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1 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 Gelande im Westen der Gemeinde Kirchzarten
wurde von der Stadt Freiburg unter dem Gesichtspunkt der Férderung des Fremden-
verkehrs mit einem langjahrigen Pachtvertrag zur Verfigung gestellt. Im Jahr 1983
wurde das Golfplatzgeldnde um weitere neun Locher auf insgesamt 18 Locher erwei-
tert.

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
(WSG) | fuhren. Aufgrund dessen wird eine Verlagerung von zwei Spielbahnen auf bis-
herige Landwirtschaftsflachen erforderlich. Die bestehende 18-Loch-Anlage soll jedoch
bezlglich der Loch-Anzahl nicht vergré3ert werden.

Zur planungsrechtlichen Sicherung erstellt die Gemeinde Kirchzarten einen Bebau-
ungsplan als Genehmigungsgrundlage fir die Spielbahnverlagerung. Damit der Be-
bauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Flachen-
nutzungsplan im Bereich des neuen Standorts der Spielbahnen punktuell geédndert
werden.

Mit der Darstellung einer Grinflache ,Golfplatz® will der Gemeindeverwaltungsverband
einen Beitrag zur Weiterentwicklung der touristischen und wirtschaftlichen Funktion
und Anziehungskraft des Dreisamtals beitragen. Durch die vorliegende Planung wird
den Anforderungen an einen o6kologisch vertraglichen Golfplatzbetrieb Rechnung ge-
tragen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Freiburger Golfclub - Verlagerung zweier Spielbahnen® zeitgleich geandert.

2 LAGE IM RAUM

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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Alter Standort der beiden Spielbahnen innerhalb WSG-Zone | (ohne MaRstab; Plangebiet rot umrandet)
Auf den beiden bestehenden Spielbahnen, die Uber eine Wasserschutzgebietszone
fuhren, wird zwar der Spielbetrieb aufgegeben, jedoch befindet sich diese Wasser-

schutzgebietszone raumlich inmitten des bestehenden Golfplatzes, so dass ein Her-
auslosen dieser Spielbahnen aus dem organisatorischen Ablauf des Golfplatzes und
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die Umwandlung der Spielbahnen in eine auf3enbereichsvertragliche Nutzung nicht
mdoglich ist. Die beiden bestehenden Spielbahnen werden aufgrund ihrer Vornutzung
und der raumlichen Lage innerhalb des Golfplatzes nicht wieder vollstandig dem Au-
Renbereich zugefuhrt.

3 VERFAHREN

Die punktuelle Flachennutzungsplananderung ist begrenzt auf den mit Deckblatt abge-
grenzten Teilbereich des Flachennutzungsplans. Die Anderung des Flachennutzungs-
planes erfolgt im zweistufigen Planungsverfahren bestehend aus der friihzeitigen Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung gemaR 88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offen-
lage gemaf 88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine Umweltprifung nach
§ 2 (4) BauGB durchgefiihrt.

Die Flachennutzungsplananderung erfolgt gemai 8§ 8 (3) im Parallelverfahren zusam-
men mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Freiburger Golfclub - Verlagerung
zweier Spielbahnen®.

Verfahrensablauf

16.05.2018 Der Gemeindeverwaltungsverband fasst den Aufstellungsbe-
schluss fir die punktuelle Flachennutzungsplananderung gem.
§ 2 (1) BauGB.

16.05.2018 Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Vorentwurf der
punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Freiburger Golfclub
- Verlagerung zweier Spielbahnen® und beschlie3t die Durch-
fihrung der Friihzeitigen Beteiligung gem. 8 3 (1) und § 4 (1)

BauGB.
25.06.2018 bis Durchftihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
27.07.2018 § 3 (1) BauGB
Anschreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung gem. § 4
14.06.2018 (1) BauGB
mit Frist bis
27.07.2018

Der Gemeindeverwaltungsverband billigt den Entwurf der punk-
tuellen Flachennutzungsplananderung ,Freiburger Golfclub -
Verlagerung zweier Spielbahnen® und beschlie3t die Durchflih-
rung der Offenlage gem. 8 3 (2) und § 4 (2) BauGB.

. bis Durchfuihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. 8§ 4 (2) BauGB
vom .

mit Frist bis

Der Gemeindeverwaltungsverband behandelt eingegangenen
Stellungnahmen und fasst den Wirksamkeitsbeschluss der
punktuellen Flachennutzungsplananderung ,Freiburger Golfclub
- Verlagerung zweier Spielbahnen®.
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4 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Nach § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landes-
planung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Gemeinde die
Verpflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Erganzung und Auf-
stellung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fur Flachennutzungsplane.

Fur den Bereich der Gemeinde Kirchzarten sind die Ziele des Regionalplans Stdlicher
Oberrhein mafRgebend. Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung bezieht sich
auf den Bereich des neuen Standorts der beiden verlagerten Spielbahnen.

Der aus dem Landesentwicklungsplan abgeleitete Regionalplan ,Sudlicher Oberrhein®
in der rechtskraftigen Fassung vom September 2017 enthalt fir den Bereich des neuen
Standorts der Spielbahnen keine Restriktionen. In der Raumnutzungskarte ist ein FFH-
Gebiet (Kandelwald, RofRkopf und Zartener Becken — Nr. 8013-342) nachrichtlich tber-
nommen worden.

Die vorliegende punktuelle Flachennutzungsplanédnderung steht somit im Einklang mit
den Zielen und Grundsatzen des Regionalplans Sudlicher Oberrhein.

5 STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Der vorgesehene Standort der beiden verlagerten Spielbahnen grenzt direkt 6stlich an
den bestehenden Golfplatz an und liegt nordlich des Krummbachs bzw. des Clubhau-
ses. Im Rahmen einer Standortalternativenpriifung wird die Wahl dieses Standorts fir
diese Spielbahnen begriindet und dargelegt, warum andere Standorte bei der weiteren
Planung nicht in Frage kommen. Die Prifung berlcksichtigt Belange des Natur-/ Ar-
tenschutzes sowie des Hochwasserschutzes, Flachenverfuigbarkeit und die organisato-
rischen bzw. betrieblichen Ablaufe des Spielbetriebs.

Raumlich vom bestehenden Golfplatz abgesetzter Standort

Ein mit dem bestehenden Golfplatz rdumlich nicht in Zusammenhang stehender
Standort kommt fiir die beiden verlagerten Spielbahnen nicht in Frage, da diese orga-
nisatorisch in den Spielablauf eines 18-Loch-Golfplatzes eingebunden werden muissen.
Es muss eine durchgangige Bespielbarkeit von Loch 1 bis Loch 18 mit der Moglichkeit
zur Spielunterbrechung am Clubhaus nach Loch 9 sowie Spielbeginn und -ende am
Clubhaus gewabhrleistet sein.

Direkt nordlich, westlich und sudlich an den bestehenden Golfplatz angrenzende
Standorte

Mdogliche Standortalternativen, die nordlich, westlich und sidlich an den bestehenden
Golfplatz angrenzen, scheiden in der weiteren Prifung aufgrund der sidlich vorbeifiih-
renden B31 sowie der Brugga und der Dreisam im Westen und Norden des Golfplatzes
aus.

Direkt dstlich an den bestehenden Golfplatz angrenzende Standorte

An die direkt Ostlich an den bestehenden Golfplatz moglichen Standorte wird die zu-
satzliche Anforderung gestellt, in der Nahe des Clubhauses zu liegen, so dass auf den
beiden verlagerten Spielbahnen die Spielrunde entweder begonnen oder beendet wer-
den kann. Somit sind 6stlich des bestehenden Golfplatzes insgesamt zwei Flachen zu
betrachten, die als Standort der verlagerten Spielbahnen in Frage kommen.

Die zwischen Clubhaus bzw. Krummbach und der B31 gelegene Flache, die im Osten
die einzige Flache auRerhalb des FFH-Gebiets ist und nur im Norden als Uber-
schwemmungsflache in der Hochwassergefahrenkarte ausgewiesen ist, wird bereits
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7.1

als Driving-Range des Golfplatzes genutzt. Diese Nutzung soll auch in Zukunft auf-
rechterhalten werden. Eine Verlagerung von zwei Spielbahnen auf diese Flache ist da-
her nicht moglich.

Die nordlich des Krummbachs bzw. des Clubhauses gelegene Flache wird aktuell
landwirtschaftlich genutzt, liegt innerhalb des FFH-Gebiets und ist auch als Uber-
schwemmungsflache in der Hochwassergefahrenkarte ausgewiesen. Diese Flache
steht fur eine Nutzung durch Spielbahnen des Golfplatzes zur Verfiigung. Eine erhebli-
che Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des FFH-Gebiets kann durch vorgezogene
Schadensbegrenzungsmalnahmen mit eng begleitendem Risikomanagement und
Monitoring abgewendet werden. Die Uberschwemmungsgefahr kann in diesem Bereich
gebannt werden, wenn an anderer Stelle Ausgleichsvolumen geschaffen werden kann
ohne die dortige Nutzung wesentlich zu beeintrachtigen. Es ist grundsétzlich maoglich,
das notwendige Ausgleichsvolumen auf diesem Weg herzustellen. Im Ergebnis eignet
sich die Flache nordlich des Krummbachs bzw. des Clubhauses als neuer Standort fur
die beiden zu verlagernden Spielbahnen.

BEDARFSBEGRUNDUNG

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
(WSG) | 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 vergro3ert werden. Das Golfplatzgelande, das inner-
halb der WSG-Zone | liegt und in dem kinftig keine Spielbahnen mehr liegen sollen,
umfasst eine Flache von rund 5,1 ha. Der neue Standort der beiden Spielbahnen um-
fasst eine Flache von rund 3,6 ha. In der Summe werden durch die Verlagerung der
beiden Spielbahnen die fir das Golfspiel nutzbaren Flachen nicht vergroRert.

INHALTE DER ANDERUNG

Darstellung im wirksamen Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet des Gemeindeverwaltungsver-
bands Dreisamtal die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundzigen dar. Be-
bauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Fur das Gebiet der Gemeinden Buchenbach, Kirchzarten, Oberried und Stegen wurde
vom Gemeindeverwaltungsverband ein gemeinsamer Flachennutzungsplan aufgestellt.
Dieser wurde nach der letzten Digitalisierung und Aktualisierung am 09.11.2012
rechtswirksam und stellt fir den Bereich des neuen Standorts der verlagerten Spiel-
bahnen Flachen fur Landwirtschaft dar.
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7.2

.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal (ohne MaRstab; Anderungsbe-
reich rot umrandet)

ZukUnftige Darstellung

Die planungsrechtliche Sicherung des neuen Standorts der beiden Spielbahnen erfolgt
durch Festsetzung einer privaten Grinflache im Bebauungsplan. Damit der Bebau-
ungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der Bereich im
Flachennutzungsplan zukinftig entsprechend dargestellt werden.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplanadnderung wird die Flache fur Landwirtschaft
durch eine Griunflache ,Golfplatz” ersetzt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Dreisamtal mit geénderter Flachendarstel-
lung (ohne Maf3stab)
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7.3 Stadtebauliche Auswirkungen

7.4

Durch die Flachennutzungsplandnderung wird eine Entwicklung vorbereitet, welche in
einen landwirtschaftlich genutzten Bereich eingreift und zu einem Verlust an Landwirt-
schaftsflachen flhren wird. Stadtebauliche Auswirkungen wird die Nutzungsénderung
von landwirtschaftlicher Flache in eine Griunflache voraussichtlich nicht mit sich brin-
gen, da keine Gebaude im Anderungsbereich geplant sind. Im Zusammenhang mit
dem Spielbetrieb stehende Abgrabungen und Aufschittungen werden im Bebauungs-
plan geregelt, um Geldndemodellierungen so gering als mdglich zu halten.

Die sich bezuglich der Umweltbelange ergebenden Belange werden im Rahmen des
Umweltberichts betrachtet.

Nutzungskonflikte

Bezlglich der Nutzungskonflikte zwischen den beiden Spielbahnen, der unmittelbar im
Osten und Norden angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung und dem sidlich ver-
laufenden Krummbach ist auf Ebene des Flachennutzungsplans zu prifen, inwieweit
dieser Konflikt grundsatzlich losbar ist. Es ist festzuhalten, dass dieser Nutzungskon-
flikt I6sbar ist, wenn naturschutz- und wasserrechtliche sowie agrarstrukturelle Belange
bertcksichtigt werden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind hierzu konkre-
te MaBnahmen zu benennen und planungsrechtlich zu sichern. Daruber hinaus wird
eine Berucksichtigung der Belange der unmittelbar angrenzenden Nutzungen auf Ge-
nehmigungsebene notwendig sein.

BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Die Planung beansprucht Teile der Flst. Nr. 838 und 839 auf Gemarkung Zarten. Diese
sind gemalf der digitalen Flurbilanz Baden-Wirttemberg der Vorrangflur Stufe Il zuge-
ordnet. Die schutzwirdigen Bereiche fur die Landwirtschaft der Vorrangflur Stufe Il sol-
len nur in dem unbedingt erforderlichen Umfang fir andere Nutzungen in Anspruch ge-
nommen werden. Aulerdem 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 missen bisher landwirtschaftlich genutzte
Flachen der Vorrangflur Stufe 1l (ca. 3,6 ha) umgewandelt werden. Die Flache, auf der
die beiden verlagerten Spielbahnen kinftig 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.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist ebenfalls das mdgliche Konfliktpotential aufgrund
der direkten Nachbarschaft einer Golf-Spielbahn und der angrenzenden Grinlandnut-
zung (z.B. fliegende Golfbélle, Golfbélle im Aufwuchs/Futter) abzuarbeiten. Es ist ge-
plant, das Plangebiet entsprechend des Griinordnungsplans und insbesondere Ziffer
1.4.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans locker mit Einzel-
baumen und Strduchern einzugriinen, die als Barriere fir abirrende Golfbélle dienen.
Geschlossene Geholzpflanzungen, die den kiinftig fir Golfzwecke genutzten Land-
schaftsteil optisch komplett abschotten wiirden, sind jedoch nicht vorgesehen, um er-
hebliche Beeintrachtigungen des Landschaftshildes oder der Erholungseighung zu
vermeiden.
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Problematisch stellt sich fir 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.

UMWELTBERICHT

Gemald Baugesetzbuch (BauGB) sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Belan-
ge des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § la sowie nach § 2 Abs. 4 BauGB zu bericksichtigen.
Gemal § 2 Abs. 3 BauGB sind alle Belange von Umwelt- und Naturschutz, die fur die
Abwagung von Bedeutung sein kénnen, zu ermitteln und zu bewerten.

Die Inhalte des Umweltberichts ergeben sich aus § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB,
sowie 8§ 2 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 zum BauGB. Fur die Ermitt-
lung der abwagungsrelevanten Belange ist maRgeblich, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden, sowie nach Inhalt und Detail-
lierungsgrad des Bauleitplans verlangt werden kann. Die Belange von Natur und Land-
schaft sind neben den anderen 6ffentlichen und privaten Belangen in die Abwagung
einzustellen und gegeneinander und untereinander gerecht zu behandeln.

Durch das Buro faktorgruen aus Freiburg wird ein Umweltbericht fur die punktuelle
FNP-Anderung erarbeitet. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Be-
grindung.

FLACHENBILANZ
Grunflache ,Golfplatz* ca. 3,6 ha

Summe / Geltungsbereich ca. 3,6 ha

Kirchzarten, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Vorsitzende des Gemeindever- Planverfasser
waltungsverbands Dreisamtal
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