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Schriftlicher Teil (Teil B 1.)

1. Bebauungsplan )
»oport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung“

Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg

Der Bebauungsplan besteht aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil (Teil B 1.).
Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A)
begrenzt. Lageplan M 1 : 1.000

Fir die Festsetzungen zum Bebauungsplan gelten:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. | Nr. 176).

- Planzeichenverordnung (PlanZV)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 5§8), zu-
letzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).

- Naturschutzgesetz (NatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Juni 2015 (GBIl. 2015 S. 585),
zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Bisherige Festsetzungen:

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden im Geltungsbereich alle bisherigen Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 1. Anderung* (rechtskraftig
seit 04.04.2002) ersetzt.

Anderungen gegeniiber dem Entwurf vom 07.07.2025 sind grau hinterlegt

In Ergédnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
1. Festsetzungen zum Bebauungsplan (§ 9 BauGB und BauNVO)
1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1.1  Sonstige Sondergebiete (SO) (§ 9 (1) 1 BauGB und § 11 BauNVO)
Zweckbestimmung: ,Gesundheit, Erholung, Freizeit*

1.1.1.1 Nutzungsbereich SO 3.1
Zulassig ist ein Hotel mit allen hoteltypischen Nutzungen, insbesondere:
- oOffentliches Restaurant,
- Tagungen aller Art und Veranstaltungsraume,
- Trainingscenter,
- Schwimmbad sowie Wellness- und Fitnessbereiche,
- Shops,
- Caddyraum,
- Tennishalle,
- Sanitarraume
- Aufenthaltsrdume,
- Sekretariat und Organisation Sport,
- Ferienwohnungen, Gastehauser und Gastezimmer. Eine Dauerwohnnutzung ist aus-
geschlossen,
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- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, einschliellich entsprechend betriebener Boar-
dinghauser. Eine Dauerwohnnutzung ist ausgeschlossen,

- Pkw-Parkplatze,

- Wohnmobilstellplatze und zugehoérige Infrastruktureinrichtungen.

Zulassig sind auch Wohnungen sowie Sozial- und Aufenthaltsraume fir Personal sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einer der im raumlichen Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans zulassigen Einrichtung oder Anlage zugeordnet sind.

1.1.1.2 Nutzungsbereich SO 3.2
Zulassig sind alle Nutzungen, die mit dem Golfplatz oder dem Hotelbetrieb in Zusammen-
hang stehen.
Zulassig sind insbesondere:
- Lager-, Gerate- und Maschinenhallen,
- Werkstéatten,
- Lager- und Parkplatze,
- Infrastruktureinrichtungen fir Wohnmobilstellplatze,
- Sanitarraume,
- Wellness- und Fitnessbereiche,
Raume fir den Ubungs- und Lehrbetrieb Sport.
Nicht zulassige Sportarten sind:
- Motorsport
- Pferdesport
- Wassersport
- Bergsteigen
- Ski alpin
- Football
- FuBball
- Flugsport
- Ski springen
- Snowboard

Zulassig sind auch Sozial- und Aufenthaltsrdume fir Personal, die einer der im raumli-
chen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans zuldssigen Einrichtung oder Anlage zuge-
ordnet sind.

1.1.1.3 Nutzungsbereich SO 3.3

Zulassig sind alle Nutzungen, die mit dem Golfplatz oder dem Hotelbetrieb in Zusammen-

hang stehen einschliefl3lich eines Clubhauses. Zulassig sind danach insbesondere:

- Tennisplatze,

- Sanitarraume,

- Aufenthaltsraume,

- Schank- und Speisewirtschaft,

- Sekretariat und Organisation Sport,

- Caddyraum zur Aufnahme der gesamten Sportgerate,

- Verkaufsraum fir Golfartikel und andere Sportartikel,

- Lager-, Gerate- und Maschinenhalle,

- Ferienwohnungen, Gastehauser und Gastezimmer. Eine Dauerwohnnutzung ist aus-
geschlossen.

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes, einschliellich entsprechend betriebener Boar-
dinghauser. Eine Dauerwohnnutzung ist ausgeschlossen.

Zulassig sind auch Wohnungen sowie Sozial- und Aufenthaltsraume flr Personal sowie
fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die einer der im raumlichen Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans zulassigen Einrichtung oder Anlage zugeordnet sind.
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1.1.1.4

1.1.1.5

1.1.1.6

Nutzungsbereich SO 3.4 )
Zulassig ist ein Golfplatz, eine Driving Range / Ubungsgelande (Golfodrom) und alle wei-
teren erforderlichen Ubungseinrichtungen. Zulassig sind:

Greens,

Abschlage,

Fairways,

Sandbunker und Wasserhindernisse,

Semirough- und Roughzonen,

Ubliche Arbeits- und Verbindungswege,

Aufenthaltsraume fir den Ubungs- und Lehrbetrieb im Bereich der Driving Range /
Ubungsgeléande (Golfodrom),

Abschlagshiitten und Gebaude fiir den Ubungs- und Lehrbetrieb im Bereich der Driving
Range / Ubungsgelande (Golfodrom) mit einer maximalen Lange von je 60 m und einer
maximalen Breite von je 12 m in Verbindung mit der Festsetzung 1.10.1. zur Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Driving Range / Ubungsgelande*

Raume und Freiflachen fiir den Ubungs- und Lehrbetrieb erganzender Sportarten.
Nicht zulassige Sportarten sind:

- Motorsport

- Pferdesport

- Wassersport

- Bergsteigen

- Ski alpin

- Football

- Fudball

- Flugsport

- Ski springen

- Snowboard

Nutzungsbereich SO 3.5
Zulassig sind alle Nutzungen, die mit dem Golfplatz oder dem Hotelbetrieb in Zusammen-
hang stehen. Zulassig sind danach insbesondere:

Ferienhduser, Gastehauser, eine Dauerwohnnutzung ist ausgeschlossen,
Pkw-Parkplatze,

Freiflachen fiir den Ubungs- und Lehrbetrieb ergédnzender Sportarten.
Nicht zulassige Sportarten sind:

- Motorsport

- Pferdesport

- Wassersport

- Bergsteigen

- Ski alpin

- Football

- FuBball

- Flugsport

- Ski springen

- Snowboard

Nutzungsbereich SO 3.6

Zulassig sind alle Nutzungen, die mit dem Golfplatz oder dem Hotelbetrieb in Zusammen-
hang stehen.

Zulassig sind insbesondere:

Lager-, Gerate- und Maschinenhallen,
Lager- und Parkplatze.
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1.1.1.7

1.2

1.21

1.2.2

Daruber hinaus sind allgemein zulassig:

Anlagen zur Versorgung des Sport- und Gesundheitsparks Hopfenweiler mit Elektrizitat
und / oder Warme sowie die zugehorigen baulichen Anlagen, Einrichtungen, Betriebsfla-
chen und Infrastrukturen etc.

Nutzungsbereich SO 3.7
Zulassig sind alle Nutzungen, die mit dem Golfplatz oder dem Hotelbetrieb in Zusammen-
hang stehen.
Zulassig sind ausschlieRlich:
- Wohnmobilstellplatze,
- Pkw-Parkplatze,
- untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die keine Gebaude sind,
- Freiflachen fir den Ubungs- und Lehrbetrieb erganzender Sportarten.
- Nicht zulassige Sportarten sind:
- Motorsport
- Pferdesport
- Wassersport
- Bergsteigen
- Ski alpin
- Football
- Fudball
- Flugsport
- Ski springen
- Snowboard

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)
Die GRZ richtet sich nach dem Eintrag im Plan.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 (2) 4 und 18 BauNVO)
Die maximalen Gebaudehdhen richten sich nach dem Eintrag im Plan.

Die Hohe bemisst sich tUber dem Gelande in Meter; oberer Bezugspunkt ist die hdchste
Kante der Dachkonstruktion (Oberkante Firstreiter, Oberkante Attika), unterer Bezugs-
punkt ist das vorhandene Gelande im Mittelpunkt der Uberbauten Flache.

Fir die Flachen innerhalb des festgesetzten Leitungsrechts (Schutzstreifenbereich) fiir die
110-kV-Freileitlung (SO 3.5) gilt zusatzlich die maximale absolute Gebdudehdhe in Meter
uber NHN-Normalhéhen (Normal Null entspricht der Meereshéhe). Diese darf mit jegli-
chen Gebauden, Gebaudeteilen und baulichen Anlagen nicht Uberschritten werden. Der
obere Bezugspunkt ist zu messen bis zum oberen Abschluss der baulichen Anlage
(Oberkante Firstreiter, Oberkante Attika, oberer Abschluss der baulichen Anlage).
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1.3

14

1.5

1.6

1.7

Untergeordnete Bauteile (z.B. Aufzugsturm, Luftungsaufbau, Antenne, Oberlichter,
Schornsteine, Photovoltaikanlagen, etc.) kénnen die festgesetzten Malde Uberschreiten,
wenn durch die Uberschreitung das Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird.
Dies gilt nicht fir Bauteile innerhalb der Flachen des festgesetzten Leitungsrechts
(Schutzstreifenbereich) fur die 110-kV-Freileitung (SO 3.5).
Fir die zulassige Uberschreitung des festgesetzten MaRes gelten folgende Maximalma-
Re:

- Aufzugstirme, Luftungsaufbauten, Antennen, o.a. =3,00m

- Oberlichter, Photovoltaikanlagen, o0.3. =1,50m

Ausnahmsweise kann die festgesetzte maximale Gebaudehdhe (GH max.) mit baulichen
Anlagen zur Rauchgasableitung, insbesondere Schornsteinen, um maximal 5,00 m uber-
schritten werden, wenn es aufgrund der zu prifenden Vorschriften zwingend erforderlich
ist, um die gesetzlichen Anforderungen an den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkun-
gen und die gesetzlichen Anforderungen zur Vorsorge einzuhalten. Dies gilt nicht fur bau-
liche Anlagen zur Rauchgasableitung innerhalb der Flachen des festgesetzten Leitungs-
rechts (Schutzstreifenbereich) fur die 110-kV-Freileitung (SO 3.5).

Innerhalb des Nutzungsbereichs SO 3.6 kann die Hohe von Pufferspeichern die festge-
setzte maximale Gebaudehohe um maximal 2,50 m Uberschreiten, wenn durch die Uber-
schreitung das Landschaftsbild nicht erheblich beeintrachtigt wird.

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

Die Bauweise richtet sich nach dem Eintrag im Plan.
Soweit darin die abweichende Bauweise festgesetzt ist, sind abweichend von der offenen
Bauweise Baukorper tber 50 m Lange zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 (3) BauNVO)
Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen richten sich nach dem Eintrag im Plan.

Flachen fir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (§ 9 (1) 4 BauGB und § 12
BauNVO)

Garagen, auch als Parkdeck oder Tiefgarage, sind innerhalb der Baugrenzen allgemein
zulassig.

Stellplatze sind allgemein innerhalb und auflerhalb der Baugrenzen zulassig.
Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Hinweis:
Die StraRen und Wege im Plangebiet sind fiir die Offentlichkeit zuganglich zu halten.

Versorgungsflachen, einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen und Einrichtungen zur
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von
Strom, Warme oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung
(§9 (1) 12 BauGB)

Die nach § 14 (1a) und (2) BauNVO der Ver- und Entsorgung dienenden Nebenanlagen

sind allgemein innerhalb und auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen sowie in
den dafur vorgesehenen Flachen zulassig.
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1.8

1.9

1.91

1.9.2

1.10

1.10.1

1.10.2

1.10

Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (§ 9 (1) 14
BauGB)

Das im Bereich der intensiv genutzten Flachen (Green) anfallende Drainwasser darf nicht
in ein Gewasser eingeleitet werden, sondern ist breitflachig zu versickern.

Das aulderhalb der intensiv behandelten Flachen gesammelte Drainwasser kann breitfla-
chig Uber die belebte, bewachsene Bodenzone zur Versickerung gebracht werden.

Dachregenwasser von Gebauden oder Gehdoften ist zu versickern.

Fur die erlaubnispflichtige dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser ist jeweils ei-
ne gesonderte Genehmigung einzuholen.

Die Entwasserung der Baugrundstucke ist in den Bauvorlagen darzustellen.

Griinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Driving Range / Ubungsgelinde
Der Anteil der Versiegelung an der Grunflache darf 40 % nicht Ubersteigen.

Verkehrsbegleitgriin
Die gekennzeichneten Flachen sind als naturnahe Grinflachen auszubilden und zu erhal-
ten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) 21 BauGB)

Leitungsrechte

Innerhalb des Geltungsbereichs befindet sich eine bestehende Thermalwasserleitung,
Wasserleitungen und ein Mischwasserkanal im Eigentum der Stadt sowie Stromversor-
gungsleitungen.

Fir diese bestehen Leitungsrechte.

Eine Verlegung, Uber- oder Unterbauung dieser Versorgungsleitungen ist im Rahmen der
Ausfuhrungsplanung mit den jeweiligen Leitungstragern abzustimmen.

Geh- und Fahrrecht zur Kapelle

Innerhalb des Nutzungsbereichs SO 3.7 befindet sich eine nach § 2 DSchG als Kultur-
denkmal geschitzte Hofkapelle.

Um die Erreichbarkeit dieser Kapelle fur die Allgemeinheit zu gewahrleisten, sind inner-
halb der Nutzungsbereiche SO 3.1, SO 3.2, SO 3.3 und SO 3.7 Stralen und Wege fur die
Offentlichkeit zugénglich zu halten und zu diesem Zweck Gehrechte und Fahrrechte fiir
den nicht motorisierten Individualverkehr zugunsten der Allgemeinheit einzutragen.

Das in der Planzeichnung dargestellte Geh- und Fahrrecht darf nur mit Zustimmung der
Stadt bedarfsgerecht verlegt werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(§9 (1) 20 BauGB)

MaBnahme 1 (M1): Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen

Eine Gelandeumgestaltung im Bereich des Golfplatzes darf nur nach MalRgabe eines im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegenden Erdbewegungsplanes erfolgen. Sie ist grund-
satzlich auf die Greens, Abschlage und Bunker zu beschrénken. Im Ubrigen dirfen Erd-
bewegungen nur durchgefihrt werden, wenn sie aus Sicherheitsgrinden oder nach golf-
technischen Regeln geboten sind.

Die durch die golftechnischen Anlagen anfallende Erdbewegungsmenge ist auf das not-
wendige Mal zu beschranken. Der Massenausgleich erfolgt innerhalb des Plangebietes.
Golfplatzbedingte Erhebungen und Abgrabungen sind gemessen am Gelandeniveau auf
eine Hohe (Tiefe) von 2 m begrenzt.
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Im Ubrigen sind Gelandeveranderungen zulassig:

- zur Durchfiihrung von Ausgleichsmaflinahmen,

- fur sporttechnische Anlagen (z.B. Herstellen des horizontalen Gelandeverlaufs der
Tennisplatze und der Sportfelder),

- innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zur Herstellung der baulichen Anla-
gen,

- zur Herstellung der festgesetzten ErschlieRungsanlagen,

- zur Gelandeauffillung zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen i.S.d.
BImSchG (z.B. Larmschutz B 30).

MaBnahme 2 (M2): Schonender Umgang mit Boden

Der humose Oberboden ist vor Baubeginn auf allen baubedingt in Anspruch zu nehmen-
den Flachen abzuschieben und getrennt in Bodenmieten zu lagern. Der humusfreie
Erdaushub sollte abseits des Baubetriebes in Mieten zwischengelagert werden. Es darf
keine Vermischung von Oberboden und Erdaushub (humusfreier Unterboden) erfolgen.
Ein Befahren der Bodenlager ist zu unterlassen. Der Oberboden ist auf einer Ackerflache
wieder aufzubringen.

Erdarbeiten sind bei trockener Witterung und trockenem, bréseligem Boden auszufihren.
Der gunstigste Bodenzustand ist die halbfeste und feste Konsistenz. Der halbfeste Zu-
stand ist gegeben, wenn der Boden bréckelt und nicht klebt oder schmiert.

Bdden im Bereich der nicht zu bebauenden Flachen, die baubedingt beeintrachtigt wer-
den, sind nach Beendigung der Baumalnahme fachgerecht wiederherzustellen. Ggf. ist
eine Tiefenlockerung des Bodens vorzunehmen.

MaBRnahme 3 (M3): kleintierdurchldssige Gestaltung der Einfriedungen
Der tierdkologisch notwendige Bodenabstand der Einfriedungen von 20 cm Uber dem Bo-
den ist unbedingt einzuhalten.

MaBnahme 4 (M4): Anlage von Teichen

Im Bereich der in der Planzeichnung (Ausgleichsflachenplan 1:15.000) mit W1 und W2
gekennzeichneten Flachen sind insgesamt 3 naturnahe Teiche mit einer Flachengrofie
von insgesamt 1.275 m? herzustellen. Ziel ist die Erweiterung des Lebensraums des Edel-
krebses (Astacus astacus). Der Edelkrebs wird seit Gber 50 Jahren zu Speisezwecken in
den Teichen auf dem Golfplatz gehalten. Die Herkunft der Population ist unbekannt. Der
Edelkrebs ist landesweit stark gefahrdet.

Die Teiche sind mit einer Tiefe von ca. 0,5 bis max. 1,5 m anzulegen. Sofern erforderlich
kann eine zusatzliche Abdichtung der Gewassersohle mit Lehm oder Ton erfolgen. Die
Verwendung von Teichfolie ist nicht zulassig. Die Uferbereiche der Teiche sind abwechs-
lungsreich zu gestalten. Es sind sowohl Steilufer als auch Flachwasserzonen auszu-
bilden. In die Uferbereiche und die Gewassersohle sind Strukturelemente wie Steine,
Wurzelstubben oder Tonréhren als Versteckmoglichkeiten flr den Edelkrebs einzubauen.
Die mit W2 gekennzeichneten Teiche kdnnen mit den bestehenden Teichen verbunden
werden.

Der Teich ist mit heimischen Wasserpflanzen zu bepflanzen. Diese sind vorrangig aus
den Teichen des Golfgelandes zu gewinnen. Bei Zukauf von Wasserpflanzen ist darauf zu
achten, dass diese aus krebspestfreien Gewassern stammen.

Die Flache zwischen den bestehenden und den geplanten Teichen W2 ist mit einer Hoch-
staudenflur anzusaen. Die Flachen sind max. 1 mal jahrlich, besser alternierend alle 2
Jahre zu mahen und das Mahdgut ist abzutragen. Lokal ist eine Bepflanzung der Ufer mit
Geholzen mdglich.

Die Anlage der Teiche ist innerhalb von 5 Jahren nach Satzungsbeschluss durchzufthren.
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1.1

1.12

Planexterne AusgleichsmaBnahmen

(MaBRnahmen zum Ausgleich nach § 11 Abs. 1 S. 2 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 1a Abs. 3
BauGB) — rechtlich zu sichern durch Abschluss eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrags mit
der Stadt Bad Waldsee vor dem Satzungsbeschluss

MaBRnahme 5 (M5): Aufforstung

Zum Ausgleich der Waldumwandlung ist in der Planzeichnung (Ausgleichsflachenplan
1:15.000) mit A1 gekennzeichneten Flache auf einer 1.780 m? grof3en Teilflache im Wes-
ten des FlIst. 1346 Gmk. Haisterkirch eine Neuaufforstung vorgesehen. Die Flache wird
derzeit als Intensivgrinland genutzt und grenzt im Siden und Westen unmittelbar an
Wald an. Die Aufforstung erfolgt vorrangig mit Douglasie unter Beimischung von Buche
mit einem Anteil > 40 %.

Die Abstande von Aufforstungen zu den angrenzenden Grundstlicken gem. § 15 Nach-
barrechtsgesetz BW sind zu berucksichtigen.

Bauliche MaBnahmen fiir die Nutzung erneuerbarer Energien, insbesondere fiir So-
larenergie (§ 9 (1) 23b BauGB)

Bei der Errichtung von Hauptgebauden sind auf mindestens 60% der Dachflachen, die ei-
ne Neigung von hdchstens 20 Grad aufweisen oder bei einer Neigung von 20 bis 60 Grad
nach Westen, Osten und allen dazwischenliegenden Himmelsrichtungen zur sidlichen
Hemisphare ausgerichtet sind, Photovoltaikanlagen zu installieren.

Die Dachflache muss hinreichend von der Sonne beschienen, hinreichend eben und kei-
ner notwendigen Nutzung vorbehalten sein, die einer Solarnutzung entgegensteht.

Diese Vorgabe wird auch erfullt, wenn die Gesamterrichtungsflache im Sinne dieser Fest-
setzung durch Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Nebengebduden oder sonstigen
baulichen Anlagen auf demselben Grundstlick sowie an der Au3enfassade des Hauptge-
baudes nachgewiesen wird.

Dies gilt nicht, sofern die Erfullung der jeweiligen Pflicht sonstigen 6ffentlich-rechtlichen
Pflichten widerspricht. Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

Hinweis:

Eine Teildachflache ist hinreichend von der Sonne beschienen, wenn diese nicht oder nur
geringflgig verschattet ist. Teildachflachen gelten als nur geringflgig verschattet, wenn
die Jahressumme der auf sie fallenden solaren Einstrahlungsmenge mindestens 75 Pro-
zent im Vergleich zu der Einstrahlungsmenge einer unverschatteten Flache mit einer Nei-
gung von 35 Grad in Richtung Stiden betragt.

Hinreichend eben sind plane zweidimensionale Teildachflachen, auch wenn ihre Oberfla-
che raue dreidimensionale Anteile aufweist, einschlief3lich untergeordneter technischer
und baulicher Konstruktionen und Einrichtungen bis zu einer Hohe von 0,2 Metern, die der
einfachen technischen Installation von Photovoltaikmodulen auf marktiblichen Montage-
gestellen nicht entgegenstehen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a
BauGB)

Pflanzgebot 1 (PFG1): Dachbegriinung

Mindestens 60 % der Dachflachen mit Neigungen bis 10° sind mit einer mindestens ex-
tensiven Dachbegrinung zu versehen und so zu erhalten (PFG1). Ausgenommen hiervon
sind Dachterrassen, technische Einrichtungen und Beleuchtungs-, Fenster- und Glasfla-
chen, wenn die dem Nutzungszweck des Gebaudes dienen und untergeordnet sind sowie
Uberdachungen, die nicht allseitig umschlossen sind. Die Kombination mit Solar-Modulen
ist zulassig.

Die Dachflachen sind mit einer heimischen, standortgerechten Graser-/Krautermischung
anzusaen oder mit heimischen, standortgerechten Stauden und Sedumsprossen zu be-
pflanzen.
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Pflanzgebot 2 (PFG2): Fassadenbegriinung

Fensterlose Aulienwandflachen der Gebaude sind auf 20 % der Gebaudewandflache mit
Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu begrinen (PFG2). Dies gilt nicht, sofern die Erfil-
lung dieser Pflicht sonstigen 6ffentlich-rechtlichen Vorgaben (z.B. Hygienevorschriften,
Denkmalschutz, Brandschutz, etc.) widerspricht. Alternativ kann eine Nutzung der Au-
Renwandflachen zur solaren Energiegewinnung erfolgen. Insbesondere sind die Gebau-
deflachen mit einer Fassadenbegriinung zu versehen, welche von der freien Landschaft
aus einsehbar sind. Es sind ausschliel3lich Arten der Pflanzliste 1 zu verwenden

Pflanzgebot 3 (PFG3): Pflanzung von Gehdlzen

Auf der mit PFG 3 gekennzeichneten Flachen ist eine 2 reihige Feldhecke mittlerer
Standorte zu pflanzen. Die Gehodlze sind mit einem Reihenabstand von 1 m und einem
Pflanzabstand von 1,5 m zu setzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 2 zu verwenden.

Die Heckenpflanzung ist in den ersten Jahren regelmafig zu wassern und zu pflegen.
Abgehende Gehdlze sind zu ersetzen. Nach Anwachsen der Hecke und Ausbilden einer
weitestgehend geschlossenen Strauchschicht ist die Hecke je nach Aufwuchs ca. alle 5
bis 10 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Einzelne Gehdlze kdnnen als
Uberhalter stehen gelassen werden. Die Lange der auf den Stock zu setzenden Abschnit-
te darf 20 m nicht Gberschreiten.

Pflanzgebot 4 (PFG4): Pflanzung von Einzelbdumen

Zur Durchgrunung der geplanten Sondergebiete SO 3.1, SO 3.2 und SO 3.5 sind inner-
halb dieser Bereiche 20 hochstdmmige Einzelbdaume mit mindestens 12 cm Stammum-
fang zu pflanzen (PFG4). Es sind Arten der Pflanzliste 3 zu verwenden. Innerhalb befes-
tigter Flachen sowie unmittelbar angrenzend an Wege konnen zusatzlich Arten der
Pflanzliste 4 verwendet werden.

Es sind vorrangig gebietsheimische Geholze aus dem Vorkommensgebiet 6.1 Alpenvor-
land zu verwenden.

Far die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe) um den
Stamm herum sind mindestens 6 m? vorzusehen. Je Baum ist ein durchwurzelbarer Raum
von mind. 16 m*® einzuplanen. Ungeschutzte unterirdische Leitungen haben zu dem
Baumstandort einen Abstand von mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten.
Wenn der Leitungsabstand unterschritten wird, sind Wurzelschutzmalinahmen vorzuse-
hen. Die Baumpflanzungen sind in den ersten Jahren regelmafig zu wassern und zu pfle-
gen. Abgehende Gehdlze sind zu ersetzen.

Die Pflanzungen sind entsprechend des Baufortschritts sukzessive, spatestens aber ein
Jahr nach Fertigstellung der jeweiligen Bauabschnitte umzusetzen. Sollte eine Pflanzung
der 20 Einzelbdume nicht vollstandig innerhalb der mit PFG4 gekennzeichneten Flache
moglich sein, kann die Pflanzung einzelner Baume auch auf der verbleibenden Flache
des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler” erfolgen.

Pflanzgebot 5 (PFG5): Baumpflanzungen auf dem Golfgeldnde

In den in der Planzeichnung (Ausgleichsflachenplan 1:15.000) mit B1 bis B14 gekenn-
zeichneten Flachen sind insgesamt 160 hochstammige Einzelbdume mit mindestens 12
cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Anzahl der je Pflanzflache
zu pflanzenden Baume ist Anhang 3 des Umweltberichtes zu entnehmen. Der Standort
der jeweiligen Baumpflanzungen innerhalb der gekennzeichneten Flachen ist variabel.

Es sind Arten der Pflanzliste 5 zu verwenden. Bei der Auswahl der Arten sind die jeweili-
gen Standortbedingungen zu berlcksichtigen.

Es sind vorrangig gebietsheimische Gehdlze aus dem Vorkommensgebiet 6.1 Alpenvor-
land zu verwenden.

Fir die offene, dauerhaft luft- und wasserdurchlassige Flache (Baumscheibe) um den
Stamm herum sind mindestens 6 m? vorzusehen. Je Baum ist ein durchwurzelbarer Raum
von mind. 16 m? einzuplanen.

Ungeschitzte unterirdische Leitungen haben zu dem Baumstandort einen Abstand von
mindestens 2,5 m (zum Baummittelpunkt) einzuhalten. Wenn der Leitungsabstand unter-
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1.13

schritten wird, sind WurzelschutzmaRnahmen vorzusehen. Die Baumpflanzungen sind in
den ersten Jahren regelmafig zu wassern und zu pflegen. Abgehende Gehdlze sind zu
ersetzen.

Die Pflanzungen sind innerhalb von 5 Jahren nach Satzungsbeschluss umzusetzen.

Pflanzgebot 6 (PFG6): Heckenpflanzungen auf dem Golfgeldande

Auf den in der Planzeichnung (Ausgleichsflachenplan 1:15.000) mit H1 bis H4 gekenn-
zeichneten Flachen sind freiwachsende Feldhecken mittlerer Standorte mit einer Breite
von mind. 3 m zu entwickeln. Beiderseits der Hecke ist durch Ansaat ein artenreicher 1 m
breiter Saumstreifen zu entwickeln.

Die Gehdlze sind zweireihig mit einem Reihenabstand von 1 m und einem Pflanzabstand
von 1,5 m zu setzen. Es sind die Arten der Pflanzliste 6 zu verwenden.

Es sind vorrangig gebietsheimische Geholze aus dem Vorkommensgebiet 6.1 Alpenvor-
land zu verwenden.

Die Heckenpflanzung ist in den ersten Jahren regelmafig zu wassern und zu pflegen.
Abgehende Gehdlze sind zu ersetzen. Nach Anwachsen der Hecke und Ausbilden einer
weitestgehend geschlossenen Strauchschicht ist die Hecke ist je nach Aufwuchs ca. alle 5
bis 10 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Einzelne Gehdlze kbénnen als
Uberhalter stehen gelassen werden. Die Lange der auf den Stock zu setzenden Abschnit-
te darf 20 m nicht Uberschreiten. Formschnitte der Hecken sind nicht zulassig. Die Saum-
streifen entlang der Hecken sind max. einmal jahrlich im Herbst oder zeitigen Frihjahr zu
mahen.

Die Pflanzungen sind innerhalb von 5 Jahren nach Satzungsbeschluss umzusetzen.

Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern (§ 9 (1) 25b BauGB)

Pflanzbindung 1 (PFB1): Erhalt von hochwertigen Biotoptypen

Die im Bebauungsplan mit PFB 1 gekennzeichneten Grunflachen sind dauerhaft zu erhal-
ten und vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schitzen. Die Grinlandflachen sind ein-
bis zweimal jahrlich zu mahen und das Mahdgut ist abzutragen. Die Streuobstbestande
sind regelmaflig und fachgerecht zu pflegen, abgangige Baume sind zu ersetzen. Eine
flachige Dungung der zu erhaltenden Grunflachen ist nicht gestattet. Eine gezielte Dun-
gemittelgabe fir die Streuobstbaume ist moglich. Die Verwendung von Pflanzenschutz-
mitteln ist grundsatzlich untersagt.

Pflanzbindung 2 (PFB2): Erhalt hochwertigen Biotoptypen

Die mit PFB 2 gekennzeichneten Hecken sind dauerhaft zu erhalten. Die Hecken sind alle
5 bis 10 Jahre abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Einzelne Bdume kdnnen hierbei
als Uberhalter erhalten werden.

Pflanzbindung 3 (PFB3): Schutz und Erhalt von Einzelbaumen

Die im Bebauungsplan mit PFB 3 gekennzeichneten Baume sind dauerhaft zu erhalten
und vor baubedingten Beeintrachtigungen zu schutzen. Dazu sind bei samtlichen Bau-
maflnahmen BaumschutzmaRnahmen gemafl DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflan-
zenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) und R SBB (Richtlinie zum
Schutz von Baumen und Vegetationsbestanden bei Baumaflnahmen) verpflichtend einzu-
halten und umzusetzen.

Durch fachgerechte Pflege und ggf. Rlckschnitte zur Gewahrleistung der Standsicherheit
sind die Baume so lange wie moglich im Bestand zu erhalten. Abgangige Baume sind zu
ersetzen.

Pflanzbindung 4 (PFB4): Erhalt von sonstigen Einzelbdumen und Geholzen im Gel-
tungsbereich

Die nicht gesondert gekennzeichneten Einzelbdaume, Gehdlzgruppen, Hecken und Feld-
gehdlze innerhalb des Geltungsbereichs sind sofern moglich zu erhalten. Baume die nicht
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erhalten werden konnen, sind an einem anderen Standort in gleicher Anzahl nachzupflan-
zen. Flachige Gehdlzpflanzungen sind durch flachengleiche Neupflanzungen innerhalb
des Geltungsbereichs zu ersetzen.

Sollten Rodungen erforderlich werden, sind die Gehdlze vorab durch qualifiziertes Fach-
personal auf Quartiere (H6hlungen, Rindenspalten, Nester etc.) zu Uberprifen. Bei Be-
fund sind in Abstimmung mit der unteren Naturschutzbehérde entsprechende Ausgleichs-
mafRnahmen (Anbringen von entsprechenden Quartierhilfen im umliegenden Gehodlzbe-
stand etc.) festzulegen. Evtl. vorhandene Nistkasten sind an einen anderen Standort zu
verbringen.

Artenschutzrechtliche VermeidungsmaRnahmen als aufschiebende Bedingung fur
bestimmte bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen (§ 9 (2) 2 BauGB i.V.m. §
9 (1) 20 BauGB)

Folgende bauliche und sonstige Nutzungen und Anlagen sind nur zuldssig, wenn die im
Folgenden beschriebenen Vermeidungs- bzw. MinderungsmaRnahmen umgesetzt wur-
den.

VermeidungsmaRnahme 1 (V1): Anbringen von Nisthilfen fiir gebaudebrutende Vo-
gelarten

Vor Abriss oder Sanierung der Wohngebaude 2 und 11 sind je zwei Nisthilfen fir den
Haussperling im naheren Umfeld des Eingriffs anzubringen. Der Nistkasten an Gebaude
10 ist auBerhalb der Vogelbrutzeit an einem anderen Standort anzubringen.

Weitere Niststatten gebaudebritender Arten wurden am Hotel sowie an dem Schuppen
im Sudosten des Geltungsbereichs festgestellt. Flr diese Gebaude sind derzeit keine Ab-
riss-/Sanierungsarbeiten vorgesehen. Sollte es dennoch zu baulichen Veranderungen
kommen sind fur Eingriffe am Hotel zwei Nistkasten, fur Eingriffe an dem Schuppen je
zwei Halbhdhlenkasten und Nistkasten flir anzubringen. Es sind jeweils Halbhdhlenkasten
zu verwenden.

VermeidungsmaRnahme 2 (V2): Kontrolle von Gebauden vor Abriss-, Umbau- oder
Sanierungsarbeiten

Sofern ein Abriss bzw. eine Sanierung der nicht in Abbildung 8 (siehe Seite 40 des Um-
weltberichtes vom 11.09.2025) markierten Bauwerke vorgesehen ist, bzw. sobald die
2022 durchgefuhrten Kartierungen mind. 5 Jahre zurlckliegen, ist rechtzeitig vor Beginn
der Abriss-/Sanierungsarbeiten ein artenschutzrechtliches Gutachten zu erstellen und die
Baumalnahme ist ggf. von einer Umweltbaubegleitung durch ein geeignetes Fachbliro zu
begleiten. Bei Befund sind ggf. vor Beginn der Arbeiten kinstliche Quartierhilfen fur Fle-
dermause und/oder Nisthilfen fir Gebaudebriter anzubringen, sodass durchgangig aus-
reichend Quartiere zur Verfugung stehen. Art und Anzahl der Nist- und Quartierhilfen ist
vom Fachgutachter festzusetzen.

Evtl. vorhandene Nistkasten sind aulierhalb der Vogelbrutzeit abzunehmen und an einem
benachbarten Gebaude wieder anzubringen.

VermeidungsmaRnahme 3 (V3): Beschrankung der Beleuchtung

Zur Vermeidung von Stérungen der Fauna ist die Beleuchtung der Gebaude und Freifla-
chen mit Full-cut-off-Leuchten mit asymmetrischen Planflachenstrahlern auszubilden, so-
dass die Lichtverteilung auf die zu beleuchtenden Objekte (Weg, Platze) beschrankt und
Streulicht weitestgehend vermieden wird. Die Flachen sind grundsatzlich von oben nach
unten zu beleuchten.

Die Beleuchtung ist mit einer bedarfsgerechten Steuerung und Abschaltung in den Nacht-
stunden zwischen 24.00 Uhr und 5.00 Uhr morgens auszustatten. Die Beleuchtungsstarke
ist angepasst an die jeweiligen Erfordernisse so gering wie moglich zu halten. Die Gehau-
se sind staubdicht auszufihren, um ein Eindringen von Insekten zu verhindern und die
Oberflachentemperatur des Leuchtgehauses darf 40 °C nicht Ubersteigen. Als insekten-
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freundliche Leuchtmittel sind Natriumdampf-Niederdrucklampen oder warmwei3e LED-

Leuchten mit max. 2 700 Kelvin und geringen Blauanteilen zu verwenden. Ultraviolette
und infrarote Strahlung sind zu vermeiden.

Ausgenommen von den Beschrankungen der Beleuchtung ist das LED-Nachtgolfen sowie
das Winterleuchten von Mitte November bis Ende Januar.
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2.2

Hinweise

Denkmalschutz — archaologische Voruntersuchungen - (§ 2 DSchG)

Die Hofkapelle und das Wohn- und Wirtschaftsgebdude des Hofguts (Hopfenweiler 9;
ehemaliger Maierhof) sind Kulturdenkmale nach § 2 DSchG. Es sind die Belange der vor-
handenen Kulturdenkmale zu beachten.

Zudem ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans mit baulichen Uberresten und Funden
der ,Mittelalterlichen Siedlung Hopfenweiler® zu rechnen.

Alle Mallinhahmen an Kulturdenkmalen bzw. im Bereich des kartierten archaologischen
Denkmales sowie die Gestalt der Baukérper der umgebenden Bebauung sind mit dem
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) abzustimmen
und bedurfen einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Um Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu vermeiden,
ist im Vorfeld geplanter Baumalnahmen, die in Verbindung mit Bodeneingriffen stehen,
friihzeitig Kontakt mit der archaologischen Denkmalpflege aufzunehmen, um archaologi-
sche Voruntersuchungen im Bereich betroffener Flachen durchfihren zu kénnen. Fir die-
se Arbeiten ist ein ausreichend groflies Zeitfenster bis zum Baubeginn freizuhalten, da in
diesen Arealen mit wissenschaftlichen Ausgrabungen und Dokumentationen zu rechnen
ist. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob bzw. in welchem Umfang es
nachfolgender Rettungsgrabungen bedarf. Sollten bei den Voruntersuchungen archgolo-
gische Befunde angetroffen werden, ist im Anschluss mit wissenschaftlichen Ausgrabun-
gen zu rechnen, sofern seitens des Planungstragers an den Planen zu den jeweiligen
Baumalnahmen festgehalten wird.

Es wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen. Soll-
ten bei der Durchflihrung der Gesamtmalnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemal® § 20 DSchG Denkmalbehérde(n) oder Gemeinde umge-
hend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, bzw. auffallige
Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unver-
andertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde oder das Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Referat 84.2) mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist.
Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten wird ebenfalls hingewiesen.

Bodenschutz (§ 4 BodSchG)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen der Bodenschutzgesetze (BBodSchG,
LBodSchAG) wird verwiesen. Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal} zu be-
grenzen. Die Grundsatze des sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu
beachten (§ 202 BauGB). Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte,
unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld be-
schrankt bleiben. Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schitzen und
wieder zu verwenden.

Auf das Merkblatt ,Erlauterungen und Hinweise flr die Bauleitplanung - Landkreis
Ravensburg —Bodenschutz® (Stand April 2022) des Landratsamt Ravensburg, Bau- und
Umweltamt, wird hingewiesen.

Der Ober- und Unterboden ist wahrend der Bauarbeiten getrennt zu lagern. Nach Mdg-
lichkeit ist der Oberboden auf den verbleibenden Grundstlcksflachen bzw. innerhalb des
Geltungsbereichs wieder einzubauen.
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2.3

2.4

2.5

Altlasten

Werden bei den Aushubarbeiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Mullriick-
stande, Verfarbungen des Bodens, auffalliger Geruch 0.4.) ist das Landratsamt Ravens-
burg umgehend zu benachrichtigen.

Waldabstandsgebot (§ 4 LBO)

Nach § 4 (3) S. 1 LBO mussen bauliche Anlagen mit Feuerstatten von Waldern, Mooren
und Heiden mindestens 30 m entfernt sein. Entsprechend den Festsetzungen des Bebau-
ungsplans kénnen Gebaude innerhalb der Nutzungsbereich SO 3.3 und SO 3.6 in einem
geringeren Abstand zur Waldflache errichtet werden.

Der direkt angrenzende Wald bleibt erhalten, im Rahmen der forstlichen Bewirtschaftung
wird ein entsprechender Streifen des Waldrandes so gestaltet bzw. gepflegt, dass keine
Gefahren durch umfallende Baume auftreten kénnen.

Die Einhaltung des Brandschutzes ist bei der Planung von Einzelbauvorhaben durch ei-
nen Sachverstandigen zu prifen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.

110-kV-Hochspannungsfreileitung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt teilweise im Bereich einer 110 kV-Hoch-
spannungsfreileitung. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die tatsachliche Lage der
Leitung ausschlieRlich aus der Ortlichkeit ergibt.

Innerhalb des im Bebauungsplan festgesetzten 22 m breiten Schutzstreifens links und
rechts der Leitungsachse, besteht eine maximale bauliche Héhenbeschrankung von 7,0
m.

Jegliche bauliche und sonstige Vorhaben und Nutzungen sowie Erschliefungsmalfinah-
men, wie temporare und bauliche Anlagen, Bepflanzungen, Ablagerung von Materialien
sowie Anderung des Geléandeniveaus, im Abstand von 30 m rechts und links der 110-kV-
Leitungachse sind mit dem Leitungstrager abzustimmen. Zu den abstimmungsbedurftigen
Vorhaben zahlen auch die Errichtung von Kaminen, Antennen, Blitzableitern, Reklameta-
feln, Werbetafeln, Fahnenmasten, Laternenmasten, Gerulste u.&..

Die erforderlichen Mindestabstadnde nach DIN EN 50341 (Freileitungen tber AC 1 kV) von
110-kV-Leitungen zu baulichen und sonstigen Nutzungen sind, unabhangig von den Fest-
setzungen dieses Bebauungsplans und der dazugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften,
einzuhalten.

Im Nahbereich der 110-kV-Leitungen ist objektbezogen die Einhaltung der 26. BImSchV
(Verordnung Uber elektromagnetische Felder — 26. BImSchV —) nachzuweisen und haben
Bedachungen die Anforderungen nach DIN 4102 (Brandverhalten von Baustoffen und
Bauteilen) zu erflillen.

Die maximale Endwuchshdéhe von Baumen und Strauchern darf innerhalb des Schutz-
streifenbereichs der 110-kV-Leitlung eine H6he von 640,0m NHN nicht Gberschreiten. Zu-
satzlich missen Baume und Straucher von den Leiterseilen stets einen Mindestabstand
von 5 m einhalten. Bei Neubepflanzungen im Bereich der Freileitung sind Baume zweiter
Ordnung (mittelgroRe Baume zwischen 10 m und 20 m Wuchshdhe) zu verwenden. Um
wiederkehrende Ausastungen oder die Beseitigung einzelner Baume und Straucher zu
vermeiden, sind diese Vorgaben bereits bei der Pflanzenauswahl zu bertcksichtigen.

Die Bauantragsunterlagen sind dem Leitungstrager zur Prifung vorzulegen. Vorausset-
zung einer Baufreigabe innerhalb des Schutzstreifenbereichs der 110-kV-Leitlung ist die
Neuregelung der Dienstbarkeit mit der Netze BW GmbH — Grundsticksrecht und Versi-
cherungen — auf dem betroffenen Grundstlick.
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2.6

2.7

2.8

2.9

2.10

Bei Bau- und Instandhaltungsmaflinahmen im Nahbereich der 110-kV-Leitungen sind die
Anforderungen fur das sichere Arbeiten in der Nahe von elektrischen Anlagen der DIN
VDE 0105 (Betrieb von elektrischen Anlagen) zu beachten. Ein Baugerateeinsatz ist frih-
zeitig mit der Netze BW GmbH — Auftragszentrum-Sud-HS — abzustimmen.

Schonung des Grundwassers

Den Erfordernissen der Schonung des Grundwassers und des sparsamen Wasserver-
brauchs soll Rechnung getragen werden durch Einbau von sparsamen Brauchwasseran-
lagen (Spulstromunterbrecher, Wasserzahler usw.). Die Nutzung von Brauchwasser und
Regenwasser z.B. flr die WC-Spullung durch Einbau entsprechender Installationsleitun-
gen ist erwinscht.

Betrieb des Golfplatzes
Die Spielflachen sollen so gestaltet werden, dass eine Gefahrdung von Personen durch
fliegende Golfballe soweit wie moglich ausgeschlossen wird.

Geh- und Fahrrecht zur Kapelle

Die Erreichbarkeit der Hofkapelle auf befestigten Wegen flr die Allgemeinheit ist stets zu
gewabhrleisten. Die Wegefiihrung sowie das einzutragende Geh- und Fahrrecht fur die All-
gemeinheit ist im Rahmen der Au3enanlagenplanung mit der Stadt abzustimmen.

Zeitliche Beschrankungen fir Geholzfallungen und Abriss-, Umbau- und Sanie-

rungsarbeiten

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande sind notwendige Geholzfal-

lungen sowie Abriss-, Umbau- oder Sanierungsarbeiten an Bestandsgebauden auferhalb

der Aktivitatszeiten von Vogeln im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar vorzuneh-

men.

Zur Vermeidung des Totens und Verletzens von Fledermdusen sind Sanierungsarbeiten

am Gutshof sofern moéglich in den Wintermonaten durchzufiihren, eine Sanierung in den

Monaten Mai und Juni ist zu vermeiden. Sollte die Vermeidung einer Sanierung im Som-

mer nicht moglich sein, sind

- die Fensterladen bis spatestens Anfang April zu entfernen, um zu verhindern, dass bei
der Sanierung Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG ausgeldst werden. Nach Ab-
schluss der Sanierung sind die Fensterladen wieder aufzuhangen.

- in Anzahl und Ausfihrung entsprechende Ersatzquartiere vor Beginn jeglicher Bautatig-
keiten im raumlich-funktionalen Zusammenhang anzubringen, sodass durchgangig aus-
reichend Quartiere zur Verfugung stehen (CEF-MalRnahme)

Pflanzlisten

Pflanzliste 1: Fassadenbegriinung

Gewohnliche Waldrebe
Echtes Geil3blatt
Wald-Geilblatt

Efeu

Hopfen

Kletterrose

Spalierobst

Pflanzliste 2: Hecken
Hainbuche

Haselnuss
Zweigriffeliger WeilRdorn
Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder

Clematis vitalba
Lonicera caprifolium
Lonicera periclymenum
Hedera helix

Humulus lupulus

div. Sorten

div. Sorten

Carpinus betulus
Corylus avellana
Crategus laevigata
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
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Pflanzliste 3: Baume
Feldahorn

Spitzahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Winter-Linde

Pflanzliste 4: Baume
Feld-Ahorn

Spaeths Erle
Blumenesche

Dornlose Gleditschie
Zerreiche

Amerikanische Stadtlinde
Barbanter Silberlinde

Pflanzliste 5: Baume
Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Stiel-Eiche
Wald-Kiefer
Zitterpappel
Vogel-Kirsche
Trauben-Krische
Eberesche
Sommer-Linde

Pflanzliste 6: Hecken
Feldahorn

Spitzahorn

Hainbuche

Haselnuss
Eingriffeliger Weilldorn
Europ. Pfaffenhitchen
Liguster

Schlehe

Hundsrose

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Baumschutz auf Baustellen

Acer campestre
Acer platanoides
Betula pendula
Carpinus betulus
Prunus avium
Tilia cordata

Acer campestre ‘Elsrijk’
Alnus x spaethii

Fraxinus ornus ,Louisa Lady*
Gleditisia triacanthos ‘Skyline’
Quercus cerris

Tilia cordata ‘Rancho’

Tilia tomentosa ‘Barbant’

Acer campestre
Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Quercus robur
Pinus sylvestris
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crategus monogyna
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana

Auf das Merkblatt ,BAUMSCHUTZ AN BAUSTELLEN BEI WEGE - /STRASSENBAU,
BREITBANDAUSBAU UND ANDEREN BAUVORHABEN" (Stand Januar 2024) des Land-
ratsamt Ravensburg, Bau- und Umweltamt, Sachgebiet Naturschutz wird hingewiesen.

Abwasser, Grundwasser

Auf das Merkblatt ,Erlauterungen und Hinweise fir die Bauleitplanung - Landkreis
Ravensburg —Abwasser, Grundwasser® (Stand April 2022) des Landratsamt Ravensburg,
Bau- und Umweltamt, wird hingewiesen.

B KUNSTER

STADTPLANUNG ©



,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung* Seite 17/41
1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B)/ 13.02.2026
2. Ortliche Bauvorschriften Begriindung

Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg  11-1459 | BW110

Schriftlicher Teil (Teil B 2.)

2. Ortliche Bauvorschriften

»Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung*

Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus der Planzeichnung (Teil A) und dem schriftlichen Teil
(Teil B 2.).

Der Geltungsbereich wird durch das entsprechende Planzeichen in der Planzeichnung (Teil A)
begrenzt. Lageplan M 1 : 1.000

Fur die Ortlichen Bauvorschriften gelten:

Baugesetzbuch (BauGB)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 189).
Landesbauordnung (LBO)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, berichtigt S. 416),
zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. Nr. 25).

Bisherige Festsetzungen:

Mit Inkrafttreten dieser Ortlichen Bauvorschriften werden im Geltungsbereich alle bisherigen nach
§ 9 (4) BauGB getroffenen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans
,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 1. Anderung® (rechtskraftig seit 04.04.2002) ersetzt.

Anderungen gegeniiber dem Entwurf vom 07.07.2025 sind grau hinterlegt

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)
Werbeanlagen sind aulRerhalb der festgesetzten Baugrenzen und oberhalb der Dachtrau-
fe oder Attika nicht zugelassen.

Hinweistafeln bis jeweils maximal 0,5 m? Flache sind im gesamten Bereich zugelassen,
wenn sie einem einheitlichen Gestaltungskonzept entsprechen.

Einfriedungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Zaune und sonstige Einfriedungen sind grundsatzlich unzulassig. Ist eine Einfriedung aus
Sicherheitsgrinden ausnahmsweise erforderlich, sind leichte Metallgitter zu verwenden
(z.B. als Umzaunung der Sportanlagen und als Ballfanggitter).

Soweit erforderlich, kdnnen Einfriedungen auch zum Schutz von dkologisch wertvollen
Flachen und der Kompensationsflachen errichtet werden.

Gestaltung von Stellplatzflachen (§ 74 (1) 3 und (3) 2 LBO)

Neue Stellplatzflachen, mit Ausnahme von Parkdecks oder Tiefgaragen, sind mit einem
wasserdurchldssigen Material (z.B. Schotter-Rasen oder Sand-Kies-Gemisch) herzustel-
len und einzugrinen. Fahrflachen durfen eine versiegelte Oberflache erhalten. Das Ober-
flachenwasser ist jedoch seitlich unmittelbar abzuleiten und vor Ort zu versickern. Die
Oberflachenversiegelung ist bei der Anlage der Parkierungsplatze auf das unumgangliche
MaR zu beschranken.
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Stadt Bad Waldsee
Landkreis Ravensburg

Satzungen zum Bebauungsplangebiet ,,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler,
2. Anderung“, Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee

1.) Satzung uiber den Bebauungsplan ,,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler,
2. Anderung“, Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee

2.) Satzung liber die Ortlichen Bauvorschriften
zum Bebauungsplan ,,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler,
2. Anderung“, Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee

In seiner offentlichen Sitzung am 13.04.2026 hat der Gemeinderat der Stadt Bad Waldsee nach §
10 des Baugesetzbuches in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg in
der jeweils gultigen Fassung den Bebauungsplan ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2.
Anderung®, Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, als Satzung beschlossen und gemaR § 74
der Landesbauordnung flr Baden-Wuirttemberg in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung flr
Baden-Wiirttemberg in der jeweils giiltigen Fassung die Ortlichen Bauvorschriften zu diesem Be-
bauungsplan nach dem Verfahren fir den Bebauungsplan gemaf § 74 (7) LBO als Satzung be-
schlossen.

§1

Raumlicher Geltungsbereich
Fur den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans und fiir den raumlichen Geltungsbe-

reich der Ortlichen Bauvorschriften ist die Planzeichnung mit dem Datum vom 13.02.2026 maRge-
bend.

§ 2

Bestandteile der Satzung liber den Bebauungsplan
Der Bebauungsplan besteht aus:

Der Planzeichnung (Teil A) vom 13.02.2026 und den Festsetzungen zum Bebauungsplan im
Schriftlichen Teil (Teil B 1.) vom 13.02.2026.

§3

Bestandteile der Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften
Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:

Der Planzeichnung (Teil A) vom 13.02.2026 und den Ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebau-
ungsplan im Schriftlichen Teil (Teil B 2.) vom 13.02.2026.

§4

Inkrafttreten

Mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB treten die Satzung Uber den Bebau-
ungsplan und die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan in Kraft.
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Ausgefertigt:

Bad Waldsee, den 16.04.2026

Matthias Henne
Oberblrgermeister
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Begriindung
Bebauungsplan ,,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung“ und
Ortlichen Bauvorschriften ,,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung*

Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg
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Angaben zur Stadt

Die GrolRe Kreisstadt Bad Waldsee liegt in der Region Bodensee-Oberschwaben, ca. 20
km norddéstlich von Ravensburg und ca. 20 km sldlich von Biberach an der Ri3. Sie ge-
hort zum Landkreis Ravensburg und befindet sich im Westen des Landschaftsraums
Oberschwaben.

Die Einwohnerzahl betragt insgesamt 20.866 Einwohner (Quelle: Stala BW, Stand
31.03.2024).

Bad Waldsee besteht aus der Kernstadt Waldsee und den Ortsteilen Gaisbeuren,
Haisterkirch, Michelwinnaden, Reute und Mittelurbach. Das Plangebiet befindet sich auf
der Gemarkung Waldsee.

Ziel und Zweck der Planung

Das Hofgut Hopfenweiler wurde bis Mitte der 1960er Jahre landwirtschaftlich bewirtschaf-
tet. Anschlielend erfolgte in den 1970er Jahren der kontinuierliche Ausbau zu dem heute
18-Loch Golfplatz dstlich des Hofguts. In den 1990er Jahren erfolgte dann schliel3lich der
Ausbau des ehemaligen Hofguts zum Hotel- und Gesundheitszentrum sowie die Erweite-
rung des Golfplatzes um den 18-Loch New Course Platz samt Driving Range und den 9-
Loch Platz sudlich bzw. westlich des Hofguts. Fir die Erweiterungsvorhaben in den
1990er Jahren wurde der Bebauungsplan ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler*
(rechtskraftig seit 02.04.1997) aufgestellt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst die Gebaude des be-
stehenden Hotels, Golfclubs, Mitarbeiterwohnungen samt zugehodrigen Betriebsgebauden
und Zufahrten des Furstlichen Golf-Resorts Bad Waldsee bzw. des Firstlichen Sportparks
Bad Waldsee sowie die bisher als Griunflache genutzten Bereiche 6stlich und westlich da-
von. Der Geltungsbereich der 2. Anderung liegt vollumfanglich innerhalb des bestehenden
Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 1. Anderung“ (rechtskréftig
seit 04.04.2002).

Insgesamt ist vorgesehen, neue Freizeit- und Erholungsangebote zu schaffen sowie be-
stehende Angebote zu erweitern und ein nachhaltiges Energiekonzept umzusetzen. In
diesem Zuge werden die Nutzungsbereiche neu geordnet und die Wege fur die verschie-
denen Nutzergruppen und Betriebswege auf dem Gelande entflochten. Dies soll sowohl
durch An- bzw. Neubauten, Abbruch und Ersatzneubauten oder durch Umnutzung beste-
hender Gebaude erfolgen. Im Slden, abseits von den zentralen, touristischen Nutzungen
des Golf- und Sportbetriebs soll am Standort des von Waldflachen umgebenen Lagerplat-
zes eine weitere Sonderbauflache (SO 3.6) ausgewiesen werden, um hier eine Heizzent-
rale fur den betrieblichen Warmebedarf errichten zu kénnen.

Alle Erweiterungs- und Bauvorhaben erfolgen unter der Mal3gabe der naturschutz- und
landschaftsgerechten Einbindung in die Umgebung. Dadurch leistet der Betrieb des First-
lichen Golf-Resorts Bad Waldsee insgesamt einen wertvollen Beitrag zum Erlebnisraum
und zur Steigerung der Landschaftsasthetik.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des Furstlichen Golf-Resort Bad Waldsee
gesichert werden. Ziel ist es, dem Betrieb langfristige und zukunftsfahige Erweiterungs-
moglichkeiten zu erdffnen, um den betrieblichen Anspriichen an ein modernes Unterneh-
men gerecht werden und im Wettbewerb touristischer Einrichtungen bestehen bleiben zu
kdnnen. Die Sicherung und Weiterentwicklung dieses Standorts fur die langfristige Star-
kung des Tourismus und die Wirtschaft ist dariber hinaus ein Ubergeordnetes stadtebau-
liches Ziel.
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Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellit.
Gemal § 30 (1) BauGB sind die Art und das Mal} der baulichen Nutzung, die tUberbauba-
re Grundstucksflache sowie die ortlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die ErschlieRung
des Plangebiets ist flir den motorisierten Verkehr tber die Kreisstralle K 8033 und fir den
nicht-motorisierten Verkehr zusatzlich Gber den Hopfenweilerweg gesichert.

Das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheits-
park Hopfenweiler, 2. Anderung“ wurde mit dem Aufstellungsbeschluss in offentlicher
Gemeinderatssitzung am 31.01.2022 formlich eingeleitet. Im Zeitraum vom 04.02.2022 —
18.02.2022 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit geméaR § 3 (1) BauGB statt.
Die frihzeitige Beteiligung der Trager o6ffentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB fand im
Zeitraum vom 02.09.2024 — 30.09.2024 statt. Der Beschluss Uber die Behandlung der
eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbetei-
ligung fand zusammen mit dem Entwurfsbeschluss im Ausschuss fur Umwelt, Technik
und Nachhaltigkeit am 07.07.2025 statt. Im Nachgang dazu fand im Zeitraum vom
23.07.2025 — 22.08.2025 die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Be-
lange nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB statt. Die in diesem Zeitraum eingegangenen Stel-
lungnahmen kénnen der Unterlage ,Stellungnahmen und Behandlung der Stellungnah-
men“ entnommen werden.

Gegenuber dem Entwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 07.07.2025 haben sich in

der Planfassung folgende redaktionelle Anderungen ergeben:

- Redaktionelle Aufnahme der Hinweise zu Bodenschutz (2.2), Baumschutz auf Baustel-
len (2.11) und Abwasser, Grundwasser (2.12);

- Erhéhung des Buchenanteiles bei der planexternen Aufforstungsmafinahme auf 40%
(vorher 20%);

- Uberarbeitung Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung (jetzt +2.113 OP, vorher +3.893 OP),

- Offentlich-rechtlicher Vertrag zur Sicherung der planexternen AusgleichsmaRnahme
(Aufforstung) zwischen der Stadt Bad Waldsee und dem Vorhabentrager.

Uberdrtliche Planungen

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan weist die Stadt Bad Waldsee als Mittelzentrum aus und ord-

net die sie dem ,landlichen Raum im engeren Sinne* zu. Folgende allgemeine Grundsatze

sind hierzu formuliert:

- Gunstige Voraussetzungen fir die Erholung und den Tourismus sollen genutzt und da-
fur erforderliche Infrastrukturangebote bereitgestellt werden (PS 2.4.3.3).

- Teile von Freiraumen, die fur Naherholung, Freizeit und Tourismus besonders geeignet
sind, sollen in ihrer landschaftlichen Attraktivitat bewahrt und im Freizeit- und Erho-
lungswert verbessert werden (PS 2.4.3.9).

Im Bereich der Freiraumsicherung und Freiraumnutzung fihrt der Landesentwicklungs-

plan zu den Themen Freizeit und Erholung folgende Grundsatze aus:

- Den gestiegenen Ansprichen der Bevolkerung an Freizeit und Erholung ist durch eine
bedarfsgerechte Ausweisung und Gestaltung geeigneter Flachen Rechnung zu tragen.
Dabei sind die landschaftliche Eigenart und die Tragfahigkeit des Naturhaushalts zu
bewahren, das Naturerlebnis zu férdern sowie eine bedarfsgerechte Anbindung und
ErschlieBung durch 6ffentliche Verkehrsmittel sicherzustellen (PS 5.4.1).

- Heilbader, Kurorte und Tourismusorte sind in ihrer Bedeutung fur Erholung und Tou-
rismus zu starken. Ausbau und Weiterentwicklung der Infrastruktur fir die spezifischen
Bedurfnisse von Erholung und Tourismus sind zu férdern (PS 5.4.2).

- Einrichtungen fur Freizeitaktivitdten und Erholung sollen sich in die Landschaft einfu-
gen, das Landschaftsbild mdglichst wenig beeintrachtigen und insbesondere in natur-
nahen Landschaftsraumen naturvertraglich sein (PS 5.4.4).
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4.2

5.1

- Zur Befriedigung der Nachfrage nach Moglichkeiten fur sportliche Aktivitdten und er-
holsame Vergnigungen in grof¥flachigen Freizeiteinrichtungen sind geeignete Raume
und Standorte zu sichern und raum- und umweltvertraglich auszugestalten. Dabei sind
die Lage im Raum- und Siedlungsgefiige sowie die Belange des Naturschutzes und
der Landschaftspflege sowie der sparsamen Bodennutzung zu berucksichtigen (PS
5.4.5).

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (rechtskraftig am 24.11.2023) legt die Stadt
Bad Waldsee als Siedlungsbereich fest, hier soll sich die Siedlungstatigkeit verstarkt im
Hauptort konzentrieren (PS 2.4.2 Z).

In der Raumnutzungskarte sind fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans keine Aus-
sagen getroffen. Norddstlich des Plangebiets ist eine Hochspannungsfreileitung (110 kV)
nachrichtlich dargestellit.

Daruber hinaus sind westlich des Plangebiets ein Vorranggebiet fur Naturschutz und
Landschaftspflege (PS 3.2.1 Z) und 6stlich ein Regionaler Griinzug (Vorranggebiet) (PS
3.1.1 Z) ausgewiesen. Die Bundesstrale B30 sudlich des firstlichen Golfresort ist als
Stralde fur den groflraumigen Verkehr (Kategorie 1) mit Planung fiir eine Ausbaustrecke
gekennzeichnet (N/V).
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Auszug Raumnutzungskarte Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Abbildung ohne Malstab
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Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee / Bergatreute
(rechtswirksam 1996) weist die zentralen bebauten Flachen des Plangebiets als Sonder-
bauflachen mit der Zweckbestimmung ,Gesundheit, Erholung, Freizeit® aus. In diesem
zentralen Bereich sind zudem eine kirchliche Einrichtung, ein Naturdenkmal als Einzelob-
jekt und ein Standort fur Elektrizitdt gekennzeichnet. Die 110 kV-Hochspannungsleitung
norddstlich des Plangebiets ist nachrichtlich dargestellt.
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Der sudliche Teilbereich des Plangebiets ist als Flache fir die Forstwirtschaft ausgewie-
sen.

Die Ubrigen Teilbereiche, insbesondere im Osten und Westen sowie der bebaute Bereich
nordlich des bebauten Hofgut-Areals sind als Grinflachen mit der Zweckbestimmung
,Golfplatz” festgelegt.

Der Bebauungsplan ist nicht ganzlich aus dem Flachennutzungsplan entwickelt. Um dem
Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB nachzukommen, ist der Flachennutzungsplan
entsprechend den kiinftig zulédssigen Nutzungen der 2. Anderung des Bebauungsplans
»oport- und Gesundheitspark Hopfenweiler” nach § 8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Auszug Flachennutzungsplan VG Bad Waldsee / Bergatreute

Der formale Beschluss Uber die Aufstellung der 17. Anderung des Flachennutzungsplans
im gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee —
Bergatreute erfolgte in offentlicher Sitzung am 23.04.2024. Unter der Maltgabe sowohl die
Offentlichkeit als auch die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mdéglichst
friihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten, wurde im
Rahmen des Verfahrens zur 17. Anderung des Flachennutzungsplans die friihzeitige Be-
teiligung im Zeitraum vom 06.05.2024 bis 17.05.2024 durchgeflihrt. Der Beschluss Uber
die Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeits-
und Behdrdenbeteiligung fand zusammen mit dem Entwurfsbeschluss in der Sitzung des
gemeinsamen Ausschusses der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee-
Bergatreute am 29.07.2025 statt. Im Nachgang dazu fand im Zeitraum vom 08.08.2025 —
08.09.2025 die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange nach §§
3 (2) und 4 (2) BauGB statt. Der abschlieRende Feststellungsbeschluss der 17. Anderung
des Flachennutzungsplans fand im gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Bad Waldsee — Bergatreute am 22.10.2025 statt. Damit kann davon
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5.2

ausgegangen werden, dass zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses des Bebauungspla-
nes, dieser aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes entwickelt ist und es kei-
ner Genehmigung bedarf.

Bestehende Bebauungspldane

Fir den Bereich Hopfenweiler gilt der Bebauungsplan ,Sport- und Gesundheitspark Hop-
fenweiler mit 1. Anderung®, rechtskraftig seit 04.04.2002. Dieser setzt fiir den zentralen
Bereich Sondergebietsflachen mit unterschiedlichen Nutzungskatalogen fir die Art der
Nutzung fest. Diese unterscheiden sich im Wesentlichen in den zentralen, hoteltypischen
Nutzungen (SO 3.1), Schuppen und Lagergebaude (SO 3.2) sowie Nutzungen des Club-
hauses und der Organisation (SO 3.3). Das Mal} der baulichen Nutzung ist fir den zentra-
len, hoteltypischen Bereich (SO 3.1) mit einer Grundflachenzahl von 0,9 und einer maxi-
malen Gebaudehoéhe von 12 m bzw. 13,5 m festgesetzt. Zudem sind entsprechend der
abweichenden Bauweise Gebaudeldngen von Uber 50 m zulassig. Direkt noérdlich angren-
zend an diesen Bereich ist zudem eine Parkplatzflache festgesetzt.

Das Mal der Nutzung fir die weiter sudlich liegenden Sondergebietsflachen fir Schup-
pen und Lagergebaude (SO 3.2) sowie Nutzungen des Clubhauses und der Organisation
(SO 3.3) ist mit einer Grundflachenzahl von 0,5 und einer maximalen Gebaudehdhe von 9
m festgelegt. Gebaude sind hier in der offenen Bauweise zu errichten.

Ein weiterer Nutzungsbereich umfasst die Golfplatze selbst (SO 3.4), wo neben den Golf-
platzen nur noch das Golfodrom (Ubungsgeléande), Ubungseinrichtungen sowie Ab-
schlags- und Wetterschutzhitten zulassig sind. Dieser Bereich ist als Grunflache festge-
setzt.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung werden im Geltungsbereich die bisherigen Festsetzun-
gen mit deren &rtlichen Bauvorschriften Uberlagert und vollstandig ersetzt.
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6.1

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt norddstlich des Kernorts Waldsee und ist tber einen Kreisverkehr in

der Biberacher Strale (K8033) an das odrtliche Strallennetz angeschlossen. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstlicke Nr. 500/8 (neu, teilweise), 648 (teilweise), 659 (teil-
weise) 659/1 (neu), 659/2 (neu), 659/3 (neu), 670 (teilweise), 671 (teilweise), 670/2 (neu),
672 (teilweise), 675/1 (teilweise), 683/1, 688 (teilweise), 690, 690/5, 690/7 (Stralke Hop-
fenweiler; teilweise), 690/9, 690/10, 690/11, 690/12 (teilweise), 690/13 (teilweise) sowie

690/14 (neu).

Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:
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Geltungsbereich Bebauungsplan, Abbildung ohne Maf3stab
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Die Grole des Geltungsbereichs betragt in dieser Abgrenzung ca. 10,07 ha. Gegenuber
dem Vorentwurf vom 02.07.2024 bedeutet dies eine VergréRerung um 2,92 ha. Der Grund
hierfur ist die Aufnahme von AusgleichsmalRnahmen fir Baum- und Heckenpflanzungen
sowie Tumpel in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung.

Die Aufforstungsmalinahme (Fist. Nr. 1346 Gemarkung Haisterkirch) hingegen liegt au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Sport- und Ge-
sundheitspark Hopfenweiler mit 1. Anderung®, rechtskréftig seit 04.04.2002 und ist des-
wegen nicht Teil des Geltungsbereiches der 2. Anderung und wird als planexterne Aus-
gleichsmalRnahme gewertet. Zur rechtlichen Sicherung dieser planexterne Ausgleichs-
mafnahme wurde zwischen der Stadt Bad Waldsee und dem Vorhabentrager ein 6ffent-
lich-rechtlicher Vertrag geschlossen.

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Furstliche Golf-Resort Bad Waldsee hat fur die Stadt und die Region eine herausra-
gende Bedeutung fir den Tourismus und die Freizeitgestaltung. Das Gelande des Golf-
Resort umfasst ca. 220 Hektar Golf- und Naturanlagen sowie ca. 120 Hektar Wald. Auf
dem Gelande befinden sich neben der 45-Loch-Golfanlage ein Hotel, ein Restaurant und
ein Café sowie die Verwaltung und die Wohngebaude fir Mitarbeiter. Direkt vor dem Ho-
telgebaude liegt ein grofRer, mit Baumen bestandener, Parkplatz. Sudlich des Hotelge-
baudes befinden sich die Gebdude des Golfclubs, Scheunen und Schuppen sowie ein
Wohnmobilstellplatz. Ein weiterer Schuppenstandort befindet sich im Stiden umgeben von
Waldflachen. Die Golfanlage selbst besteht aus zwei 18-Loch-Platzen und einem 9-Loch-
Kurzplatz.

Dartber hinaus befindet sich der Flrstliche Sportpark Bad Waldsee im Frstlichen Golf-
und Natur-Resort Bad Waldsee und bietet neben der Golfanlage ein breites Sportangebot,
wie eine Bogenschiellanlage, Fahrradverleih, Cross Skating, Mountainbiken im Wald auf
der Saubadtrail und ein Fitnessstudio und Wellness-Bereich sowie Personal-Trainer sowie
im Winter Loipen (Langlauf und Skating) an. Auf den sieben Wanderwegen kann man zu-
dem nordic-walken und wandern.

Das gesamte Gelande ist insgesamt stark mit Hecken- und Baumstrukturen durchgrint.
Zwei als Naturdenkmal geschutzte Linden befinden sich sidlich des Gebaudes Nr. 9.

Bei der Hofkapelle auf Fist. 683/1 und dem sidlichen Gebaudeteil des Wohn- und Wirt-
schaftsgebaudes Nr. 9 (ehemaliger Maierhof des Stifts Waldsee) handelt es sich um Bau-
denkmale nach § 2 DSchG. Daruber hinaus besteht im zentralen Bereich um den ehema-
ligen Maierhof ein archéologischer Priiffall, hier ist mit baulichen Uberresten und Funden
der ,Mittelalterlichen Siedlung Hopfenweiler* zu rechnen.

Eine 110 kV-Hochspannungsfreileitung tangiert das Plangebiet im Nordosten. Auf den
nordlichen Grundsticken befindet sich eine 20 kV-Mittelspannungsfreileitung, die im Wei-
teren durch das Golfgelande unterirdisch verlauft.

Durch das Gelande fuhrt zudem eine unterirdisch verlegte Thermalwasserleitung mit
Steuerleitung, die zur Thermalwasserbohrung auf Flst.700/4 flhrt.

Das Plangebiet ist im Nordwesten uber die Stralle ,Hopfenweiler an die Kreisstralle
K8033 angebunden. Zusatzlich ist fur den nicht-motorisierten Verkehr (Touristen und Be-
sucher / FulR- und Radverkehr, einschlieBlich Elektrokleinfahrzeuge, wie E-Fahrrad, E-
Scooter, etc.) das Gelande Uber den Hopfenweilerweg im Siden bzw. die Feld- und Flur-
wege von Osten erschlossen. Sudwestlich wird das Golfgeldnde von der Bundesstrale
B30 tangiert.
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Stadtebauliche Konzeption

Um dem Betrieb langfristige und zukunftsfahige Erweiterungsmaoglichkeiten zu er6ffnen,
werden die bisher zulassigen Baufelder insgesamt vergrofRert und weitere Nutzungsberei-
che zugelassen. In diesem Zuge werden die Nutzungsbereiche weitgehend entflochten.

Sowohl der Hotelkomplex als auch das Restaurant (SO 3.1) sollen mit An- und Neubauten
erweitert werden, um so die Kapazitaten zu erhéhen. Insgesamt sollen weitere Ubernach-
tungsmaglichkeiten fir Gaste in verschiedenster Form, wie Ferienwohnungen, Boarding-
hauser und Gastehauser, umgesetzt und damit einhergehend weitere Wellness- und Fit-
ness- und Veranstaltungsangebote realisiert werden. Wegfallende Parkplatze werden an
anderer, noch zu verifizierender Stelle, als Parkplatz, Parkdeck oder Tiefgarage, ersetzt.
Zudem sollen die bestehenden Mitarbeiterwohnungen durch einen Neu- oder Umbau an
anderer Stelle ersetzt werden. Mit den Erweiterungsvorhaben und der Erhéhung der Ka-
pazitaten sind sowohl mehr Wohnungen und Sozialraume fur Mitarbeiter als auch mehr
betriebliche und logistische Einrichtungen und Raume zu schaffen.

Mit der Neuordnung und Entflechtung der Nutzungsbereiche sind weitere betriebliche und
technische Nutzungen des Hotel- und Golfbetriebs im Bereich des Clubhauses (SO 3.3)
unterzubringen. Insbesondere sollen hier weitere Mitarbeiterwohnungen, Sozialrdume und
betriebsnotwendige Einrichtungen, wie Kiche, Lager- und Sanitarraume, untergebracht
werden.

Ostlich des Hotels ist vorgesehen weitere Flachen fir Ubernachtungsmdglichkeiten in
Form von Wohnmobilstellplatzen und/oder Ferien- bzw. Gastehauser sowie fur ergénzen-
de Sportangebote zu schaffen (SO 3.5 und SO 3.7). Diese Nutzung soll auf einem weit-
laufigen Areal ermdglicht und gleichzeitig die bauliche Dichte (Mal3 der Nutzung) soweit
zurickgenommen werden, dass eine aufgelockerte Struktur der Baukoérper in der offenen
Landschaft entsteht.

Im Bereich der Driving Range / Ubungsgelande (SO 3.4) sollen die Abschlagshitten um
Einrichtungen fiir den Ubungs- und Lehrbetrieb sowie um neue Angebote ergénzender
Sportarten (Golfsimulator, Bogenschiel3en etc.) erweitert werden.

Der bestehende Schuppenstandort (SO 3.2) wird durch weitere Schuppen- bzw. Lagerge-
baude und durch eine Werkstatt erganzt. Weitere betriebsnotwendige Nutzungen, wie So-
zial- und Aufenthaltsrdume fiir das Personal oder Sanitarraume sollen auch hier unterge-
bracht werden. In der Nahe der Wohnmobilstellplatze (SO 3.1 oder SO 3.5) bedarf es zu-
dem erganzender Infrastruktureinrichtungen fir deren Betrieb sowie Umkleiden und Du-
schen. Im Rahmen der Erweiterung des Sportangebots werden auch hier Raume fir den
Ubungs- und Lehrbetrieb, auch fiir erganzende Sportarten, notwendig.

Im Siden, abseits von den zentralen, touristischen Nutzungen des Golf- und Sportbe-
triebs ist eine Heizzentrale fur den ortlichen Warmebedarf geplant (SO 3.6). Zusatzlich
sollen hier die Flachen fir betrieblich notwendige Lagerhallen und Lagerplatze planungs-
rechtlich gesichert werden.

Durch die Verlegung von Wegen sollen neue Wegebeziehungen geschaffen werden, wo-
bei hier die Lenkung der Besucherstrdome im Fokus stehen wird. Dabei wird auf die Er-
reichbarkeit der einzelnen touristischen Ziele, wie die denkmalgeschutzte Kapelle, und die
Entflechtung von Betriebswegen grof3en Wert gelegt.

Die Materialwahl und Bepflanzung samtlicher Bauvorhaben erfolgen unter der Mal3gabe
der naturschutz- und landschaftsgerechten Einbindung in die Umgebung. Dadurch leistet
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der Betrieb des Furstlichen Golf-Resorts Bad Waldsee insgesamt einen wertvollen Beitrag
zum Erlebnisraum und zur Steigerung der Landschaftsasthetik.

Warmeversorgung / Heizzentrale

Die Warmeversorgung aller Gebdude des Furstlichen Golf-Resorts soll kinftig Gber ein
Nahwarmenetz erfolgen. Hierflr sind eine Heizzentrale mit den erforderlichen technischen
Einrichtungen zur Speicherung und Verteilung der Warme im Versorgungsnetz sowie Be-
triebsflachen und Lagergebaude innerhalb des Nutzungsbereichs SO 3.6 geplant.

Entsprechend dem Ziel der Landesregierung, die Gesamtsumme der Treibhausgasemis-
sionen in Baden-Wirttemberg im Vergleich zu den Gesamtemissionen des Jahres 1990
zur Erreichung der Netto-Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2040 schrittweise zu ver-
ringern, plant das Furstliche Golf-Resort den Aufbau einer klimaneutralen Warmeversor-
gung. Bei der Verwirklichung der Klimaschutzziele kommt der Energieeinsparung, der ef-
fizienten Bereitstellung, Umwandlung, Nutzung und Speicherung von Energie sowie dem
Ausbau erneuerbarer Energien besondere Bedeutung zu. Dies gilt auch, wenn es sich im
Einzelfall um geringe Beitrage zur Treibhausgasminderung handelt.

Gemal § 3 Abs. 1 S. 4 KlimaG BW sollen insbesondere bei energiebedingten Treibhaus-
gasemissionen das Vermeiden und Verringern der Emissionen in erster Linie durch Ein-
sparung sowie effiziente Bereitstellung, Umwandlung, Nutzung und Speicherung von
Energie sowie durch den Ausbau und die Nutzung erneuerbarer Energien erreicht wer-
den. Diese Malinahmen haben besondere Bedeutung, auch wenn es sich im Einzelfall um
geringe Beitrage zur Treibhausminderung handelt (vgl. § 3 Abs. 1 S. 2 KlimaG BW).

Die Heizungsanlagen der Bestandsgebaude bestehen Uberwiegend aus Erdgas- und
Heizblkesseln aus den 1990er Jahren und mussen in den nachsten 5 bis 10 Jahren er-
neuert bzw. ausgetauscht werden. Eine Erneuerung der Einzelanlagen kommt fir den Be-
treiber und Eigentimer nicht mehr in Frage. Der Neubau zahlreicher Vorhaben in den
kommenden Jahren, wie die Hotelerweiterung, ein Feriendorf und weitere Mitarbeiterwoh-
nungen, und der damit verbundenen erheblichen Steigerung des Warme- und Energiebe-
darfs macht die Umsetzung eines gesamtheitlichen zentralen Warmekonzepts vor dem
Hintergrund des Klimawandels und der Klimawandelanpassung zwingend erforderlich.

Die Warmeversorgung soll kiinftig autark Gber ein betriebseigenes Nahwarmenetz erfol-
gen. Hierfur sind der Aufbau eines Warmenetzes und die Errichtung einer Heizzentrale
mit den erforderlichen technischen Einrichtungen zur Speicherung und Verteilung der
Warme im Bereich des kleinen Waldchens (SO 3.6) geplant. Das Bauvorhaben be-
schrankt sich hier auf die schon vorbelasteten, nicht bewaldeten Flachen, weil dieser
Standort durch die umgebenden Baume von auf3en kaum einsehbar und somit landschaft-
lich in das Golfplatzkonzept eingebunden ist. Mit der Umsetzung eines Flachenkollektors
fir den Betrieb der Warmepumpe, der auf dem Ubungsgelande (Driving Range) westlich
der Hotelanlage und siddéstlich der Abschlaghallen (Fist. 690/12) verlegt wird, ist fur das
Firstliche Golf-Resort insgesamt eine vollstandige und treibhausgasneutrale Warmeer-
zeugung bis 2045 maglich.

Bei der Planung von Nahwarmenetzen ist zudem der relative Warmeverlust der Leitungs-
trassen bezogen auf die Lange der benétigten Leitungen von der Warmequelle Uber den
Verteiler, die Heizzentrale, bis zum Versorgungsbereich in der Gesamtkostenbetrachtung
zu berucksichtigen. Je langer die Leitungstrassen verlegt werden mussen, desto hoher
fallen die Gesamtkosten (Bau und Betrieb) des Nahwarmenetzes aus. Mit dem gewahlten
Standort im Bereich des kleinen Waldchens kann im Vergleich zu den betrachteten Alter-
nativstandorten das Trassennetz des gesamten Nahwarmesystems so kurz und effizient
wie mdglich gehalten werden.

Fir den Bau der Heizzentrale wurden mehrere Standorte im Bereich der bestehenden
Thermalwasserbohrung (FIst. 700/4), auf einer Ackerflache nérdlich des Geltungsbereichs
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(FIst. 690/8), auf der Spielbahn direkt gegeniber dem kleinen Waldchen (Fist. 690/12 -
Ost-) und im Bereich des Betriebshofs an der B 30 (FIst. 670 -Sud-) gepruft. Aus natur-
schutzfachlichen und betriebswirtschaftlichen Grinden sowie aus Grinden der techni-
schen Umsetzbarkeit wurden diese jedoch verworfen und der Standort im Bereich des im
Rahmen der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenwei-
ler* neu auszuweisenden Sondergebiets SO 3.6 gewahlt.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchge-
fuhrt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrindung. Hierin werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einer Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung bewertet. Im Umweltbericht werden neben der Beschreibung und
Bewertung der Umweltauswirkungen auch Angaben zu geplanten MalRnahmen zur Ver-
meidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben. Die
hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und naturschutzrechtlichen Malinahmen
sind als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aus der allgemeinverstandlichen Zusammenfassung des Umweltberichtes vom
11.09.2025 wird folgendes zitiert:

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

Erhebliche Beeintrdchtigungen durch Lérm oder Luftschadstoffen sind nicht zu erwarten.
Eine schalltechnische Betrachtung ist, falls diese notwendig wird, im Rahmen der Einzel-
bauantrdge zu erbringen.

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die vorgesehenen MalBnahmen kbnnen erhebliche Beeintrdchtigungen von Végeln
und Flederméusen und somit das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnden
vermieden werden. Hochwertige Biotoptypen wie Magerwiesen, Streuobstbestdnde und
Feldhecken sowie die als Naturdenkmal geschlitzten Linden werden durch Pflanzbindun-
gen erhalten. Durch noch zu konkretisierende Pflanzungen und externe Mal3inahmen wer-
den die verbleibenden Beeintrdchtigungen ausgeglichen.

Boden

Durch die Versiegelung und sonstige Bodenbefestigungen kommt es zu erheblichen Um-
weltauswirkungen auf das Schutzgut Boden. Eine Minderung erfolgt durch den schonen-
den Umgang mit dem Boden.

Wasser

Durch die Riickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich
kdnnen negative Auswirkungen durch einen erhéhten Oberflachenabfluss vermieden wer-
den. Beeintrdchtigungen des Grundwassers durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Klima, Luft
Es kommt zu keinen erheblichen Umweltauswirkungen. Eine Durchgriinung des Gel-
tungsbereichs erfolgt durch den Erhalt sowie die Neupflanzung von Gehélzen.

Landschaft

Es ergeben sich visuelle Verdnderungen, v.a. im sidéstlichen Geltungsbereich. Durch
den Erhalt bestehender Gehdlze und umfangreiche Neupflanzungen kénnen die Beein-
trdchtigungen auf ein unerhebliches Mal3 gesenkt werden.
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Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Berticksichtigung der archdologischen Vorabuntersuchungen und die Aufrechterhal-
tung des offentlichen Wegenetzes sind keine Beeintrachtigungen von Kultur- und sonsti-
gen Sachglitern zu erwarten.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawandels und fiir Risi-
ken von schweren Unféllen und Katastrophen

Es besteht ein geringes Risiko fiir schwere Unfélle durch eine Hochspannungsleitung. Es
besteht ein geringes Risiko fiir Gebdudeschédden durch Erdbeben oder jahreszeitliche Vo-
lumenénderungen im Untergrund.

Wechselwirkungen

Auf rdumliche und funktionale Beziehungen zwischen einzelnen Elementen eines Schutz-
gutes und die funktionalen Beziehungen zwischen den Schutzglitern wurde in den voran-
gegangenen Abschnitten hingewiesen. Dartiber hinaus sind keine Wechselwirkungen zu
erwarten.

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist auf der Flache die Beibehaltung der bisherigen
Nutzung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich
andert.

MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich der nachteiligen Aus-
wirkungen
Die Malinahmen werden nachstehend zusammengefasst aufgefiihrt:

= Zeitliche Beschrdnkungen fiir Gehdlzfallungen und Abriss-/Sanierungsarbeiten
= Anbringen von Nisthilfen flir Geb&udebrtiter

= Kontrolle von Gebé&uden vor Abriss bzw. Sanierung

» Beschrénkung der Beleuchtung

= Festsetzung von Pflanzbindungen zum Erhalt von hochwertigen Biotoptypen
» Schutz und Erhalt von Einzelbdumen

= Erhalt von sonstigen Einzelbdumen und Gehélzen im Geltungsbereich

= Schonender Umgang mit Béden

» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

» Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

= Archéologische Voruntersuchungen

= Aufrechterhaltung der Wegeverbindung

= Pflanzung von Einzelbdumen und Gehdlzen innerhalb des Geltungsbereichs
= Baumpflanzungen auf dem Golfplatz

» Heckenpflanzungen auf dem Golfplatz

= Anlage von Teichen und Entwicklung einer Hochstaudenflur

= Aufforstung

Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen
Die Uberwachung der Umsetzung, sowie der dauerhaften Funktionsféhigkeit der vorgese-
henen MalBnahmen ist Aufgabe der Stadt Bad Waldsee.

Artenschutz

Durch die erweiterten artenschutzrechtlichen Bestimmungen und die Bestimmungen zur
Umwelthaftung ist es erforderlich, die Betroffenheit der freilebenden Tier- und Pflanzen-
welt zu beurteilen. Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation und um arten-
schutzrechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszuschlie®en, wurde eine
spezielle artenschutzrechtliche Priufung durchgeflhrt.
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Auf Grundlage der Habitatpotenzialanalyse wurden 2022 fir die Artengruppen Vdgel und
Fledermause Bestandsaufnahmen durchgefiihrt. 2023 wurden nérdlich des Geltungsbe-
reichs zusatzlich Kartierungen von Vogelarten des Offenlands sowie im Osten Untersu-
chungen zum Vorkommen der Haselmaus durchgefuhrt.

Die artenschutzrechtlichen Auswirkungen lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Gebdéudebriiter

Im Rahmen von Abrissarbeiten oder Sanierungen von Gebduden kann es zum Téten oder
Verletzen von Vbgeln oder zum Verlust von Gelegen kommen. Unter der Voraussetzung,
dass die erforderlichen Gebéudeabrisse oder Fassadensanierungen auferhalb der Vo-
gelbrutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar erfolgen, wird der Verbotstatbe-
stand des Tétens oder Verletzens gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fiir die gebdudebrii-
tenden Vogelarten nicht effiillt.

Die Niststétten der Gebédudebriiter liegen innerhalb der bebauten Bereiche des Golfres-
sorts. Es ist daher von einer hohen Stérungstoleranz der festgestellten Arten auszugehen.
Erhebliche Stérung gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind durch die geplante Erweite-
rung nicht zu erwarten.

Im Rahmen von Abrissarbeiten oder Sanierungen von Gebduden kann es zu einem Ver-
lust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gebdudebriitender Arten kommen. So wurde an
den Wohngebéuden 2 und 11 jeweils ein Revierzentrum des Haussperlings verortet, an
Wohngebéude 10 wurde in einem Nistkasten ein Feldsperling nachgewiesen. Flir diese
Gebéude ist ein Abriss oder eine Sanierung vorgesehen, in deren Rahmen es zu einem
Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gebdudebriitender Arten kommt. Zur Ver-
meidung des Verbotstatbestandes des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Ab-
riss oder Sanierung der Wohngebédude 2 und 11 je zwei Nisthilfen fiir Gebdudebriiter im
nédheren Umfeld des Eingriffs anzubringen. Der Nistkasten an Gebdude 10 ist aullerhalb
der Vogel-brutzeit an einem anderen Standort anzubringen. Weitere Niststétten gebadude-
briitender Arten wurden am Hotel sowie an dem Schuppen im Sddosten des Geltungsbe-
reichs festgestellt. Fiir diese Gebdude sind derzeit keine Abriss-/Sanierungsarbeiten vor-
gesehen.

Héhlenbriiter

Die Niststétten der im Gebiet nachgewiesenen Héhlenbriiter liegen aullerhalb des Ein-
griffsbereichs oder werden im Rahmen der Festsetzungen erhalten. Sollte wider Erwarten
das Fiéllen einzelner Héhlenbdume notwendig werden, so muss dies aullerhalb der Vo-
gelbrutzeit erfolgen. Der Verbotstatbestand des Tétens oder Verletzens gem. § 44 Abs. 1
Nr. 1 BNatSchG wird somit nicht erfiillt.

Star und Feldsperling briiten hdufig in Siedlungsndhe und sind daher als stérungsunemp-
findlich einzustufen. Auch einer der Brutplédtze des Grauschnéppers liegt innerhalb des
bebauten Bereichs, sodass auch fir diesen von einer Stérungstoleranz auszugehen ist.
Erhebliche Stérungen im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind daher nicht zu er-
warten.

Eine Niststétte des Grauschnéppers wurde an einer der als Naturdenkmal geschlitzten
Linden verortet. Diese wird im Rahmen der Festsetzungen erhalten. Das zweite Revier
liegt auBerhalb des Geltungsbereichs und ist von der geplanten Bebauungsplandnderung
nicht betroffen. Auch ein Verlust der Niststétten von Feldsperling und Star an Gehédlzen ist
derzeit nicht absehbar, da der Baumbestand im Geltungsbereich sofern mdglich erhalten
wird. Sollte die Féllung élterer Bdume notwendig werden, so sind diese vorab auf Héhlen
zu kontrollieren und bei Befund sind je Héhlenbaum zwei Nisthilfen fiir hbhlenbriitende Ar-
ten im nédheren Umfeld des Geltungsbereichs anzubringen. Evtl. vorhandene Nistkésten
werden an einen anderen Standort verbracht. Der Verbotstatbestand des Verlusts von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten tritt hierdurch in Verbindung mit § 44 Abs. 1 Nr. 5

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung* Seite 33/41
1. Bebauungsplan Schriftlicher Teil (Teil B)/ 13.02.2026
2. Ortliche Bauvorschriften Begrindung

Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg  11-1459 | BW110

BNatSchG nicht ein, da im Umfeld des Geltungsbereichs ein ausreichendes Angebot an
Nisthéhlen zur Verfligung gestellt wird.

Vogelarten des Halboffenlands

Die Brutstétten der Goldammer, Turmfalke, Grauspecht, Sumpfrohrsédnger und Kuckuck
liegen aullerhalb des Eingriffsbereichs. Der Verbotstatbestand des Tétens oder Verlet-
zens gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG tritt somit fiir diese Arten nicht ein. Ob der Blut-
hénfling im Umfeld des Geltungsbereichs briitet, ist unklar. Durch die Beschrédnkung von
Féllarbeiten auf einen Zeitraum aulBerhalb der Vogelbrutzeit wird ein Eintreten des Ver-
botstatbestands des Tétens oder Verletzens gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vermie-
den.

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Fléchen ist durch den Golfbetrieb bereits
durch Stérungen vorbelastet. Es ist nicht zu erwarten, dass sich durch die Anderung des
Bebauungsplans Stérungen ergeben, die zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der loka-
len Population fiihrt. Der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt somit
nicht ein.

Die Brutstétten der Goldammer, Turmfalke, Grauspecht, Sumpfrohrsdnger und Kuckuck
liegen auBerhalb des Geltungsbereichs. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten
dieser Arten ist daher nicht anzunehmen. Der Status des Bluthénflings ist unklar, es kann
daher nicht sicher ausgeschlossen werden, dass dieser den Geltungsbereich oder die néa-
here Umgebung als Brutlebensraum nutzt. Da die Gehélze im Geltungsbereich (iberwie-
gend erhalten werden und insbesondere Rasenfléchen mit geringer 6kologischer Bedeu-
tung Uberbaut werden, ist anzunehmen, dass fir den Bluthdnfling weiterhin ausreichend
Niststétten und Nahrungsflachen im Geltungsbereich und angrenzend zur Verfligung ste-
hen. Ein direkter Verlust der Brutstétten oder essenzieller Nahrungsflachen und somit das
Eintreten des Verbotstatbestands gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist daher nicht zu er-
warten.

Gewadssergebundene Vogelarten

Es wurde ein Revier des Bldsshuhns ca. 225 m sidlich des Geltungsbereichs kartiert.
Beeintrachtigungen der Art sowie das Eintreten der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1
Nr. 1-3 BNatSchG sind aufgrund der Entfernung zum Eingriffsbereich nicht zu erwarten.

Vogelarten der Wélder
Die Brutstétten des Schwarzspechts und der Tannenmeise liegen aul8erhalb des Gel-
tungsbereichs. Es ist von keinen Beeintrdchtigungen im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3
BNatSchG auszugehen.

Héufige Gehdlzbriiter

Das Féllen von Gehdlzen innerhalb des Geltungsbereichs kann zum Téten und Verletzen
von h&ufigen Gehdlzbriitern fiihren. Zur Vermeidung des Eintretens des Verbotstatbe-
stands gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind Gehélzféllungen aul3erhalb der Vogelbrut-
zeit durchzufiihren.

Es ist davon auszugehen, dass die geplante Nutzung zu keiner erheblichen Stérung der
h&ufigen Gehdlzbriiter gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG fiihrt.

Das Entfernen von Gehdlzen, die ausschlielich hdufigen Gehdlzbriitern als Fortpflan-
zungs- und Ruhestétte dienen, ist grundsétzlich nicht als verbotsrelevant im Sinne des §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG einzustufen. Die Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestétte im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ist weiterhin effiillt, weil eine zeit-
lich vorgezogene Entwicklung auf Landschaftsebene in den letzten Jahren stetig zu einem
steigenden Gehoélzbestand gefiihrt hat. Flir diese Artengruppe sind daher keine Mal3nah-
men erforderlich.
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8.3

Kiebitz

Der Kiebitz briitet ca. 140 m nérdlich des Geltungsbereichs. Da im nérdlichen Bereich des
Geltungsbereichs keine BaumalBnahmen vorgesehen sind, sondern diese Fldchen nur zur
Berichtigung der Lage der ZufahrtstralBe in die Bebauungsplanénderung aufgenommen
wurden, sind keine Beeintrdchtigung des Kiebitzes und somit das Eintreten der Verbots-
tatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG nicht zu erwarten.

Flederméuse

Zur Vermeidung des Toétens und Verletzens von Fledermé&usen sind Sanierungsarbeiten
am Gutshof sofern méglich in den Wintermonaten durchzufiihren, eine Sanierung in den
Monaten Mai und Juni ist zu vermeiden. Sollte die Vermeidung einer Sanierung im Som-
mer nicht méglich sein, sollten vorsorgend trotz des aktuellen Fehlens eines Wochenstu-
bennachweises die Laden bis spétestens Anfang April entfernt werden, um zu verhindern,
dass bei der Sanierung ein Wochenstubenverband hinter den Laden ist. Nach Abschluss
der Sanierung sind die Laden wieder aufzuhéngen.

Erhebliche Stérungen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population fiihrt, sind aufgrund der Vorbelastung durch den Hotel- und Golfbetrieb nicht
zu erwarten.

Die Bauwerke im Geltungsbereich sind liberwiegend nicht als Quartier fiir Flederméuse
geeignet bzw. es konnte keine Nutzung bzw. nur eine sehr sporadische Nutzung nachge-
wiesen werden, aus der sich kein Schutzanspruch ableitet. Eine Ausnahme bilden die
Fensterldaden am Gutshof. Hier konnte eine Einzelquartiernutzung der Bartfledermaus
festgestellt werden. Grundsétzlich ist auch eine Wochenstube méglich. Zur Vermeidung
des Beschédigungsverbots sind Sanierungsarbeiten bevorzugt im Winter durchzufiihren
und die Fensterldden anschlieBend wieder anzubringen. Der Verlust von Fortpflanzungs-
und Ruhestétten kann hierdurch vermieden werden.

Haselmaus

Die Haselmaus konnte innerhalb des Geltungsbereichs nicht nachgewiesen werden. Das
Eintreten der Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG kann fiir diese
Art daher ausgeschlossen werden.

Fazit

Durch die vorgesehenen MalBnahmen kénnen erhebliche Beeintrdchtigungen von Végeln
und Flederméusen und somit das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnden
vermieden werden. Hochwertige Biotoptypen wie Magerwiesen, Streuobstbestdnde und
Feldhecken werden durch Pflanzbindungen erhalten. Durch noch zu konkretisierende
Pflanzungen und externe MalBnahmen werden die verbleibenden Beeintrdachtigungen
ausgeglichen.

Waldumwandlung / Waldabstand

Von der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler* ist
direkt Wald im Sinne von § 2 LWaldG betroffen. Auf Flurstiick Nr. 670 wird ein Teil einer
Flache, die im Flachennutzungsplan bisher als Flache fur Forstwirtschaft ausgewiesen
war, zur Sonderbauflache fir ,Gesundheit, Erholung, Freizeit* umgewandelt.

Ein Antrag auf Waldumwandlungserklarung wurde im Laufe des Verfahrens an die zu-
standige Forstbehdrde gestellt. Hierin wird eine Begriindung fir den Bedarf sowie das 6f-
fentliche Interesse, eine Alternativenprifung sowie der vorgesehene forstrechtliche Aus-
gleich dargestellt. Mit Bescheid vom 16.01.2026 wurde die Waldumwandlungserklarung
gemal § 10 LWaldG von der Forstdirektion im Regierungsprasidium Freiburg erteilt.

Der Schuppen samt Schotterflache im Bereich des kleinen Waldchens wurde seit den
1990er Jahren als Lageflache genutzt, weil dieser Standort durch die umgebenden Bau-
me von aufden kaum einsehbar und somit landschaftlich in das Golfplatzkonzept einge-
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9.1

9.2

9.3

9.4

bunden ist. Das Bauvorhaben der Heizzentrale wird sich hier auf die schon vorbelasteten,
nicht bewaldeten Flachen beschranken. Hierfur wird der bestehende Schuppen abgebro-
chen.

Da innerhalb der geplanten Sondergebietsflache SO 3.6 keine Raume fir den Aufenthalt
von Personen zulassig sind und auch innerhalb der kiinftigen Heizzentrale selbst keine
Feuerstatten realisiert werden, bestehen keine besonderen Gefahren fir Leib und Leben
oder durch Brande bei der Unterschreitung des nach § 4 LBO geforderten 30 m Waldab-
stands. Samtliche Waldflachen auf dem Golfplatz sind fir die Nutzer frei zuganglich. Ge-
rade aufgrund des starken Publikums- und Besucherverkehrs wird bei der Bewirtschaf-
tung dieser Waldflachen ein besonderes Augenmerk auf dessen Sicherheit gelegt. Zur
Gefahrenvermeidung fur die Gebdude sowie die sich auf dem Golfplatz aufhaltenden Per-
sonen erfolgen regelmafige Kontrollen insbesondere auch hinsichtlich des Risikos durch
Sturmbruch. Dem gegentber bleibt auch mit einer Unterschreitung des nach § 4 LBO ge-
forderten Waldabstandsgebots an dieser Stelle die ordnungsgemafle Bewirtschaftung des
angrenzenden Waldes im Sinne eines 6kologischen, artenreichen Erlebnisraums entspre-
chend dem Freiraumkonzept des Furstlichen Golf-Resorts gewahrleistet.

MaBnahmen zur Verwirklichung

Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Samtliche, die der Ver- und Entsorgung des Plangebiets dienenden Einrichtungen sind
durch die bestehenden Anlagen vorhanden. Das Plangebiet ist an das bestehende Kanal-
der Stadt bzw. Stromnetz der Netze BW angeschlossen. Die Wasserversorgung erfolgt
Uber den Wasserversorgungsverband Obere Schussentalgruppe (OSG).

Entwasserung
Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt Uber den Mischwasserkanal im Bereich der
Strale ,Hopfenweiler®.

Die Rickhaltung und Versickerung des anfallenden und unbelasteten Niederschlagswas-
sers hat Uber das bestehende Retentions-/Versickerungssystem bzw. Uber ausreichend
dimensionierte Versickerungsanlagen ortsnah zu erfolgen. Der Nachweis fur die dezentra-
le Beseitigung des Niederschlagswassers entsprechend den aktuellen Regelwerken ist
bei Neubauvorhaben zu erbringen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist durch das zustandige Energieversorgungsunternehmen gewahr-
leistet.

Die bestehende Trafostation wird im Zuge der Neubebauung in diesem Bereich auf die
andere Stralenseite verlegt und landschaftsgerecht eingegrunt.

110-kV-Hochspannungsfreileitung

Fir die Uberdrtliche Stromversorgung besteht eine Trasse fur eine 110-kV-Freileitung der
Netze BW. Entlang dieser Leitungstrasse ist ein Schutzstreifen von beidseitig 22 m einzu-
halten. Innerhalb dieses Schutzstreifens gilt ein maximale bauliche Hohenbeschrankung.
Die Trasse der 110-kV-Freileitung samt Schutzstreifen tangiert den Geltungsbereich im
Osten. Die 110-kV-Leitungsanlage ist als Hauptversorgungsleitung im Geltungsbereich
des Bebauungsplans festgesetzt. Das einzutragende Leitungsrecht orientiert sich an den
jeweilig einzuhaltenden Schutzstreifen von beidseits 22 m der Leitungsachse.

Um sicherzustellen, dass die erforderlichen Mindestabstande zu den Leiterseilen sowie
die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten und der Brandschutz gewahr-
leistet werden, sind innerhalb und im Nahbereich des Schutzstreifens bis 30 m, bauliche
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9.5

10.

10.1

und sonstige Nutzung sowie ErschlieBungsmaflnahmen, wie temporare und bauliche An-
lagen, Bepflanzungen, Ablagerung von Materialien sowie Anderung des Gelandeniveaus,
nur bedingt und eine andere Nutzung nur in beschrankter Weise und nur im Einverneh-
men mit der Netze BW zulassig. Zu den abstimmungsbedurftigen Vorhaben zahlen auch
die Errichtung von Kaminen, Antennen, Blitzableitern, Reklametafeln, Werbetafeln, Fah-
nenmasten, Laternenmasten, Gerliste u.a..

Die maximal zulassige Gebaudehéhe einschliellich untergeordneter Bauteile im Schutz-
streifenbereich der 110-kV-Leitung fur den innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans befindlichen Leitungstrassenabschnitt betragt 640,0 m NHN. Dementspre-
chend ist innerhalb des festgesetzten Leitungsrechts (Schutzstreifenbereich) fir die 110-
kV-Freileitung (SO 3.5) neben der maximalen Gebaudehdhe von 7,00 m uber Gelande die
maximale absolute Gebaudehéhe von 640 m NHN (Meter iber NHN-Normalhdhen) fest-
gesetzt.

Die Bauantragsunterlagen sind der Netze BW GmbH zur Prifung vorzulegen. Vorausset-
zung einer Baufreigabe innerhalb des Schutzstreifenbereichs der 110-kV-Leitung ist die
Neuregelung der Dienstbarkeit mit der Netze BW GmbH — Grundstiicksrecht und Versi-
cherungen — auf dem betroffenen Grundstiick.

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebiets entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind keine bodenordnenden Maflinahmen erforderlich.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
.,Gesundheit, Erholung, Freizeit® festgesetzt. Entsprechend dem vorgesehenen
Nutzungskonzept sind flr die Nutzungsbereiche die entsprechenden zuldssigen
Nutzungen definiert. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung orientiert sich im
Wesentlichen an den bisher festgesetzten Nutzungsbereichen (SO 3.1 bis SO 3.4). Die
Erweiterungen und Ergadnzungen der Nutzungsbereiche (SO 3.5, SO 3.6 und SO 3.7)
werden notwendig, um den Standort zu sichern und einen auf die Zukunft ausgerichteten
modernen Betrieb zu ermdglichen.

Die zulassige Art der baulichen Nutzung im Nutzungsbereich SO 3.1 definiert sdmtliche
zentralen und hoteltypischen Nutzungen. Erganzt werden hier Ferienwohnungen,
Gastehauser und Gastezimmer, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, einschliel3lich
entsprechend betriebener Boardinghauser sowie Wohnmobilstellplatze als zulassige Art
der Nutzung. Dabei soll hier mit Boardinghdusern auch eine langfristige
Beherbergungsform, die mit hotelUblichen Services vermietet werden, ermoglicht werden.
Da eine Verfestigung der Wohnnutzung von nicht-betriebsangehdrigen Personen der
Zweckbestimmung des Sondergebiets widerspricht, ist die Dauerwohnnutzung
ausgeschlossen. Neben betrieblichen Wohnungen werden zur Klarstellung auch Sozial-
und Aufenthaltsraume flir das Personal sowie weitere Nutzungen, wie
Veranstaltungsraume, Wellness- und Fitnessbereiche, Sanitarraume und Pkw-Parkplatze
zugelassen, da diese auch den zentralen und hoteltypischen Nutzungen zuzuordnen sind.

Innerhalb des Nutzungsbereichs SO 3.2 sind Schuppen und Lagergebaude, erganzt um
notwendige technische und betriebliche Infrastruktur- und Sanitareinrichtungen, wie
Werkstatten, Lager- und Parkplatze, Infrastruktureinrichtungen fur Wohnmobilstellplatze
sowie Sozial- und Aufenthaltsraume fir das Personal, zuldssig. Ergdnzende Angebote,
wie Wellness- und Fitnessbereiche sowie Rdume fiir den Ubungs- und Lehrbetrieb Sport,
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zur Erweiterung und Erganzung des Sportangebots, werden hier aufgrund der rdumlichen
Nahe zum Nutzungsbereich SO 3.1 zugelassen. Dabei werden diejenigen Sportarten
ausgeschlossen, die sich nicht von ihrer Art, Ausstattung und ihrer Betriebsweise in das
Sondergebiet mit den hoteltypischen Nutzungen in Verbindung mit dem Betrieb des Golf-
platzes einbinden lassen und stadtebaulich an dieser Stelle unerwlinscht sind.

Die rdumliche Ausdehnung der Nutzungsbereiche SO 3.1 und SO 3.2 erfolgt
entsprechend den tatsachlich bestehenden und geplanten Nutzungen in diesen
Bereichen.

Der Nutzungsbereich SO 3.3 umfasst, wie bisher, samtliche Nutzungen des Clubhauses
und der Organisation, erganzend zu allen Nutzungen, die mit dem Golfplatz oder dem Ho-
telbetrieb in Zusammenhang stehen. Da dieser Bereich im direkten Zusammenhang mit
der zentralen Hotelnutzung des SO 3.1 steht, werden hier auch Ferienwohnungen, Gas-
tehauser und Gastezimmer sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, einschliellich
entsprechend betriebener Boardinghduser zugelassen. Die Dauerwohnnutzung ist auch
hier ausgeschlossen. Neben den betrieblichen Wohnungen werden zudem auch Sozial-
und Aufenthaltsraume fir das Personal sowie zur Klarstellung Sanitarraume zugelassen.

Mit dem Nutzungsbereich SO 3.4 wird die Driving Range / Ubungsgelande (ehem. Gol-
fodrom) samt allen weiteren erforderlichen Ubungseinrichtungen festgesetzt. Im Speziel-
len sind im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans, der einen sehr unter-
geordneten Teil des Golfplatzes ausmacht, nun auch Aufenthaltsraume fir den Ubungs-
und Lehrbetrieb sowie Abschlagshitten mit einer maximalen Lange von je 60 m und einer
maximalen Breite von je 12 m zulassig. Zudem werden hier Raume und Freiflachen flr
den Ubungs- und Lehrbetrieb ergdnzender Sportarten zugelassen. Dabei sind auch hier
diejenigen Sportarten ausgeschlossen, die sich stadtebaulich nicht in den Golfbetrieb ein-
binden lassen.

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplans kommen die Nutzungsbereiche SO 3.5, SO 3.6
und SO 3.7 neu hinzu.

Innerhalb des Nutzungsbereichs SO 3.5 werden insbesondere Ferien- und Gastehauser
zugelassen. Die Dauerwohnnutzung ist auch hier ausgeschlossen. Zudem sind Pkw-
Parkplatze und Freiflachen fir den Ubungs- und Lehrbetrieb ergdnzender Sportarten zu-
lassig. Diejenigen Sportarten sind ausgeschlossen, die sich stadtebaulich nicht in den
Golfbetrieb einbinden lassen.

Im Nutzungsbereich SO 3.6 werden weitere Lager-, Gerate- und Maschinenhallen sowie
Lager- und Parkplatze zugelassen. Abgeschirmt von den zentralen, touristischen Nutzun-
gen des Golf- und Sportbetriebs werden hier auch Anlagen zur Versorgung des Sport-
und Gesundheitsparks Hopfenweiler mit Elektrizitat und / oder Warme sowie die zugehd-
rigen baulichen Anlagen, Einrichtungen, Betriebsflachen und Infrastrukturen zugelassen.
Sowohl Anlagen zur Erzeugung und Speicherung von Strom und Warme als auch die er-
forderlichen technischen Einrichtungen zur Verteilung von Strom und Warme im Versor-
gungsnetz sind hier zulassig.

Der Nutzungsbereich SO 3.7 wird festgesetzt, um hier ausschlieRlich Wohnmobilstellplat-
ze, Pkw-Parkplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die keine
Gebaude sind, zuzulassen. Zudem sind Freiflachen fiir den Ubungs- und Lehrbetrieb er-
ganzender Sportarten zuldssig, dabei sind diejenigen Sportarten ausgeschlossen, die sich
stadtebaulich nicht in den Golfbetrieb einbinden lassen.
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10.2

MaR der baulichen Nutzung

Entsprechend dem urspringlichen Planungskonzept aus den 1990er Jahren sollten sich
die baulichen Anlagen des Golf- und Hotelresorts im Nutzungsbereich SO 3.1 stark kon-
zentrieren, um so eine weitldufige Versiegelung in die umliegenden Bereiche um das
ehemalige Hofgut herum zu vermeiden. Von dieser Mdglichkeit der Flacheneinsparung
wurde in den folgenden Jahrzehnten kein Gebrauch gemacht. Es entstand eine lockere
und stark durchgrinte Siedlungsstruktur mit weitlaufig gestalteten Freianlagen.

Aufgrund vielfaltiger betrieblicher und organisatorischer Anforderungen und vergangenen
Entwicklungen in den unterschiedlichen Nutzungsbereichen wird das Mal} der Nutzung
daher insgesamt neu festgelegt. Die jeweiligen Nutzungsbereiche erhalten ein auf die je-
weiligen Bereiche abgestimmtes Mal} der Nutzung. Dieses ist mit der Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der Héhe der baulichen Anla-
gen ausreichend bestimmt.

Die Héhe der baulichen Anlagen ist in Meter festgesetzt. Fir die maximale Gebaudehohe,
bezogen auf die héchste Kante des Daches, sind in der Planzeichnung gesondert abge-
grenzte Teilbereiche ausgewiesen. Der untere Bezugspunkt bezieht sich dabei auf das
vorhandene Gelande im Mittelpunkt der uberbauten Flache. Untergeordnete Bauteile, wie
z.B. Aufzugsturm, Luftungsaufbau, Antenne, Oberlichter, Schornsteine, Photovoltaikanla-
gen, etc., sind dabei betriebsnotwendig und kdnnen die festgesetzten Malle Uberschrei-
ten. Das Erscheinungsbild des Gebaudes insgesamt darf jedoch das Landschaftsbild
nicht erheblich beeintrachtigen.

Weitergehende Ausnahmen von der festgesetzten maximalen Gebdudehohe sind fur bau-
liche Anlagen zur Rauchgasableitung, wie Schornsteine, Kamine, Rauchabzug, etc., zu-
gelassen, wenn es aufgrund der zu prifenden Vorschriften zwingend erforderlich ist, um
die gesetzlichen Anforderungen an den Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
die gesetzlichen Anforderungen zur Vorsorge einzuhalten.

Da innerhalb des Nutzungsbereichs SO 3.6 Anlagen zur Versorgung des Sport- und Ge-
sundheitsparks Hopfenweiler mit Elektrizitat und / oder Warme zulassig sind, wird zudem
speziell innerhalb dieses Nutzungsbereichs eine Uberschreitung der festgesetzten maxi-
malen Gebaudehohe fir Pufferspeicher zugelassen. Pufferspeicher dienen zur Speiche-
rung uberschissiger Energien von Warmeerzeugnissen.

Dem gegenuber wird innerhalb des SO 3.7 kein Mal} fur die Gebdudehdhe festgelegt, da
hier keine Gebaude zugelassen sind.

Die Grundflachenzahlen (GRZ) werden mit 0,8; 0,6 und 0,35 entsprechend der angestreb-
ten Nutzungsintensitdt und dem beabsichtigten Nutzungscharakter innerhalb der Nut-
zungsbereiche festgelegt.

So ist eine GRZ von 0,8 fur die betrieblichen Nutzung von Schuppen und Lagergebaude
sowie fur die Anlage einer Heizzentrale betriebsnotwendig (SO 3.2 und SO 3.6). Fur den
zentralen Nutzungsbereich des Hotels und den Golfbetrieb (SO 3.1 und SO 3.3) ist ent-
sprechend seines gemischten Nutzungscharakters eine GRZ von 0,6 angemessen. Flr
den kinftigen Standort der Wohnmobilstellplatze (SO 3.7) und der Ferien- bzw. Gaste-
hauser (SO 3.5) wird eine GRZ von 0,35 festgelegt. Hier soll die Bebauungsdichte zu-
rickgenommen werden und eine aufgelockerte Struktur der Baukdrper in der offenen
Landschaft entstehen.

Zusétzlich ist im Bereich der Driving Range / Ubungsgeléande (SO 3.4) der Anteil der zu-
l&ssigen absoluten Versiegelung an der entsprechenden Grinflache innerhalb des Gel-
tungsbereichs der 2. Anderung auf 35 % beschrankt, um im Bereich des Golfplatzes zu-
satzlich auch die Ausdehnung der Grundflachen der Gebaude zu beschranken und so
insgesamt die Versiegelung moglichst gering zu halten.
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10.3

10.4

1.

1.1

11.2

11.3

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Baugrenzen

Mit der Festsetzung von Baugrenzen wird die Uberbaubare Grundsticksflache begrenzt.
Insgesamt ist die Uberbaubare Grundstlcksflache weit gefasst, um die Bauflachen ange-
messen nutzen zu kénnen.

Die bestehenden Baugrenzen werden zum Teil aufgehoben und entsprechend dem aktu-
ellen Nutzungskonzept neu gefasst, um dem Furstlichen Golf-Resort eine angemessene
Entwicklungsmoglichkeit zu bieten.

Grunordnerische Festsetzungen

Die Grunordnungsplanung ist Bestandteil der Umweltprufung und ist bindend in den Be-
bauungsplan tGbernommen. Festsetzungen wie Pflanzgebote und Pflanzbindungen sind
somit verbindlicher Bestandteil des Bebauungsplans. Erganzt werden diese durch weitere
AusgleichsmalRnahmen wie Heckenpflanzungen, weitere Baumpflanzungen, das Anlegen
von Tumpeln und einer Aufforstung.

Sofern madglich, sind die Geholze zu erhalten. Zudem wurde ein umfangreiches Konzept
zur Ein- und Durchgrinung des Plangebiets aufgestellt. Mit Mal3nahmen zum Erhalt und
zur Entwicklung von Grlnstrukturen bleibt der Standort weiterhin landschaftsgerecht in die
Umgebung eingebunden. Insgesamt ist das Ziel, das Gelande landschaftsgerecht zu ge-
stalten und die Durch- bzw. Eingriinung des Frstlichen Golf-Resorts zu férdern und auf-
recht zu erhalten.

Als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraum fur Flora und Fauna sind alle Dach-
flachen zu mindestens 60 % mit einer heimischen, standortgerechten Gréaser-
/Krautermischung oder Stauden / Sedumsprossen zu bepflanzen und mindestens 20 %
der Gebaudewandflachen mit Schling-, Rank- oder Kletterpflanzen zu begriinen.

Ortliche Bauvorschriften

Werbeanlagen

Da das Furstliche Golf-Resort eine hohe touristische Bedeutung hat und der Golfplatz das
Landschaftsbild norddstlich des Ortsteils Waldsee pragt, sind Regelungen zur Gestaltung
von Werbeanlagen getroffen. Damit kann gestalterisch aufdringliche Werbung vermieden
und die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs gewahrleistet werden. Generell sind
Werbeanlagen auferhalb der festgesetzten Baugrenzen und oberhalb der Dachtraufe
oder Attika nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind betriebsnotwendige Hinweista-
feln, die jeweils nicht groRRer als 0,5 m? sind.

Es wird darauf hingewiesen, dass Werbeanlagen der Fremdwerbung, die eine eigenstan-
dige gewerbliche Hauptnutzung darstellen, innerhalb des Plangebiets allein schon auf-
grund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,,Gesundheit, Erholung, Freizeit” ausgeschlossen sind. Kleine Hinweis-
tafeln von Sponsoren etc. sind im gesamten Bereich zugelassen, wenn sie einem einheit-
lichen Gestaltungskonzept entsprechen.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Griinden sind Zaune und sonstige Einfriedungen grundsatzlich unzu-
lassig. Aus Sicherheitsgrinden sind Einfriedungen ausnahmsweise zuldssig, wenn sie die
gestalterischen Vorgaben einhalten. Mit dem Verbot von Zaunanlagen wird die hohe ge-
stalterische Qualitat des durchgriinten Gebiets aufrechterhalten.

Gestaltung von Stellplatzen

Entsprechend dem Grundsatz Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begren-
zen sind Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Herstellung von Stellplatzflachen getrof-
fen. Die Oberflachenversiegelung ist grundsatzlich bei der Anlage der Parkierungsplatze
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auf das unumgangliche Mal} zu beschranken. Dartber hinaus sind Parkplatze einzugri-
nen. Mit den Vorgaben zur Gestaltung von Stellplatzflachen wird eine hohe gestalterische
Qualitat eines durchgriinten Gebiets gewahrleistet und zugleich den klimatischen, 6kolo-
gischen und artenschutzrechtlichen Belangen angemessen Rechnung getragen.

12. Flachenbilanz
Gesamtgebiet ca. 10,07 ha 100,0 %
Sondergebiet (SO) ca. 5,63 ha 55,9 %
Verkehrsflache ca. 0,44 ha 4.4 %
Private Grunflache ca. 3,84 ha 38,1 %
Davon
(Ausgleichsmalinahmen B1-B14) ca. 2,45 ha
(Ausgleichsmalinahmen H1-H4) ca. 0,28 ha
Wasserflache (Ausgleichsmalinahme) ca. 0,16 ha 1,6 %
Versorgungsflachen ca. <0,01 ha <0,1 %
Nutzungsbereiche ca. 6,44 ha ca. 64413 m?
SO 3.1 ca. 2,15 ha ca. 21.510 m?
S0 3.2 ca. 0,26 ha ca. 2.565 m?
SO 3.3 ca. 0,82 ha ca. 8.218 m?
SO 3.4 - Driving Range ca. 0,81 ha ca. 8.141 m?
S0 3.5 ca. 1,26 ha ca. 12551 m?2
SO 3.6 ca. 0,12 ha ca. 1.205 m?
SO 3.7 ca. 1,02 ha ca. 10.223 m?

Reutlingen, den 13.02.2026 Bad Waldsee, den 13.02.2026

Clemens Kunster Matthias Henne

Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Oberburgermeister

Freier Architekt + Stadtplaner SRL
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Verfahrensvermerke

1. Bebauungsplan .
»Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung*“

2. Ortliche Bauvorschriften )
»oport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung*“

Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg

Aufstellungsbeschluss 31.01.2022
- Ortslibliche Bekanntmachung 03.02.2022
- Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit 04.02.2022 — 18.02.2022
- Frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen

Trager offentlicher Belange 02.09.2024 — 30.09.2024
Entwurfsbeschluss 07.07.2025
- Ortslibliche Bekanntmachung 17.07.2025
- Verdéffentlichung des Entwurfs 23.07.2025 — 22.08.2025
- Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager

offentlicher Belange 23.07.2025 — 22.08.2025
Satzungsbeschluss
(Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften) 13.04.2026
Ausgefertigt: Bad Waldsee, den 16.04.2026

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses Bebau-
ungsplanes und der Ortlichen Bauvorschriften stimmen
mit dem Satzungsbeschluss Uberein. Das Verfahren
wurde ordnungsgemalr’ durchgeflihrt.

Oberburgermeister

Ortstbliche Bekanntmachung 23.04.2026

Damit wurden der Bebauungsplan und die Ortlichen
Bauvorschriften rechtskraftig Bad Waldsee, den 23.04.2026

Oberblrgermeister
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