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Begriindung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften
»Golfplatz Tiefenbach®, 2. Anderung,
Stadt Ostringen, Ortsteil Tiefenbach

.. Ziel und Zweck der Planung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Tiefenbach* sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur den Neubau eines Clubgeb&audes mit Restaurant und Tagungsraumen ermaglicht werden.

Die Planung sieht vor, dieses Vorhaben auf dem bisherigen Standort zu errichten. Hierbei werden die der-
zeit im rechtskraftigen Bebauungsplan ausgewiesenen tberbaubaren Flachen Uberschritten, so dass eine
Plananderung erforderlich wird.

Dartber hinaus sollen im Zuge der Bebauungsplan-Anderung die im Umfeld des Clubhauses vorgenomme-

nen Veranderungen, insbesondere im Wegenetz, planungsrechtlich nachvollzogen werden.

11 Lage des Plangebietes

Das ca. 76 ha grolle Golfplatz-Gelande liegt am stdlichen Ortsrand von Tiefenbach und umfasst einen Teil
des ,Katzbachtal® und die stdlich und stid-6stlich hiervon ansteigenden Hange.
Von der Gesamtflache gehoren ca. 64 ha zur Gemarkung Tiefenbach, eine Flache von ca. 12 ha liegt auf

der Gemarkung Odenheim.
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Der Kernbereich des Golfplatz-Gelandes mit dem Clubgebaude ist von der L 552 auf kurzem Weg zu errei-
chen. Unter Einbeziehung der ehemals landwirtschaftlich genutzten Gebaude befinden sich hier derzeit be-
reits die fur das Clubleben wesentlichen Infrastruktureinrichtungen, wie Caddy- und Sanitérraume, Raum-
lichkeiten der Verwaltung, Club- und Restaurantraume, sowie eine kleinere Verkaufseinrichtung.

Ostlich des Clubgebaudes befinden sich die fur den Golfplatz erforderlichen PKW-Parkplatze.

Der gewahlte Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist der Darstellung des zeichneri-
schen Teils zu entnehmen. Er bezieht sich auf die Flachen des derzeitigen Clubhauses, einschliefilich der
Parkierungs- und Zufahrtsflachen und der sudlich des baulichen Bestandes im rechtskraftigen Bebauungs-

plan ausgewiesenen ,BG,"-Flache.

Il. Rechtliche Grundlagen

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Tiefenbach® ist gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus dem rechts-
kraftigen Flachennutzungsplanes der Stadt Ostringen entwickelt.

()

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Randbereich des im Regionalplan ,Mittlerer Oberrhein
stdlich von Tiefenbach festgelegten ,Schutzbedrftiger Bereich fur die Landwirtschaft, Stufe I".
Aufgrund der hier seit Jahrzehnten praktizierten Sondernutzung als Golfplatz-Gelénde und des seit dem Jahr
1991 rechtskraftigen Bebauungsplanes wird die Auffassung vertreten, dass die Flache des Geltungsberei-
ches sich im regionalplanerischen Ausformungsspielraum befindet. Diese Auffassung wird sowohl vom Re-
gierungsprasidium Karlsruhe, als auch vom Regionalverband ,Mittlerer Oberrhein® mitgetragen.
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Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt aufgrund der hier seit dem Jahr 1991 ausgewiesenen ,Sonder-
bauflache" als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Verfahren.
Die Uberbaubare Flache im Anderungsbereich, aber auch im gesamten Plangebiet der Ursprungsfassung,

umfasst eine GroRe von weit weniger als 20.000 m3.

Grundlagen fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Tiefenbach® und fur den Verfahrensablauf
sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. I. S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 23.09.2015 (BGBI. | S. 2414), die Verordnung Uber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. I. S. 132), zuletzt geandert durch das Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. |. S. 1548), die Gemeindeord-
nung (GemO) fur Baden Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581,
S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 10.12.2015 (BGBI. 2015 S. 1), sowie die Planzeichenverord-
nung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. I. S. 1509).

Unabhangig von den hier zitierten Veroffentlichungen gilt jeweils die letzte Fassung der genannten Geset-

ze und Verordnungen.

Die Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich schwerpunktméBig auf die zeichnerischen Festsetzungen.
Dartiber hinaus werden die den Anderungsbereich des Bebauungsplanes betreffenden ,Schriftliche Festset-
zungen” punktuell Gberarbeitet und neu gefasst.

Die ,Ortliche Bauvorschriften” (bauordnungsrechtliche Festsetzungen) aus dem Jahr 1991 behalten inhaltlich
uneingeschrankt ihre Gultigkeit. Sie sind Bestandteil der ,Schriftliche Festsetzungen“ und werden lediglich
zur Klarstellung der seitens des Gemeinderates gewiinschten Zuldssigkeit von Flachdachern redaktionell
erganzt. Grundlage hierfir ist die Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), mehrfach geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014

(BGI. S. 501).

IV.  Bisher qiiltiges Planungsrecht

Die Stadt Ostringen hat in den Jahren 1990/1991 den Bebauungsplan ,Golfplatz Ostringen-Tiefenbach* auf-
gestellt und diesen am 04.09.1991 als Satzung beschlossen.
Der Bebauungsplan wurde mit der Bekanntmachung am 16.04.1992 rechtsverbindlich.
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Teilausschnitt aus dem rechtskriftigen Bebauungsplan

Durch eine 1. Bebauungsplan-Anderung im Jahr 2010 wurde im Norden des Plangebietes eine 3.340 m?
grole Flache in die Golfplatz-Nutzung einbezogen. Sie beinhaltet die erforderlichen Flachen fir das Unter-
stellen und die Wartung der fir die Pflege des Golfplatzes erforderlichen Geratschaften bzw. Materialien.

Die 1. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Tiefenbach” wurde durch den Gemeinde-

rat am 28.02.2011 als Satzung beschlossen.

V. Tekturpunkte der Bebauungsplan-Anderung

1. Ausformung und Definition der zuldssigen Nutzungen auf den Bauflichen 1 und 2

Der rechtskraftige Bebauungsplan sah urspringlich vor, stdlich des ehemals landwirtschaftlich genutzten
Bestandsgebaudes ein separates Clubhaus zu errichten und den offentlichen Erschlieungsweg zwischen
diesen baulichen Einrichtungen zu fithren. Zu diesem Zweck wurde ein ,BG,"-Gebiet Inhalt des Bebauungs-
planes.

Dieser Planungsansatz wurde nie umgesetzt, da man sich entschloss, die bestehende Bausubstanz in Rich-
tung Studen zu erweitern und die erforderlichen Club- und Restaurantraume unmittelbar an den vorhandenen
baulichen Bestand anzubinden. So blieb die Trasse des ,Bahnweg" als 6ffentliche Verkehrsflache auch un-

eingeschrankt erhalten.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Golfplatz Tiefenbach® sieht nunmehr vor, das ,BG,‘-Gebiet (Flache
fur die Errichtung des Clubhauses) gemafll dem derzeit schon vorhandenen Bestand in Richtung Norden zu
vergréflern und in diese Ausweisung auch die 6stlich des Gebaudes entstandenen Parkierungsflachen ein-
zubeziehen. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird gemal dem baulichen Bestand und der Katastergrundlage
planungsrechtlich abgebildet.

Die bisherigen Flachen des ,BG,‘-Gebietes werden als eine dem Golfplatz dienende Griinflache ausgewie-

sen.

Im ,Baugebiet 1" werden Geb&ude zum Abstellen von Golfzubehér, einschliellich der auf dem Golfplatz
eingesetzten Fahrzeuge, betriebsbezogene Wohnungen sowie bis zu 3 Géaste-Wohnungen zugelassen.
Betriebsbezogene Wohnungen sind Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschafts-Personen bzw. Betriebslei-
ter, die dem Golfclub zugeordnet sind und dartiber hinaus in Bezug auf die baulichen Anlagen im ,Sonder-
gebiet” eine untergeordnete Gréfle aufweisen.

Zugelassen werden dartiber hinaus bis zu 3 Wohnungen fur Gaste, die hier, primar zur Austibung des Golf-

sportes, temporér wohnen.

Das ,Baugebiet 2" dient primar als Standort fur die Verwaltung des Golfclubs.

Darliber hinaus soll in diesem Gebiet das mit dem Golfsport in Verbindung stehende Clubgebaude errichtet
werden. Die in diesem Zusammenhang zulassige Nutzung beinhaltet alle erforderlichen sanitéren Einrich-
tungen, Restaurants, Gesellschafts- und Tagungsrdumen sowie R&umlichkeiten fir den Verkauf von Sorti-

menten, die mit dem Golfsport in Verbindung zu bringen sind.

Neben den genannten Gebauden sollen in den ,Baugebieten 1 und 2" auch die fur die Golfanlage erforderli-
chen PKW-Stellplatze zugelassen werden. Schwerpunkt hierfur ist die im ,Baugebiet 2" ¢stlich gelegene

Flache.

2, MaR der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird im rechtskraftigen Bebauungsplan im ,BG,*-Gebiet mit einer Baumas-
senzahl festgesetzt. Diese wird in der 2. Anderung des Bebauungsplanes ersetzt durch eine Grund- und
Geschossflachenzahl (Grundflachenzahl 0,4; Geschossflachenzahl 0,8).

Bei der Berechnung der zulassigen Grund- und Geschossflache gelten die Grundsticksflachen, welche im

Bebauungsplan als ,Baugebiet’ ausgewiesen sind (,Baugebiet 1 und ,Baugebiet 2").

Grundlage der Bebauungsplan-Anderung bildet die Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990, in der Fassung seiner letzten Anderung.

Im Hinblick auf die bei der Ermittlung der Grundflache zu beriicksichtigenden baulichen Anlagen geman

§ 19 Abs. 4 BauNVO gilt zukunftig im ,BG4"- sowie im ,BG,"-Gebiet die Vorgabe, dass Stellplatze mit einem
wasserdurchlassigen bzw. bedingt wasserdurchlassigen Belag nicht mitgerechnet werden.

Die Errichtung von PKW-Stellplatzen ist ausschlief3lich in den ausgewiesenen ,Baugebieten 1 und 2* zulés-

sig. Sie durfen auch auBerhalb der iiberbaubaren Flachen angelegt werden.
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Die sichtbare Wandhohe einer zuldssigen Bebauung wird unter der Ziffer 1.4.1 der ,Schriftliche Festsetzun-
gen* von bisher 6,50 m auf 8,00 m angehoben. Bezugspunkt ist das an das Geb&aude angrenzende zukunfti-
ge Gelande. Damit wird die Hohe der optisch im Landschaftsbild in Erscheinung tretenden Wandscheibe
begrenzt. Sichtbare Sockelhéhen sind in dem Mal} enthalten und werden mitgerechnet.

3. Einbeziehung der nordlich der vorhandenen Betriebsgebdude

geschaffenen Zufahrt in die Baufldche
Der vorhandene Parkplatz fur das Golfplatz-Gelande im ,Baugebiet 2* wird tber einen bestehenden privaten
Erschliefungsweg, der nordlich der Bebauung gefthrt wird, erschlossen. Der Bebauungsplan-Entwurf weist
diese Trasse als ,private Verkehrsflache” aus und reduziert im Gegenzug die Uberbaubare Flache des

.BG1“-Gebietes.

4, Anderung der iiberbaubaren Fliche

Die tberbaubare Flache wird so festgesetzt, dass zwischen dem vorhandenen PKW-Parkplatz im Osten des
Anderungs-Bereiches und dem offentlichen ErschlieBungsweg ein multifunktional nutzbares Clubhaus ohne
Einbeziehung der derzeit als 6ffentliche Verkehrsflachen fungierenden Flachen entstehen kann.

Die Gberbaubaren Flachen im ,BG1“-Gebiet werden zugunsten der Zufahrt zu den Parkierungsflachen und
einer privaten Grunflache in der Bebauungsplan-Anderung deutlich zurtickgenommen.

In der Gesamtbilanz reduziert sich gegentber der Ursprungsfassung die Grofe der ausgewiesenen Uber-
baubaren Flache von bisher ca. 6.750 m? auf nunmehr ca. 4.765 m?.

5. Griinordnerische Festsetzungen

Die Baugebietsgrée wird um die Flache der seit Jahren hier vorhandenen Parkierungsflache erweitert.

Im Gegenzug werden die bisher als ,Baugebiet 2" ausgewiesenen Bereiche zu einer dem Golfplatz dienen-
den Grinflache umgewidmet.

Die grunordnerischen Festsetzungen werden gemal dem vorhandenen Bestand und, in Abstimmung mit

dem vorhandenen Wegenetz, planungsrechtlich angepasst.

Die aufgrund der Erweiterung der tberbaubaren Flache zukiinftig nicht mehr realisierbaren ,Pflanzgebote flr
Einzelbdume" werden durch zusatzliche Standorte auf der Parkierungsflache &stlich der Bebauung ausgegli-
chen.

Die Bebauungsplan-Anderung hat keine negativen Auswirkungen auf die in der Bauleitplanung zu betrach-
tenden Schutzglter. Die Erweiterung der tberbaubaren Flache zur Realisierung eines Neubaus als Club-
haus beansprucht ausschliellich heute bereits bebaute bzw. intensiv gartnerisch genutzte Flachen.
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Das Plangebiet grenzt im Suid-Osten unmittelbar an eine Teilflache des Naturschutzgebietes ,Apfelberg” an.

Geltungsberich
“der 2. Anderung

o Naturschutzgebiet
oirr L +Apfelberg

Beeintrachtigungen dieser Flache durch die im ,Baugebiet 2“ zulassigen baulichen Anlagen sind unbedingt
zu vermeiden.
Zu vermeiden sind auch wahrend der BaumaRnahme insbesondere das Abstellen von Baumaschinen sowie

die Zwischenlagerung von Baumaterialien.

Die auf der Grundlage des Bebauungsplanes erméglichte BaumaRnahme wird aller Voraussicht nach auch
keine einschneidenden und negativen Auswirkungen auf den Artenschutz haben.

Zu dieser Grundaussage kommt die durch das Ingenieurbtro Blaser, Esslingen, im Juni 2016 erarbeitete
artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung. Unter Berlicksichtigung der in diesem Bericht genannten
MaRnahmen, treten keine Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG ein.

Da Bauhéhlen im Bereich der bereits gefaliten Baume nicht ausgeschlossen werden kénnen, wird unter der
Ziffer 9. der ,Schriftliche Festsetzungen®, als Ausgleich fur maéglicherweise verlorengegangene potentielle
Bruthabitate, die Aufhangung von verschiedenen Nistkasten fur Fledermause, Haussperrlinge und hohlen-
britende Vogelarten verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplanes. Sie gelten als ,Ausgleichs-Ma3nahme*

und sind fur die Bewertung der Verbotstatbestande nicht relevant.



Begriindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Golfplatz Tiefenbach®, 2. Anderung, 8
Stadt Ostringen, Stadtteil Tiefenbach

Im Osten des Plangebietes befindet sich im ,BG2“-Gebiet eine sonnenexponierte Béschung, die ein potenti-
elles Habitat fur Zauneidechsen darstellt. Bei der durchgefiihrten Ubersichtsbegehung konnten hier jedoch
keine Individuen nachgewiesen werden.

Vor Durchfihrung einer baulichen MalRnahme in diesem Bereich, beispielsweise durch eine Vergréerung
der hier vorhandenen Parkierungsanlage, durch das Aufstellen eines Reptilienzaunes sicherzustellen, dass
eine Einwanderung von Tieren in den Baustellenbereich ausgeschlossen ist.

Um die Eignung dieser Bdschungsflache als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir Reptilien (Zauneidechsen,
Schlingnatter) in Folge einer Beschattung nicht zu verringern, setzt der Bebauungsplan unter der Ziffer 1..8.4
der ,Schriftliche Festsetzungen* fest, dass die in der Ursprungsfassung des Bebauungsplanes hier zu pflan-
zenden Einzelbdume nicht gepflanzt werden mussen. Stattdessen sind diese funf Baume auf anderen Fl&-
chen des Golfplatzes, in unmittelbarer raumlicher Nahe, anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Ergénzend wird auf die in den ,Schriftliche Festsetzungen® formulierten ,Hinweise zum Artenschutz” verwie-
sen. Sie sind bei allen Abbruch- bzw. Rodungsarbeiten zwingend zu beachten.

6. Prazisierung der zuldssigen Dachform bzw. Dachneigung

Der rechtskraftige Bebauungsplan lasst geneigte Dacher mit einer maximalen Dachneigung von bis zu 40°
zu und benennt keine Mindest-Dachneigung. Auf dieser Grundlage soll im Plangebiet auch die Errichtung
von Flachdéchern zuldssig sein. Diese, durch den Gemeinderat ausdrticklich unterstiitzte Interpretation der
bestehenden ,Ortliche Bauvorschriften® erfahrt im Zuge dieses Verfahrens eine Klarstellung, indem die For-
mulierung unter der Ziffer 1.4. der ,Schriftliche Festsetzungen" / ,Ortliche Bauvorschriften* durch eine aus-

driickliche Benennung dieser Dachform verdeutlicht wird.

VI. __ Geologische Gegebenheiten

Im Plangebiet ist mit einem oberflachig nahen saisonalen Schwinden und Quellen des tonigen Verwitte-
rungsbodens und damit mit unterschiedlichem Setzungsverhalten des Bodens zu rechnen.
Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen zu zuséatzlichen bautechnischen Erschwernissen fithren. Der

Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Im Zuge der Durchfuhrung weiterer BaumaRRnahmen wird die Durchfilhrung objektbezogener Baugrund-

Untersuchungen empfohlen.

VIl. __ErschlieRungskosten

Die Bebauungsplan-Anderung 16st keine beitragsfahigen ErschlieRungskosten aus.
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VIll. Fliachenbilanz

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes ,Golfplatz Tiefenbach” weist eine Gesamtflache von 12.013 m?

auf. Diese unterteilt sich wie folgt :

= Baugebiet 1" 3.493,00 m?
= Baugebiet 2° 4.824,00 m?
= gffentliche Verkehrsflache 1.834,00 m?
= private Verkehrsflache 359,00 m?
= Verkehrsgriin 137,00 m?
=  Private Griinflache 1.366,00 m?
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