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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Freiburger Golfclub wurde im Jahr 1970 gegrindet. Das fiir den Bau eines Golf-
platzes mit neun Ldchern notwendige Geldnde im Westen der Gemeinde Kirchzarten
wurde von der Stadt Freiburg unter dem Gesichtspunkt der Forderung des Fremden-
verkehrs mit einem langjéahrigen Pachtvertrag zur Verfigung gestellt. Auf Grundlage
der Baugenehmigung vom Dezember 1982 wurde das Golfplatzgelande um weitere
neun Locher auf insgesamt 18 Locher erweitert.

Der Freiburger Golfclub hat zurzeit rund 900 Mitglieder. Ein wesentlicher Schwerpunkt
der Arbeit ist die Jugendarbeit, hier sieht sich der Freiburger Golfclub als Ausbil-
dungsclub. Mit der Damen- sowie der Herrenmannschaft ist der Golfclub seit Jahren
sehr erfolgreich. Diese Mannschaften spielen in Baden-Wirttemberg in den oberen Li-
gen.

Der bestehende Golfplatz hat sich entsprechend der Mitgliederzahlen und der sportli-
chen Erfolge des Golfclubs seit seiner Griindung gut etabliert. Problematisch stellt sich
jedoch die Lage zweier Spielbahnen dar, die Uber eine Wasserschutzgebietszone
(WSGQG) | fuhren. Aufgrund dessen wird eine Verlagerung von zwei Spielbahnen auf bis-
herige Landwirtschaftsflachen erforderlich. Die bestehende 18-Loch-Anlage soll jedoch
beziglich der Loch-Anzahl nicht vergrof3ert werden.

Fiar den bestehenden Golfplatz besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan, das Vor-
haben wurde als privilegiertes Vorhaben im Auf3enbereich genehmigt. Im Einverneh-
men mit den Planungsbeteiligten soll die Bestandsanlage aber nicht Giberplant werden.

Die Bebauungsplanaufstellung verfolgt insbesondere folgende Ziele:

= Weiterentwicklung der touristischen und wirtschaftlichen Funktion und Anziehungs-
kraft des Dreisamtals

= Berlcksichtigung der Belange von Sport, Freizeit und Erholung
= Konfliktbewaltigung und Abwagung aller éffentlichen und privaten Belange
= Beachtung naturschutzrechtlicher und 6kologischer Belange

Lage des Planungsgebiets

Das Plangebiet befindet sich im Westen von Kirchzarten auf Gemarkung Zarten und
grenzt unmittelbar 6stlich an den bestehenden Golfplatz an. Sudlich des Plangebiets
verlauft der Krummbach. Im Osten und Norden grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an.

Das Plangebiet wird aktuell noch landwirtschaftlich genutzt.
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Luftbild (ohne MaRstab; Plangebiet rot umrandet)

1.3 Regionalplan

Regionalplanerische Restriktionen des Regionalplans Sidlicher Oberrhein in der
rechtskraftigen Fassung vom September 2017 steht dem Bebauungsplan nicht entge-
gen. In der Raumnutzungskarte ist ein FFH-Gebiet nachrichtlich tbernommen worden.

14 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal
von 2012 wird fur das Plangebiet eine landwirtschaftliche Flache dargestellit.

[

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal (ohne MaRstab)
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Um die Verlagerung der beiden Spielbahnen zu ermdglichen, ist die Festsetzung einer
Grunflache im Bebauungsplan erforderlich. Damit der Bebauungsplan aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden kann, ist der Flachennutzungsplan punktuell im
Parallelverfahren zu andern.

~

ru“g

\

(

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan Dreisamtal mit punktueller Anderung (ohne MaRstab)
Verfahrensablauf: Flachennutzungsplanadnderung im Parallelverfahren

Der Gemeindeverwaltungsverband fasst den Aufstellungsbe-
schluss fur die punktuelle Flachennutzungsplananderung gem.
§ 2 (1) BauGB.

Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Vorentwurf der
punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Freiburger Golfclub
- Verlagerung zweier Spielbahnen® und beschlief3t die Durch-
fihrung der Friihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1) und 8 4 (1)

BauGB.
e . bis Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
e 8 3 (1) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem. § 4
vom__ . . (1) BauGB
mit Frist bis

Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Entwurf der punk-
tuellen Flachennutzungsplanéanderung ,Freiburger Golfclub -
Verlagerung zweier Spielbahnen® und beschlief3t die Durchfih-
rung der Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
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Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

vom __.

mit Frist bis

Der Gemeindeverwaltungsverband behandelt die eingegange-
nen Stellungnahmen und fasst den Wirksamkeitsbeschluss der
punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Freiburger Golfclub
- Verlagerung zweier Spielbahnen®.

15 Vorhandener Bebauungsplan / Bestehende Rechte
Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor.

1.6 Einfacher Bebauungsplan

Die Voraussetzungen fur einen qualifizierten Bebauungsplan (mindestens Festsetzun-
gen Uber die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstticks-
flachen und die ortlichen Verkehrsflachen) sind nicht gegeben. Es handelt sich somit
um einen sogenannten einfachen Bebauungsplan nach 8§ 30 (3) BauGB. Da das Plan-
gebiet als AulRenbereich zu beurteilen ist, richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben im
Ubrigen (also beziiglich der nicht im Bebauungsplan geregelten Inhalte) nach
§ 35 BauGB (Bauen im AulRenbereich).
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1.7

Bebauungsplanverfahren

Das Verfahren wird als Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs- / Ausgleichsbi-
lanzierung durchgefiihrt. Dementsprechend findet eine friihzeitige Blrger- und Behor-
denbeteiligung gemald 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB und eine Offenlage gemaf
8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB statt.

Verfahrensablauf
21.12.2017

----.-—-- Dis
Anschreiben vom
--.--.---- mit Frist bis

----.-—-- Dis
Anschreiben vom
--.--.---- mit Frist bis

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan ,Freiburger Golfclub - Verlagerung zweier
Spielbahnen® gem. § 2 (1) BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Vorentwurf des Bebauungs-
plans ,Freiburger Golfclub - Verlagerung zweier Spielbah-
nen“ und beschlief3t die Durchfiihrung der Friihzeitigen Be-
teiligung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Durchfuhrung der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gem. 8§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung gem.
84 (1) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Friihzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen, billigt den Entwurf
des Bebauungsplans ,Freiburger Golfclub - Verlagerung
zweier Spielbahnen® und beschliel3t die Durchfihrung der
Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem.

§ 3 (2) BauGB

Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegan-
genen Stellungnahmen und beschlief3t den Bebauungsplan
»Freiburger Golfclub - Verlagerung zweier Spielbahnen®
gem. 8§ 10 (1) BauGB als Satzung.
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2.1

2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Private Griinflache

Die in der Planzeichnung festgesetzte private Grunflache dient der Unterbringung der
beiden verlagerten Spielbahnen des Golfplatzes entsprechend der vom Biro Himmel
erarbeiteten Detailplanung der verlagerten Spielbahnen. Die Festsetzung eines Bau-
gebiets nach BauNVO ist nicht erforderlich, da keine hochbaulichen Anlagen im Plan-
gebiet im Zusammenhang mit der Spielbahnverlagerung notwendig sind, fur deren Zu-
lassigkeit eigens ein Baugebiet nach BauNVO erforderlich ist. Innerhalb der privaten
Grunflachen sind alle Nutzungen zulassig, die fur einen reibungslosen Golfspielbetrieb
erforderlich sind.

Im Einzelnen sind dies:
= Fairway:

Das Fairway ist der kurz geméhte Bereich einer Spielbahn zwischen Abschlag
und Grin.

= Grin:

Das Grun ist der Zielbereich beim Golf. Hier wird der Ball nicht durch die Luft ge-
schlagen, sondern mit dem Putter Uber das Grin in Richtung Loch gerollt.

= Semirough / Hardrough:

Als Rough werden die Teile eines Golfplatzes bezeichnet, die zwischen den
Spielbahnen liegen. Die Roughbereiche werden sporadisch gemaht und ansons-
ten in ihrem natirlichen Wuchs belassen. Sie dienen zur optischen Abgrenzung
der Spielbahn, so dass der Golfer idealerweise das Geflihl bekommt sich alleine
in der freien Natur zu bewegen. Hardroughflachen stellen keinen Eingriff dar. Die
Okologische Wertigkeit ist entsprechend dem Bestand bzw. es besteht bei ent-
sprechender Pflege sogar eine Aufwertung. Das Rough ist aber auch wichtig als
Sicherheitspuffer, da es verschlagene Bélle aufhalt, die sonst die Spieler auf der
angrenzenden Spielbahn bzw. Spazierganger aul3erhalb des Golfplatzes gefahr-
den kénnten. Der Ubergangsbereich zwischen Fairway und Rough ist das Semi-
rough. Es wird regelméaRig gemaht, aber das Gras steht hdher als auf dem
Fairway, so dass leicht verzogene Balle von ihm aufgehalten und in einigerma-
Ren spielbarer Lage aufgefunden werden.

= Golfbunker:

Ein Golfbunker ist eine Grube, die in der Regel mit Sand geflllt ist und in den
Golfregeln den Sonderstatus eines Hindernisses hat.

= Abschlage:

Die Abschlagsorte, auch Tee genannt, sind meistens erhthte Rasenflachen zu
Beginn jeder Spielbahn.

= Betriebsbedingte ErschlieBungswege

Abgrabungen und Aufschittungen

Abgrabungen und Aufschittungen sind nur insoweit innerhalb der privaten Grinflache
zulassig, wie es fir einen reibungslosen und regelkonformen Golfspielbetrieb unter
Beachtung der Lage des Golfplatzes in offener Landschaft tblich ist.
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2.3 Okologische MalRnahmen

Aus Griinden der Gestaltung, der Minimierung der Eingriffe und zur Kompensation un-
vermeidbarer Eingriffe werden im Plangebiet griinordnerische Mal3nahmen festgesetzt.
Die griinordnerischen Festsetzungen stellen die Konformitat des Bebauungsplans mit
den Belangen des Natur- und Umweltschutzes einschlie3lich des besonderen Arten-
schutzes sicher. Die im Bebauungsplan festgesetzten Anpflanzungen und Maflihahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ent-
sprechen den Empfehlungen, die im Umweltbericht mit Grinordnungsplan néher erlau-
tert werden.

ERSCHLIERUNG

Der Golfplatz des Freiburger Golfclubs ist fir den 6ffentlichen motorisierten und nicht
motorisierten Verkehr tUber den Krittweg, der wiederum an die Freiburger StralRe an-
schliefdt, bereits erschlossen. Parkplatze stehen im Bereich des Clubhauses zur Verfi-

gung.

HOCHWASSERSCHUTZ

Das Plangebiet liegt aktuell fast vollstandig im HQ100-Bereich und ist somit gesetzlich
festgelegtes Uberschwemmungsgebiet (8§ 76 WHG i. V. m. 8 65 WG).

s I
o ‘ ; A

Ausschnitt aus der Hochwassergefahrenkarte (ohne Maf3stab)

Die Ausweisung neuer Baugebiete im AuRRenbereich ist im Uberschwemmungsgebiet
nach § 78 (1) WHG untersagt. Soweit im Bebauungsplan das Plangebiet vollstandig als
Grunflache festgesetzt wird, gelten unter Berlicksichtigung der Rechtsprechung des
VGH Baden-Wirttemberg diese Flache jedoch nicht als ,neues Baugebiet® im Sinne
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des 8 78 (1) WHG (VGH Baden-Wirttemberg vom 29.07.2014). Da dieses Verbot hier
nicht zur Anwendung kommt, wird auch keine Ausnahme nach § 78 (2) WHG erforder-
lich.

§ 78 (3) WHG findet in vorliegendem Fall keine Anwendung, da ein einfacher Bebau-
ungsplan nach § 30 (3) BauGB vorliegt und sich die Zulassigkeit von Vorhaben sich im
Ubrigen auch nach § 35 BauGB richtet.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist nach § 78 (4) WHG die Errichtung o-
der Erweiterung baulicher Anlagen nach den 88 30, 33, 34 und 35 BauGB untersagt.
Als bauliche Anlagen nach § 2 LBO gelten auch Gelandemodellierungen durch Abgra-
bungen und Aufschittungen, die in Verbindung mit der Verlagerung zweier Spielbah-
nen vorgenommen werden sollen. Die Regelung des § 78 (4) WHG geht in vorliegen-
dem Falle der des § 78a (1) Nr. 5 WHG (Erhdhen oder Vertiefen der Erdoberflache)
vor. Eine Ausnahme vom Verbot nach § 78 (4) WHG kann gemal3 § 78 (5) WHG nur
erteilt werden, wenn

1. das Vorhaben

a) die Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintrachtigt und der Ver-
lust von verloren gehendem Ruckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausge-
glichen wird,

b) den Wasserstand und den Abfluss bei Hochwasser nicht nachteilig verandert,
c¢) den bestehenden Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt und
d) hochwasserangepasst ausgefihrt wird oder

2. die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen werden
kénnen.

Fur die Uberplanung der HQ100-Uberflutungsflachen muss ein Ausgleich geschaffen
werden, um die Ausnahmetatbestande des § 78 (5) WHG zu erfillen. Durch die Ge-
landeumgestaltung gehen fiir das Uberschwemmungsgebiet des 100-jahrlichen Hoch-
wasserereignisses rechnerisch 520 m3 Retentionsvolumen innerhalb des Plangebiets
verloren. Diese mussen an anderer Stelle zur Verfigung gestellt werden. Die erforder-
lichen Flachen fur den Retentionsausgleich sollen innerhalb des Golfplatzgeléndes,
idealerweise auf der Flache der Driving Range (Flst. Nr. 835) slidlich des Clubhauses,
geschaffen werden. Es ist daher davon auszugehen, dass der Verlust von verloren ge-
hendem Riuckhalteraum umfang-, funktions- und zeitgleich ausgeglichen wird, die
Hochwasserriickhaltung nicht oder nur unwesentlich beeintréachtigt wird, der Wasser-
stand und der Abfluss sich bei Hochwasser nicht nachteilig verandert und der beste-
hende Hochwasserschutz nicht beeintrachtigt wird.

Die sonstigen Verbote des § 78a (1) Nr. 1 — 4 und Nr. 6 - 8 WHG werden durch die
Verlagerung zweier Spielbahnen an den &stlichen Rand des bestehenden Golfplatzes
nicht bertihrt. Das unter § 78a (1) Nr. 5 WHG genannte Verbot (Erhéhen oder Vertiefen
der Erdoberflache im Uberschwemmungsgebiet) kann im Rahmen der Gelandemodel-
lierung zur Herstellung des Grins, der Golfbunker und der Abschlage eintreten. Die
zustandige Behdrde kann nach § 78a (2) WHG im Einzelfall Ma3hahmen nach Absatz
1 Satz 1 zulassen, wenn

1. Belange des Wohls der Allgemeinheit dem nicht entgegenstehen,

2. der Hochwasserabfluss und die Hochwasserriickhaltung nicht wesentlich beeintrach-
tigt werden und

3. eine Gefahrdung von Leben oder Gesundheit oder erhebliche Sachschaden nicht zu
befirchten sind
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oder wenn die nachteiligen Auswirkungen durch Nebenbestimmungen ausgeglichen
werden konnen. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der lediglich als geringfugig
einzuschatzenden Gelandemodellierung im Plangebiet die Ausnahmetatbestéande des
§ 78a (2) WHG zur Anwendung kommen.

5 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Planung beansprucht Teile der Flst. Nr. 838 und 839 auf Gemarkung Zarten. Diese
sind gemaf der digitalen Flurbilanz Baden-Wirttemberg der Vorrangflur Stufe Il zuge-
ordnet. Die schutzwirdigen Bereiche fiir die Landwirtschaft der Vorrangflur Stufe Il sol-
len nur in dem unbedingt erforderlichen Umfang fiir andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden. Aul3erdem schreibt § 1a (2) BauGB den sparsamen und schonenden
Umgang mit Grund und Boden vor. Da das Schutzgut Boden jedoch nur einer Nut-
zungsart zur Verfigung stehen kann, muss zwischen den konkurrierenden Nutzungen
abgewogen werden.

Fur die geplante Nutzung als Spielbahnen miissen bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen der Vorrangflur Stufe Il (ca. 3,6 ha) umgewandelt werden. Die Flache, auf der
die beiden verlagerten Spielbahnen klnftig liegen werden, befindet sich zu einem ge-
ringen Teil im Eigentum des Freiburger Golfclubs und zum grof3ten Teil im Eigentum
eines Zartener Nebenerwerbslandwirts, mit dem sich der Golfclub auf einen langfristi-
gen Pachtvertrag geeinigt hat. Eine Existenzgefahrdung ist nach heutigem Stand nicht
zu beflrchten.

Problematisch stellt sich fur eine weitere positive Entwicklung des Freiburger Golfclubs
die Lage zweier Spielbahnen dar, die Uber eine Wasserschutzgebietszone (WSG) |
fuhren. Aufgrund dessen wird eine Verlagerung von zwei Spielbahnen auf bisherige
Landwirtschaftsflachen der Vorrangflur Stufe Il erforderlich.

6 UMWELTBERICHT

Parallel zur Bebauungsplanaufstellung wird durch das Biro faktorgruen in Freiburg ei-
ne Umweltprifung durchgefuhrt und in einem Umweltbericht dokumentiert. Der Bericht
liefert mit der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eine Grundlage zur landschaftsplaneri-
schen Beurteilung und Bewertung der zu erwartenden Eingriffe und somit wichtiges
Abwagungsmaterial. Neben der Darstellung der Bestandssituation und der Prognose
Uber die Auswirkungen auf den Umweltzustand bei Durchfiihrung der Planung enthélt
dieser auch die Inhalte des Grinordnungsplans sowie weitere Malinahmen zur Ver-
meidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Umwelt. Der
Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Die darin vorge-
schlagenen griinordnerischen und landschaftsplanerischen Mal3hahmen sowie weitere
umweltrelevante MafRnahmen werden vollstandig in den Festsetzungs- bzw. Hinweis-
katalog des Bebauungsplans integriert.

Die Umweltprifung wird durch eine artenschutzrechtliche Prifung erganzt, um die Be-
lange des Artenschutzes in der Planung zu bertcksichtigen.

Zum Zeitpunkt der Friihzeitigen Beteiligung wird zur Festlegung von Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung ein Vorabzug des Umweltberichts als Scopingpa-
pier vorgelegt.

Aufgrund der komplexen naturschutzrechtlichen und okologischen Fragestellungen —
so liegt das Plangebiet u.a. in einem FFH-Schutzgebiet, Wasserschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet und im Uberschwemmungsbereich eines 100jahrlichen Hochwas-
sers —wurde vor der friihzeitigen Beteiligung ein separates Scopingverfahren durchge-
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fuhrt, in dem Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung mit den beteiligten
Behorden sowie den Naturschutzverbanden friihzeitig festgelegt wurden.

7 BODENORDNUNG

Bodenordnende MalRnahmen sind nicht erforderlich.

8 KOSTEN DER PLANUNG

Die entstehenden Kosten werden anteilig von privater Seite (Freiburger Golfclub e.V.)
und der Gemeinde Kirchzarten ibernommen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Private Grinflache ca. 3,6 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 3,6 ha

Kirchzarten, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbR
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Andreas Hall
Bilrgermeister Planverfasser
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Gemeinde Kirchzarten Stand: 17.05.2018

Bebauungsplan Fassung: Frihzeitige Beteiligung
»Freiburger Golfclub — Verlagerung zweier Spielbahnen* gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 12 von 12

Ausgefertigt:

Es wird bestéatigt, dass der Inhalt der planungsrechtlichen Festsetzungen unter Beachtung der
dazugehorigen Verfahren mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der
Gemeinde Kirchzarten Ubereinstimmit.

Kirchzarten, den .

Andreas Hall
Bilrgermeister

Rechtskraftig durch Bekanntmachung gem. § 10 (3) BauGB vom __.

Kirchzarten, den .

Andreas Hall
Blrgermeister
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