durchgefiihrt worden. Der entsprechende
eigenstandige Umweltbericht ist Bestandteil dieser Begriindung.

Artenschutz

In einer artenschutzrechtlichen Vorprifung wurde durch das Buro faktorgruen unter-
sucht, ob durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Golfplatz / 1. Anderung“ arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestdnde des 8 44 Abs. 1 BNatSchG eintreten und welche
Maflnahmen gegebenenfalls getroffen werden miissen, um diese zu vermeiden. Die ar-
tenschutzrechtliche Vorprifung ist Bestandteil dieser Begriindung.

Vogelschutzgebiet

Das Plangebiet liegt au3erhalb des Vogelschutzgebiets ,Baar® (Nr. 8017-441), grenzt
im Nordosten jedoch an dieses. Aus diesem Grund wurde durch das Biro faktorgruen
in einer Natura2000-Vorprifung untersucht, ob die Aufstellung des Bebauungsplanes
,Golfplatz / 1. Anderung*“ dazu ,geeignet® ist die Schutz- und Erhaltungsziele des Vo-
gelschutzgebietes erheblich zu beeintrachtigen. Die Natura2000-Vorprifung ist Be-
standteil dieser Begrindung.
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Stadt Donaueschingen Bebauungsplan ,,Golfplatz / 1. Anderung“ (Hotelanlage)
BEGRUNDUNG

5.4 Zuordnungsfestsetzung

Der Ausgleich fir die zusatzlichen Eingriffe in Natur und Landschaft konnen im Plange-
biet der 1. Anderung nicht untergebracht werden. Deshalb wird der Ausgleich mit Hilfe
einer Zuordnungsfestsetzung in der 2. Anderung (Golfspielflachen) planextern reali-
siert.

6 Stadtebauliche Daten
Flache des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans 8,311 ha
davon:
Sondergebiet (SO) 8,311 ha
Uberbaubare Flache 0,387 ha
nicht tberbaubare Flache 7,924 ha

7 Kosten
Die Die Kosten werden vom Veranlasser der Planung (Hotel Oschberghof) getragen.
Damit verhalt sich die Ma3nahme fur die Stadt kostenneutral.

Teil B

8 Baurechtliche Festsetzungen
Die wenigen ortlichen Bauvorschriften sollen eine harmonische Einbindung der neuen
Gebaude in das bestehende Geflige férdern und gleichzeitig noch ausreichend Spiel-
raum fur eine individuelle zeitgemal3e Architektur gewahrleisten.

8.1 Dacher
In Anlehnung an den Bestand diirfen im SO1 die Gebaude nur symmetrische Sattelda-
cher sowie im Baufenster 1 und 2 Walmdéacher haben. Weiterhin ist im SO1 ein Flach-
dachanteil von max. 30 % zuléassig. Flachdacher sind extensiv zu begriinen. Fur die
Golfakademie (Baufenster 4) ist ein Flachdach geplant, da das Gebaude optisch in den
Golfplatz integriert werden soll und kein Bestandteil des Hotelkomplexes darstellen soll.
In Anlehnung an den Bestand sind fur die Betriebsgebaude und die Uberdachten Ab-
schlagplatze im SO2 nur symmetrische Satteldacher sowie Pultdacher zulassig.

Teil C

9 Anhang

o Erlauterungen zur Entwicklungsgeschichte des Bebauungsplan Golfplatz Osch-
berghof (5 Seiten aus dem Bebauungsplan ,Golfplatz — Uberleitung der Bebau-
ungsplananderung Golfplatzerweiterung (VEP) in einen Bebauungsplan®“ 2012)
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GroRe Kreisstadt Donaueschingen — Bebauungsplan Golfplatz 1111TX 11.11.30
Erldauterung zur Uberleitung der Bebauungsplandnderung Golfplatzerweiterung VEP in
einen Bebauungsplan

Seit 1974 wurde am Oschberghof das Hotel und die Golfanlage Oschberghof bauleitplane-
risch entwickelt. Da nunmehr tber den Gesamtbereich funf Anderungen vorliegen und sich
eine weitere Expansion des Hotels abzeichnet, weiterhin eine Genehmigung nach § 35 fur
eine sldwestliche Erweiterung vorliegt, sollen die unterschiedlichen Stufen — zuletzt ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan — fur die Osterweiterung der Anlage in der Nachvoll-

ziehbarkeit und der Ubersichtlichkeit halber in einen Bebauungsplan tiberfithrt werden.

Erfahrungsgemal sind bereits Bebauungsplane, die ein Alter von mehr als 10 Jahren er-
reicht haben, wegen diverser Gesetzesanderungen und notwendiger Anpassungen des Bau-
rechts, respektive der Landesbauordnung — insbesondere jedoch mit den Belangen des Na-

turschutzes — in der Auslegung und Anwendung problematisch.

Zur Vereinfachung und um die unterschiedliche rechtliche Tiefe der einzelnen Abschnitte des
Sondergebietes Hotel und Golfplatz Oschberghof tbersichtlich und nachvollziehbar fir das
Behérdenhandeln, respektive Antrége der Bauherrschaft zu gestalten, sollen nun die unter-
schiedlichen Bebauungsplane und vorhabenbezogenen Bebauungspléne in einen gemein-
samen Bebauungsplan tUberfihrt werden. Dieses soll ohne zusatzliche Anderungen in den

Teilbereichen geschehen, scdass additiv die jeweils glltigen Rechtsplane tiberlagert werden.

Der hiermit vereinte Bebauungsplan wird wegen der Grée des Gesamtareals und zur bes-
seren Lesbarkeit im Malistab 1:1.000 bzw. 1:2.000 in vier Blattern erstellt;

A. Westseite der Anlage
B. Ostseite der Anlage
C. Legendenblatt mit den rechtlichen Festsetzungen in chronologischer und raumlicher Ab-

folge

D. Ausschnitt Sondergebiet (Hotelbereich)

1. Golfplatz Aasen und Hotel

Erstmals genehmigt am 25.7.1974 mit einer ersten Anderung, die am 2.9.1983 Rechtskraft
erhielt. Hiermit wurde der zeichnerische Teil des Ursprungsplanes (berlagert und rechtlich
sowie materiell abgelést. Die 1. Anderung bezieht sich in erster Linie auf die Baurechte fur
das Hotel, wobei darauf hinzuweisen ist, dass die erste Genehmigung im Jahre 1974 ein
Jahr nach der Rechtskraft des Bundesnaturschutzgesetzes liegt und dieses zu diesem Zeit-

punkt weder in seinen Verfahrensvorschriften noch rechtlich mit den Vorgaben des Bundes-
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baugesetzes (BBauG) verbunden war. Daher gibt es in diesem Stadium nur zwei flachige
Ausweisungen: Sondergebiet Hotel und Bebauung sowie Grinflache Golfplatz. Aussagen

zur Entwicklung der Landschaft liegen lediglich in einem erlauternden Grinordnungsplan vor.

2. Golfplatz Aasen

In einer zweiten Anderung, die Rechtskraft am 3.7.1987 erlangte, werden insbesondere Art
und MaR der baulichen Nutzung fir den Hotelbereich und die Griinflaiche ,Sportgelande
Golfplatz® differenzierter beschrieben. Flr das Baugebiet werden die Zahlen der Vollge-
schosse, die Grundflichen- und Geschossflichenzahl, Bauweise, Dachformen und Dach-
neigungen festgeschrieben. Im Gegensatz zum ersten Bebauungsplan werden Pflanz- und
Erhaltungsgebote fir Einzelbdume, Buschgruppen und sonstige flachenhafte Anpflanzungen
einbezogen und das Sondergebiet, das in der bisher gliltigen Fassung in seinem Erhaltungs-
zustand dargestellt wird, wird durch eine Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen und Ver-
kehrsflachen beschrieben. Mit der Rechtskraft 1987 wird ein Teilbereich des Ursprungspla-
nes bzw. der 1. Bebauungsplananderung im Bereich des Hotels Gberlagert und rechtlich so-

wie materiell abgelést. Dies gilt insbesondere fur die Bebauungsvorschriften.

3. Anderung und Erweiterung Golfplatz Aasen und Sondergebiet

Mit Rechtskraft vom 25.10.1996 werden die Uberbaubaren Flachen in zwei Sondergebiete
aufgeteilt, wobei zusatzlich ein Sondergebiet fir Betriebsgebdude und Abschlaghitten ge-
trennt von dem fir Hotel, Golfgebaude, Wohnungen, Stellplatze vorgesehenen Flachen dar-
gestellt wird. Aufgrund des Fortschrittes der Bauleitplanung und insbesondere derselben im
Verhaltnis zum Naturschutzrecht — die nunmehr verbindlich geregelt ist — werden wesentlich
differenziertere Vorgaben erstellt. Uber den Bebauungsplan wird ein Griinordnungsplan in
die Rechtskraft als sogenannte materielle Vorgabe, die nach einem Leitbild, das offene
Baumwiesen und die Renaturierung des Pfohrbaches in dem 6stlichen Erweiterungsteil vor-
sieht, einbezogen. Daruber hinaus werden die Ubungsbereiche des Golfplatzes neu definiert
und die zuldssigen Gebaude und Baugrenzen fir das Sondergebiet zum Gegenstand der
Rechtskraft. Die Rechtsgrundlage fur diese Anderung wird durch das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Anderung vom 23.11.1984, der Baunutzungsverordnung in der letzten Ande-
rung vom 22.4.1993 und der Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 angepasst. Obwohl

auch diese Erweiterung nach Osten die Golfplatzfliche insgesamt als Grinflache darstellt,
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so werden doch die ékologischen Belange und der Ausgleich durch differenzierte VVorgaben
fur Bepflanzung, Pflege und AusgleichsmaRnahmen und Erdbewegungen in einem Grinord-
nungsplan dargestellt, der materiell die Grundlage fur die Entwicklung dieses Gebietes ist.
Mit der Rechtskraft 1996 werden die bis dahin geltenden planungs- und bauordnungsrechtli-

chen Festsetzungen insgesamt Uiberlagert und ersetzt.

4. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Aasen Golfplatz / Errichtung einer Blockhiitte

Diese Erganzung des unter 1. und 2. beschriebenen Bebauungsplanes in der Westhalfte
sieht ein Blockhaus als bauliche Anlage zur Organisation bei Golfturnieren und zur Ergan-
zung des Hotelangebotes vor. Rechtskraft erlangte dieser vorhabenbezogene Bebauungs-
plan am 28.9.2007. Die rechtliche Grundlage hierfir wird durch die héhere Differenzierung
des Baugesetzbuches in der Fassung vom 23.9.2004 bestimmt. Der Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan mit Antragsunterlagen vom 2.11.2006 ist Bestandteil des Satzungsbe-

schlusses.

5. Vorhabenbezogener Bebauungsplan Golfplatz Aasen / Erweiterung im Osten in

Richtung Pfohren

Es handelt sich hier um den zweiten vorhabenbezogenen Bebauungsplan, der so wie der
erste unter 3. beschriebene vorhabenbezogene Bebauungsplan, nunmehr in einen férmli-
chen Bebauungsplan nach Baugesetzbuch (BauGB) Uberflhrt werden soll. Die Rechtskraft
dieses Plans tritt mit dem 22.1.2010 in Kraft. Im Gegensatz zu den urspringlichen Bebau-
ungspldnen nach dem Bundesbaugesetz (BBauG) werden hier nunmehr die Grinflachen
spezifisch nur auf die Golfspielflachen bezogen, wahrend die MalBnahmen zum Schutz, zur
Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft nach § 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und
Abs. 6 BauGB in gesonderter Form abgegrenzt werden. Erganzend zur Anderung aus 3.
werden nunmehr die Wasserflachen und Flachen fiur die Wasserwirtschaft, den Hochwas-
serschutz und die Regelung des Wasserabflusses nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB detailliert

abgegrenzt.

Die hohere Differenzierung ergibt sich u. a. aus dem EU-Recht, das in Form der Flora-
Fauna-Habitat-Richtlinie als FFH-Vogelschutzgebiet mit der Nr. 8017-441 ,Baar” die zwin-
gende Differenzierung der Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft erforderlich macht. Insgesamt werden sieben MaRnahmenfla-
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chen festgelegt sowie drei BepflanzungsmaRRnahmen. Im Rahmen der naturschutzrechtli-
chen Auseinandersetzung wird fur den Ostteil das Leitbild einer offenen Landschaft — wie
diese die Baar bestimmt — insbesondere aus den Begriindungszusammenhéngen mit dem

FFH-Schutz verbindlich geregelt.

6. Golfplatz Aasen / Hotelerweiterung

Im Rahmen der Neufassung des umfassenden Bebauungsplanes zum Golfplatz Aasen mit
Hotel Oschberghof wird hier das bisher relativ allgemein beschriebene Mal der baulichen
Nutzung durch eine differenzierte Festlegung von Baulinien und Baugrenzen zukunftstrachtig
beschrieben. Dabei soll das bisherige Mal? der baulichen Nutzung mit rund 29.000 m?, das
durch die bisherige Bebauung von 26.000 m? weitgehend ausgenutzt wird, nicht erweitert
werden. Die Voraussetzung fur die Erweiterung ist daher, dass eine zukinftig erforderliche
Tiefgarage mindestens 75 cm Uberdeckung mit Bodensubstrat sicherstellt und dass kein
Niederschlagswasser dem Kanal zugefiihrt wird, sondern die natlrlichen Niederschlage ins-
gesamt dem nattrlichen System des Pfohrbachs zugefiihrt werden. Erweiterungen von Ein-

leitungsgenehmigungen in das Kanalnetz entfallen damit.

Dieser Umstand ermdglicht es, dass die bisher relativ allgemeinen Baugrenzen bedarfsge-
recht angepasst werden und das bisher zulassige Mall der baulichen Nutzung von rund
29.000 m? nicht Giberschreiten. Damit behélt die Anderung die bisherige Rechtskraft, wenn
auch raumlich modifiziert, bei. Mit dieser Ausdifferenzierung wird die seit der Rechtskraft
1996 glltige zulassige Grundflachenzahl nicht Uberschritten und einer Erweiterung des Ho-

tels im Sinne der heutigen Erfordernisse keine neuen rechtlichen Erfordernisse hinzugefigt.

7. Golfplatz Aasen / Erweiterung Siid

Diese im Sudwesten befindliche, in der vorangegangenen Planung mit ,E“ bezeichnete Fla-
che, wurde durch ein Verfahren nach § 35 BauGB mit Baugenehmigungserteilung vom
26.9.2009 als Erweiterungsareal ausgewiesen. Durch die Ubernahme in den Geltungsbe-
reich des Uberleitungsbebauungsplanes wird das Areal rechtlich in einen Bebauungsplan
Uberfuhrt, sodass auch nach Auslaufen der Baugenehmigung der Rechtsstatus gesichert

und eine kiinftige Weiterentwicklungsméglichkeit fir den Golfplatz gegeben ist.
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Resiimee

Die Zusammenfihrung der verschiedenen Zeitphasen der rechtskraftigen Bestandteile des
nunmehr vorgelegten Gesamtbebauungsplanes verandert weder den rechtlichen noch den
materiellen Status die durch die einzelnen Satzungsbeschlisse in der Vergangenheit
Rechtskraft erlangten. Die zusammenfassende Darstellung des Bebauungsplanes ist daher
ohne neue inhaltliche Beratung méglich und bedarf daher nur einer formellen Feststellung

der Uberfuihrung der bisherigen Einzelbebauungspléne in einen Gesamtbebauungsplan.

Donaueschingen, 23.02.2012 / 03.07.2012
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