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Angaben zur Stadt

Die Grolie Kreisstadt Bad Waldsee liegt in der Region Bodensee-Oberschwaben, ca. 20
km nordéstlich von Ravensburg und ca. 20 km sudlich von Biberach a der Ri3. Sie gehdrt
zum Landkreis Ravensburg und befindet sich im Westen des Landschaftsraums Ober-
schwaben.

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, Haister-
kirch, Michelwinnaden, Reute, Mittelurbach. Das Plangebiet befindet sich auf der Gemar-
kung Waldsee.

Ziel und Zweck der Planung

Das Hofgut Hopfenweiler wurde bis Mitte der 1960er Jahre landwirtschaftlich bewirtschaf-
tet. Anschliel3end 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 stidlich bzw. westlich des Hofguts. Fir die Erweiterungsvorhaben in den 1990er
Jahren wurde der Bebauungsplan ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler® (rechtskraf-
tig seit 02.04.1997) aufgestellt.

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans umfasst die Gebaude des be-
stehenden Hotels, Golfclubs, Mitarbeiterwohnungen samt zugehdrigen Betriebsgebduden
und Zufahrten des Furstlichen Golf-Resorts Bad Waldsee bzw. des Firstlichen Sportparks
Bad Waldsee sowie die bisher als Griinflache 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 beste-
hende Angebote zu erweitern und ein nachhaltiges Energiekonzept umzusetzen. In diesem
Zuge werden die Nutzungsbereiche neu geordnet und die Wege fir die verschiedenen Nut-
zergruppen und Betriebswege auf dem Gelande entflochten. Dies soll sowohl durch An-
bzw. Neubauten, Abbruch und Ersatzneubauten oder durch Umnutzung bestehender Ge-
baude erfolgen. Im Suden, abseits von den zentralen, touristischen Nutzungen des Golf-
und Sportbetriebs soll am Standort des von Waldflachen umgebenen Lagerplatzes eine
weitere Sonderbauflache (SO 3.6) ausgewiesen werden, um hier eine Heizzentrale fir den
betrieblichen Warmebedarf errichten zu kénnen.

Alle Erweiterungs- und Bauvorhaben erfolgen unter der MaRgabe 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 Erweiterungsmaog-
lichkeiten zu erdffnen, um den betrieblichen Anspriichen an ein modernes Unternehmen
gerecht werden und im Wettbewerb touristischer Einrichtungen bestehen bleiben zu kon-
nen. Die Sicherung und Weiterentwicklung dieses Standorts flr die langfristige Starkung
des Tourismus und die Wirtschaft ist dartiber hinaus ein tbergeordnetes stadtebauliches
Ziel.
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4.1

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren aufgestellt.
Gemal § 30 (1) BauGB sind die Art und das MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubare
Grundstuicksflache sowie oértlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Die ErschlielRung des Plan-
gebiets ist fur den motorisierten Verkehr Uber die Kreisstralle K8033 und fir den nicht-
motorisierten Verkehr zusatzlich Uber den Hopfenweilerweg gesichert.

Das Bauleitplanverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheits-
park Hopfenweiler, 2. Anderung® wurde mit dem Aufstellungsbeschluss in &ffentlicher Ge-
meinderatssitzung am 31.01.2022 formlich eingeleitet. Im Zeitraum vom 04.02.2022 —
18.02.2022 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB statt.
Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB fand im
Zeitraum vom 02.09.2024 — 30.09.2024 statt. Die eingegangenen Stellungnahmen und de-
ren Behandlungsvorschlag sind der Unterlage ,Stellungnahmen und Behandlung der Stel-
lungnahmen zu entnehmen.

Gegenuber dem Vorentwurf des Bebauungsplanes mit Stand vom 02.07.2024 haben sich

im Entwurf folgende Anderungen ergeben:

- VergroRerung des Geltungsbereiches von 7,15 ha auf 10,07 ha (Grund: Aufnahme von
Ausgleichsmaflinahmen (Baum- und Heckenpflanzungen, sowie Timpel),

- Aufnahme planexterne AufforstungsmafRnahme (Flst. Nr. 1326, Gemarkung Haisterkirch),

- Aufnahme von AusgleichsmalRnahmen (Baum- und Heckenpflanzungen als Pflanzgebote
sowie, Tumpel und Aufforstung als MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Natur und Landschaft),

- Redaktionelle Anpassungen der Festsetzungen von AusgleichsmalRnahmen,

- Redaktionelle Anpassungen diverser zulassiger und nicht zulassiger Nutzungen in den
einzelnen Sondergebieten,

- Streichung der Festsetzung 1.6 ,von der Bebauung freizuhaltende Flachen® (§ 9 (1)
BauNVO) (Abstandsflachen der Hochspannungsleitung sind jetzt Hinweise),

- Redaktionelle Anpassungen der Pflanzlisten.

Uberértliche Planungen

Landesentwicklungsplan

Der Landesentwicklungsplan weist die Stadt Bad Waldsee als Mittelzentrum aus und ordnet

die sie dem ,landlichen Raum im engeren Sinne“ zu. Folgende allgemeine Grundsatze sind

hierzu formuliert:

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

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

Im Bereich der Freiraumsicherung und Freiraumnutzung flhrt der Landesentwicklungsplan

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 be-
wahren, das Naturerlebnis zu férdern sowie eine bedarfsgerechte Anbindung und Er-
schliefung durch o6ffentliche Verkehrsmittel sicherzustellen (PS 5.4.1).

- Heilbader, Kurorte und Tourismusorte sind in ihrer Bedeutung fur Erholung und Touris-
mus zu starken. Ausbau und Weiterentwicklung der Infrastruktur fur die spezifischen Be-
durfnisse von Erholung und Tourismus sind zu férdern (PS 5.4.2).
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4.2

5.1

- Einrichtungen fir Freizeitaktivitaten und Erholung sollen sich in die Landschaft einfligen,
das Landschaftsbild moglichst wenig beeintrachtigen und insbesondere in naturnahen
Landschaftsraumen naturvertraglich sein (PS 5.4.4).

- Zur Befriedigung der Nachfrage nach Moglichkeiten flir sportliche Aktivitaten und erhol-
same Vergnugungen in grof3flachigen Freizeiteinrichtungen sind geeignete Raume und
Standorte zu sichern und raum- und umweltvertraglich auszugestalten. Dabei sind die
Lage im Raum- und Siedlungsgeflige sowie die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege sowie der sparsamen Bodennutzung zu berticksichtigen (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 dargestelit.

DarUber hinaus sind westlich des Plangebiets ein Vorranggebiet fir Naturschutz und Land-
schaftspflege (PS 3.2.1 Z) und stlich ein Regionaler Grinzug (Vorranggebiet) (PS 3.1.1 2)
ausgewiesen. Die Bundesstralle B30 sudlich des firstlichen Golfresort ist als Stralde fir
den grofRraumigen Verkehr (Kategorie 1) mit Planung flr eine Ausbaustrecke gekennzeich-
net (N/V).
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Auszug Ravumnutzungskarte Regionalplan Bodensee-Oberschwaben, Abbildung ohne Malstab
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
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5.2

zentralen Bereich sind zudem eine kirchliche Einrichtung, ein Naturdenkmal als Einzelob-
jekt und ein Standort fur Elektrizitat gekennzeichnet. Die 110 kV-Hochspannungsleitung
norddstlich des Plangebiets ist nachrichtlich dargestellit.

Der sudliche Teilbereich des Plangebiets ist als Flache flr die Forstwirtschaft ausgewiesen.
Die Ubrigen Teilbereiche, insbesondere im Osten und Westen sowie der bebaute Bereich
nordlich des bebauten Hofgut-Areals sind als Grinflachen mit der Zweckbestimmung ,Golf-
platz* festgelegt.

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

Der formale Beschluss Uber die Aufstellung der 17. Anderung des Flachennutzungsplans
im gemeinsamen Ausschuss der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bad Waldsee —
Bergatreute erfolgte in 6ffentlicher Sitzung am 23.04.2024. Unter der Malgabe sowohl die
Offentlichkeit als auch die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange méglichst
frihzeitig 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 durchgefihrt. Voraussichtlich im
Herbst 2025 wird der Entwurfsbeschluss gefasst werden.

Auszug Flachennutzungsplan VG Bad Waldsee / Bergatreute

Bestehende Bebauungspldne

Fur den Bereich Hopfenweiler gilt der Bebauungsplan ,Sport- und Gesundheitspark Hop-
fenweiler mit 1. Anderung®, rechtskraftig seit 04.04.2002. Dieser setzt fiir den zentralen Be-
reich Sondergebietsflachen mit unterschiedlichen Nutzungskatalogen fur die Art der
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6.1

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 flir den zentra-
len, hoteltypischen Bereich (SO 3.1) mit einer Grundflachenzahl von 0,9 und einer maxima-
len Gebaudehdéhe von 12 m bzw. 13,5 m festgesetzt. Zudem sind entsprechend der abwei-
chenden Bauweise Gebaudelangen von tber 50 m zulassig. Direkt nérdlich angrenzend an
diesen Bereich ist zudem eine Parkplatzflache festgesetzt.

Das Mal} der Nutzung fir die weiter stdlich liegenden Sondergebietsflachen flir Schuppen
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 Gebaudehéhe 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 (Ubungsgelande), Ubungseinrichtungen sowie Abschlags-
und Wetterschutzhitten zulassig sind. Dieser Bereich ist als Griinflache festgesetzt.

Mit Inkrafttreten der 2. Anderung werden im Geltungsbereich die bisherigen Festsetzungen
mit deren oOrtlichen Bauvorschriften Gberlagert und vollstandig ersetzt.

7

Auszug Bebuuspla .

Angaben zum Plangebiet

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt norddstlich des Kernorts Waldsee und ist Uber einen Kreisverkehr in
der Biberacher Strale (K8033) an das ortliche Straflennetz angeschlossen. Der Geltungs-
bereich umfasst die Flurstlicke Nr. 500/8 (neu, teilweise), 648 (teilweise), 659 (teilweise)
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 (Stralle Hopfenwei-
ler; teilweise), 690/9, 690/10, 690/11, 690/12 (teilweise), 690/13 (teilweise) sowie 690/14
(neu).
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Die Grolke 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 fur Baum- und Heckenpflanzungen
sowie Tumpel in den Geltungsbereich der Bebauungsplananderung.

Die Aufforstungsmalnahme (Flst. Nr. 1346 Gemarkung Haisterkirch) hingegen liegt auf3er-
halb des Geltungsbereiches des urspriinglichen Bebauungsplanes ,Sport- und Gesund-
heitspark Hopfenweiler mit 1. Anderung®, rechtskraftig seit 04.04.2002 und ist deswegen
nicht Teil des Geltungsbereiches der 2. Anderung und wird als planexterne Mainahme ge-

wertet.
Das Plangebiet wird wie in nachfolgender Planzeichnung dargestellt begrenzt:

690115

>| 050/25
”

V4
(0s0raz &
703
1050/
710 60014
648
s SRy
7 Ny,
s %\‘ 690/8 ‘::‘
"\ e
'Y Y
1.4
LN\
\\-
~ 666
S
AN
1N
LN
H 690113 -
AN e ‘,
0012 17 pr & 660
oo 1 & Y
o 600 |\ 0 4
[ 1 [} & N
[ ? 1 Y 14 I
- s N R4 ., g ] N
. 24 e, ¥ N, "‘o 65913 ] ]
oS V4 . S, ]
5% P N \‘ 600114 | A ,' 7
N h AN \ s’ 124
X L e N \‘ H 659/1 o
r.~, . ~ \”, s83/1 e
o N, kY
vy asoze?
S, eron 9
0 A *
-~ s 7 i g
"% o i 4 - 659
n L anl N | Vg *
4 RS
AV ' AP PN
4 ] ., s A
Il ¢ ll' N, S, -~
4 7 N, A N\
" A V> ~ ) -
L Fi% N/ )
i ¥
K
2 /i N
5 982/1 " .
7 & “ - -.~‘
£ 163
_’g?sg 062 " I’ ',“‘
::v?so /6880170 e L " i efon
2 6
2171 0 ’a“s’mgiiqg ,’ ¢ { ,.
msoes 1
g% 980/77 %vﬁ:n 18221 2 v | l’
iR e "Fess . 1a29 TN Nt
b4 ., 18337 1838 1820/ T8gfa, “w \
e Lt 18281630 ~J "
950/9:30&5004‘532 83 19501521855 it
23 ; 4
i P iy g e H
e W Tesas.-1es7 1
2980722 ’M?Bq 1837 1845 e 186811 H
ARl N 821050 2 \!
&s s 844545 Bt ?5’%1“& | slgo?26%869 \\‘ |‘| v
R Gl e |18 L TR 1\ B e
92276 ’hw {ads 189875 1871 1860/1 \‘\ L 18
221 BG4 2,1 751892 o A\
Hotaore %, 874 1
& s 107, B 1) ,Mg{fﬁ ‘\‘\ " '
TN, O ,7% '222"0 ® faes % A, L XY Y B J
* 1008 My, | 1961 1675 7EA819 AN I 4 671
1995 .., 1968 % 1000 - : W 1!
Boan1 1909 ignesart 87 A7 ors XY 860 v 8 -
311 7 )
Y | ey e A3 ! H
19P5(825/51914  1asa A . e78113 B s ] ]
192877 195%as1 883 AWS a0 7
i L o m o 7]
258 ‘925"3'8,,5:,15% S, BABIIO 1/
g&s;?zﬁuz' Baar 2k 7 64614 /] 815/1
" o082 %, 846/3 851 /] 817!
woimag B e P 1 i &
1938 17O sa6/s /4 St
B2 e Seses S e P/
1937 88‘479,)‘ 796 y 1804 gaqi5 "'
4938 9R7 5a41895 %7 1803 opaia 850 %, ;"
90818 - ainpas’ 92912 gt ;'I‘
008/9 . 1802 -
o . 8
; 3 Ba3 3 p ¥
208711 o028/5 830 v o i e
909/308/13 a4l 2 928/4 Q"\
90%3‘;#‘2,833;,??%/ =y o > y i
@ﬁg " Casaia & / ¢

Geltungsbereich Bebauungsplan, Abbildung ohne Maf3stab
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6.2

Ortliche Rahmenbedingungen

Das Furstliche Golf-Resort Bad Waldsee hat flir 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 fur Mitarbeiter. Direkt vor dem Hotelge-
baude liegt ein grolRer, mit Baumen bestandener, Parkplatz. Stdlich des Hotelgebdudes
befinden sich die Gebaude des Golfclubs, Scheunen und Schuppen sowie ein Wohnmobil-
stellplatz. Ein weiterer Schuppenstandort befindet sich im Stiden umgeben von Waldfla-
chen. Die Golfanlage selbst besteht aus zwei 18-Loch-Platzen und einem 9-Loch-Kurzplatz.
Darlber hinaus befindet sich der Furstliche Sportpark Bad Waldsee im Furstlichen Golf-
und Natur-Resort Bad Waldsee und bietet neben der Golfanlage ein breites Sportangebot,
wie eine Bogenschieanlage, 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 durchgrtint.
Zwei als Naturdenkmal geschitzte Linden befinden sich stdlich des Gebaudes Nr. 9.

Bei der Hofkapelle auf Flst. 683/1 und dem sudlichen Gebaudeteil des Wohn- und Wirt-
schaftsgebaudes Nr. 9 (ehemaliger Maierhof des Stifts Waldsee) handelt es sich um Bau-
denkmale nach § 2 DSchG. Darlber hinaus besteht im zentralen Bereich um den ehemali-
gen Maierhof ein archaologischer 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 nérd-
lichen Grundsticken befindet sich eine 20 kV-Mittelspannungsfreileitung, die im Weiteren
durch das Golfgelande unterirdische verlauft.

Durch das Gelande fiihrt zudem eine unterirdisch verlegte Thermalwasserleitung mit Steu-
erleitung, die zur Thermalwasserbohrung auf Fist.700/4 fuhrt.

Das Plangebiet istim Nordwesten Uber die StralRe ,Hopfenweiler” an die Kreisstrafle K8033
angebunden. Zusatzlich ist fur den nicht-motorisierten Verkehr (Touristen und Besucher /
Ful3- und Radverkehr, einschlieBlich Elektrokleinfahrzeuge, wie E-Fahrrad, E-Scooter, etc.)
das Gelande Uber den Hopfenweilerweg im Stden bzw. die Feld- und Flurwege von Osten
erschlossen. Sudwestlich wird das Golfgelande von der Bundesstrale B30 tangiert.

Stadtebauliche Konzeption

Um dem Betrieb langfristige und zukunftsfahige Erweiterungsmoglichkeiten zu eréffnen,
werden die bisher zuldssigen Baufelder insgesamt vergréRert 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 erhdhen. Insgesamt sollen weitere Ubernach-
tungsmaoglichkeiten fur 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 Kapa-
zitaten sind sowohl mehr Wohnungen und Sozialrdume flr Mitarbeiter als auch mehr be-
triebliche und logistische Einrichtungen und Radume zu schaffen.
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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 Sanitarrdume, untergebracht
werden.

Ostlich des Hotels ist vorgesehen weitere Flachen fiir Ubernachtungsméglichkeiten in Form
von Wohnmobilstellplatzen und/oder Ferien- bzw. Gastehauser sowie flir erganzende
Sportangebote zu schaffen (SO 3.5 und SO 3.7). Diese Nutzung soll auf einem weitldufigen
Areal ermdglicht und gleichzeitig die bauliche Dichte (Maf® der Nutzung) soweit zurtickge-
nommen werden, dass eine aufgelockerte Struktur der Baukoérper in der offenen Landschaft
entsteht.

Im Bereich der Driving Range / Ubungsgelénde (SO 3.4) sollen die Abschlagshitten um
Einrichtungen fir den Ubungs- und Lehrbetrieb sowie um neue Angebote erganzender
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 Sanitarrdume 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 Rdume fur den
Ubungs- und Lehrbetrieb, auch fir ergdnzende Sportarten, notwendig.

Im Sdden, abseits von den zentralen, touristischen Nutzungen des Golf- und Sportbetriebs
ist eine Heizzentrale flr den drtlichen Warmebedarf geplant (SO 3.6). Zusatzlich sollen hier
die Flachen fir betrieblich notwendige Lagerhallen und Lagerplatze planungsrechtlich ge-
sichert werden.

Durch die Verlegung von Wegen sollen neue Wegebeziehungen geschaffen werden, wobei
hier die Lenkung der Besucherstrome im Fokus stehen wird. Dabei wird auf die Erreichbar-
keit der einzelnen touristischen Ziele, wie die denkmalgeschiitzte Kapelle, und die Entflech-
tung von Betriebswegen grofzen Wert gelegt.

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

Warmeversorgung / Heizzentrale

Die Warmeversorgung aller Gebaude des Furstlichen Golf-Resorts soll kinftig tUber ein
Nahwarmenetz erfolgen. Hierfur 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 Treibhausgasemissi-
onen in Baden-Wirttemberg im Vergleich zu den Gesamtemissionen des Jahres 1990 zur
Erreichung der Netto-Treibhausgasneutralitat bis zum Jahr 2040 schrittweise zu verringern,
plant das Furstliche Golf-Resort den Aufbau einer klimaneutralen Warmeversorgung. Bei
der Verwirklichung der Klimaschutzziele kommt der Energieeinsparung, der effizienten Be-
reitstellung, Umwandlung, Nutzung und Speicherung von Energie sowie dem Ausbau er-
neuerbarer Energien besondere Bedeutung zu. Dies gilt auch, wenn es sich im Einzelfall
um geringe Beitrage zur Treibhausgasminderung handelt.
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Gemal § 3 Abs. 1 S. 4 KlimaG BW sollen insbesondere bei energiebedingten Treibhaus-
gasemissionen das Vermeiden und Verringern der Emissionen in erster Linie durch Einspa-
rung sowie effiziente Bereitstellung, Umwandlung, Nutzung und Speicherung von Energie
sowie durch den Ausbau und die Nutzung erneuerbarer Energien erreicht werden. Diese
Maflinahmen 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 Gberwiegend aus Erdgas- und Heiz-
Olkesseln aus den 1990er Jahren und muissen in den nachsten 5 bis 10 Jahren erneuert
bzw. ausgetauscht werden. Eine Erneuerung der Einzelanlagen kommt fur den Betreiber
und Eigentimer nicht mehr in Frage. Der Neubau zahlreicher Vorhaben in den kommenden
Jahren, wie die Hotelerweiterung, ein Feriendorf und weitere Mitarbeiterwohnungen, und
der damit verbundenen erheblichen Steigerung des Warme- und Energiebedarfs macht die
Umsetzung eines gesamtheitlichen zentralen Warmekonzepts vor dem Hintergrund des Kii-
mawandels und der Klimawandelanpassung zwingend erforderlich.

Die Warmeversorgung soll kiinftig autark Gber ein betriebseigenes Nahwarmenetz erfolgen.
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 beschrankt sich hier
auf die schon vorbelasteten, nicht bewaldeten Flachen, weil dieser Standort durch die um-
gebenden Baume von auflen kaum einsehbar und somit landschaftlich in das Golfplatzkon-
zept eingebunden ist. Mit der Umsetzung eines Flachenkollektors fiir den Betrieb der War-
mepumpe, der auf dem Ubungsgelande (Driving Range) westlich der Hotelanlage und siid-
Ostlich der Abschlaghallen (Flst. 690/12) verlegt wird, ist flr das Furstliche Golf-Resort ins-
gesamt eine vollstandige und treibhausgasneutrale Warmeerzeugung bis 2045 mdglich.

Bei der Planung von Nahwarmenetzen ist zudem der relative Warmeverlust der Leitungs-
trassen bezogen auf die Lange der bendtigten Leitungen von der Warmequelle Gber den
Verteiler, die Heizzentrale, bis zum Versorgungsbereich in der Gesamtkostenbetrachtung
zu bertcksichtigen. Je langer die Leitungstrassen verlegt werden missen, desto hdher fal-
len 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 moglich gehalten werden.

Fir den Bau der Heizzentrale wurden mehrere Standorte im Bereich der bestehenden Ther-
malwasserbohrung (Flst. 700/4), auf einer Ackerflache nérdlich des Geltungsbereichs (Flst.
690/8), auf der Spielbahn direkt gegenuber dem kleinen Waldchen (Flst. 690/12 -Ost-) und
im Bereich des Betriebshofs an der B 30 (Flst. 670 -Sud-) gepruft. Aus naturschutzfachli-
chen und betriebswirtschaftlichen Grinden sowie aus Grinden der technischen Umsetz-
barkeit wurden diese jedoch verworfen und der Standort im Bereich des im Rahmen der 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler* neu auszuwei-
senden Sondergebiets SO 3.6 gewahlt.

Umweltvertraglichkeit

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wird eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB durchfuhrt.
Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begrundung. Hierin werden die vo-
raussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einer Eingriffs-Aus-
gleichs-Bilanzierung bewertet. Im Umweltbericht werden neben der Beschreibung und Be-
wertung der Umweltauswirkungen auch Angaben zu geplanten MalRnahmen zur Vermei-
dung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen beschrieben. Die
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hieraus entwickelten freiraumgestalterischen und naturschutzrechtlichen Manahmen sind
als verbindliche Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aus der allgemeinverstandlichen Zusammenfassung des Umweltberichtes vom 05.05.2025
wird folgendes zitiert:

Mensch und Gesundheit, Bevélkerung insgesamt

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

Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt

Durch die vorgesehenen MalRnahmen kbnnen erhebliche Beeintrdchtigungen von Végeln
und Fledermdusen 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 Malinahmen 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 schonenden
Umgang mit dem Boden. MalBnahmen zur Kompensation werden im Laufe des Verfahrens
festgelegt.

Wasser

Durch die Riickhaltung und Versickerung des Niederschlagswassers im Geltungsbereich
kdénnen negative Auswirkungen durch einen erh6hten Oberfldchenabfluss vermieden wer-
den. Beeintrachtigungen des Grundwassers durch das Vorhaben sind nicht zu erwarten.

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

Landschaft

Es ergeben sich visuelle Verdnderungen, v.a. im stidéstlichen Geltungsbereich. Durch den
Erhalt bestehender Gehbélze und umfangreiche Neupflanzungen kénnen die Beeintrachti-
gungen auf ein unerhebliches Mal3 gesenkt werden.

Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Beriicksichtigung der archéologischen Vorabuntersuchungen und die Aufrechterhal-
tung des 6&ffentlichen Wegenetzes sind keine Beeintrdchtigungen von Kultur- und sonstigen
Sachgiitern zu erwarten.

Anfilligkeit des Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klima-wandels 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-
lumené&nderungen im Untergrund.

Wechselwirkungen

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

Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung

Bei Nichtdurchflihrung der Planung ist auf der Fldche die Beibehaltung der bisherigen Nut-
zung anzunehmen, sodass sich voraussichtlich der Umweltzustand nicht wesentlich &ndert.

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

= Zeitliche Beschrdnkungen fiir Gehdlzfallungen und Abriss-/Sanierungsarbeiten
= Anbringen von Nisthilfen fiir Gebdudebrtiter

= Kontrolle von Gebéauden vor Abriss bzw. Sanierung

» Beschrénkung der Beleuchtung

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

= Erhalt von sonstigen Einzelb&umen und Gehblzen im Geltungsbereich

= Schonender Umgang mit Béden

» Verwendung wasserdurchlédssiger 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 Funktionsfahigkeit der vorgese-
henen Mal3nahmen 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 Pflanzenwelt
zu beurteilen. Zur Einschatzung der artenschutzrechtlichen Situation und um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG auszuschlieen, wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Prufung durchgefuhrt.

Auf Grundlage der Habitatpotenzialanalyse wurden 2022 fir die Artengruppen Végel und
Fledermause Bestandsaufnahmen durchgefihrt. 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:

Gebéudebriiter

Im Rahmen von Abrissarbeiten oder Sanierungen von Gebéuden kann es zum Téten oder
Verletzen von Végeln oder zum Verlust von Gelegen kommen. Unter der Voraussetzung,
dass die erforderlichen Gebéudeabrisse oder Fassadensanierungen aullerhalb der Vogel-
brutzeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar erfolgen, wird der Verbotstatbestand
des Tétens oder Verletzens gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG flir die gebaudebriitenden
Vogelarten nicht erflillt.
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Die Niststétten der Gebaudebriiter 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 Erweiterung
nicht zu erwarten.

Im Rahmen von Abrissarbeiten oder Sanierungen von Gebéuden kann es zu einem Verlust
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten gebéudebriitender Arten kommen. So wurde an den
Wohngebéuden 2 und 11 jeweils ein Revierzentrum des Haussperlings verortet, an Wohn-
gebédude 10 wurde in einem Nistkasten ein Feldsperling nachgewiesen. Fiir diese Gebéude
ist ein Abriss oder eine Sanierung vorgesehen, in deren Rahmen es zu einem Verlust von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten gebdudebritender Arten kommt. Zur Vermeidung des
Verbotstatbestandes des Verlustes von Fortpflanzungs- und Ruhestétten im Sinne des §
44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG sind mit ausreichendem zeitlichem Vorlauf vor Abriss oder Sa-
nierung der Wohngebé&ude 2 und 11 je zwei Nisthilfen fiir Geb&udebriiter im ndheren Um-
feld des Eingriffs anzubringen. Der Nistkasten an Gebdude 10 ist aulBerhalb der Vogel-
brutzeit an einem anderen Standort anzubringen. Weitere Niststétten gebaudebriitender
Arten wurden am Hotel sowie an dem Schuppen im Sidosten des Geltungsbereichs fest-
gestellt. Flr diese Geb&ude sind derzeit keine Abriss-/Sanierungsarbeiten vorgesehen.

Héhlenbriiter

Die Niststétten der im Gebiet nachgewiesenen Hbhlenbrliter liegen aul3erhalb des Eingriffs-
bereichs oder werden im Rahmen der Festsetzungen erhalten. Sollte wider Erwarten das
Féllen einzelner Héhlenbdume notwendig werden, so muss dies aulRerhalb der Vogelbrut-
zeit 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 Brutpldtze des Grauschnéppers liegt innerhalb des be-
bauten Bereichs, sodass auch fiir diesen von einer Stérungstoleranz auszugehen ist. Er-
hebliche Stérungen im Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG sind daher nicht zu erwarten.
Eine Niststétte des Grauschnédppers wurde an einer der als Naturdenkmal geschlitzten Lin-
den verortet. Diese wird im Rahmen der Festsetzungen erhalten. Das zweite Revier liegt
aullerhalb des Geltungsbereichs und ist von der geplanten Bebauungsplandnderung nicht
betroffen. Auch ein Verlust der Niststétten von Feldsperling und Star an Gehblzen ist derzeit
nicht absehbar, da der Baumbestand im Geltungsbereich sofern méglich erhalten wird.
Sollte die Féllung é&lterer Bdume notwendig werden, so sind diese vorab auf Hbhlen zu
kontrollieren und bei Befund sind je H6hlenbaum zwei Nisthilfen fiir hGhlenbriitende Arten
im ndheren Umfeld des Geltungsbereichs anzubringen. Evtl. vorhandene Nistkdsten wer-
den an einen anderen Standort verbracht. Der Verbotstatbestand des Verlusts von Fort-
pflanzungs- und Ruhestétten tritt hierdurch in Verbindung mit § 44 Abs. 1 Nr. 5 BNatSchG
nicht ein, da im Umfeld des Geltungsbereichs ein ausreichendes Angebot an Nisthdéhlen
zur Verfligung gestellt wird.

Vogelarten des Halboffenlands

Die Brutstétten der Goldammer, Turmfalke, Grauspecht, Sumpfrohrsédnger und Kuckuck
liegen auBBerhalb des Eingriffsbereichs. Der Verbotstatbestand des Tétens oder Verletzens
gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG tritt somit fiir diese Arten nicht ein. Ob der Bluthénfling
im Umfeld des Geltungsbereichs briitet, ist unklar. Durch die Beschrénkung von Féllarbei-
ten auf einen Zeitraum aullerhalb der Vogelbrutzeit wird ein Eintreten des Verbotstatbe-
stands des Tétens oder Verletzens gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG vermieden.

Der Geltungsbereich und die angrenzenden Flédchen ist durch den Golfbetrieb bereits durch
Stérungen vorbelastet. Es ist nicht zu erwarten, dass sich durch die Anderung des Bebau-
ungsplans Stérungen ergeben, die zu einer erheblichen Beeintrdchtigung der lokalen Po-
pulation fiihrt. Der Verbotstatbestand gem. § 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG tritt somit nicht ein.
Die Brutstétten der Goldammer, Turmfalke, Grauspecht, Sumpfrohrsédnger und Kuckuck
liegen aullerhalb des Geltungsbereichs. Ein Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestétten

B KUNSTER STADTPLANUNG ©



,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung* Seite 14/21
1. Bebauungsplan Begrindung 07.07.2025
2. Ortliche Bauvorschriften Entwurf
Stadt Bad Waldsee, Gemarkung Waldsee, Landkreis Ravensburg 4-1459 | BW110

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 né-
here Umgebung als Brutlebensraum nutzt. Da die Gehdlze im Geltungsbereich Uberwie-
gend erhalten werden und insbesondere Rasenflachen mit geringer 6kologischer Bedeu-
tung lberbaut werden, ist anzunehmen, dass fiir den Bluthanfling weiterhin ausreichend
Niststétten und Nahrungsflachen im Geltungsbereich und angrenzend zur Verfligung ste-
hen. Ein direkter Verlust der Brutstétten oder essenzieller Nahrungsfldchen und somit das
Eintreten des Verbotstatbestands gem. § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG ist daher nicht zu er-
warten.

Gewdssergebundene Vogelarten

Es wurde ein Revier des Bldasshuhns ca. 225 m siidlich des Geltungsbereichs kartiert. Be-
eintrdchtigungen der Art sowie das Eintreten der Verbotstatbesténde gem. § 44 Abs. 1 Nr.
1-3 BNatSchG sind aufgrund der Entfernung zum Eingriffsbereich nicht zu erwarten.

Vogelarten der Walder

Die Brutstétten des Schwarzspechts und der Tannenmeise liegen aul3erhalb des Geltungs-
bereichs. 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 héufigen Gehdlzbriitern fiihren. Zur Vermeidung des Eintretens des Verbotstatbe-
stands gem. § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG sind Gehdélzféllungen aulRerhalb der Vogelbrutzeit
durchzufiihren.

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

Das Entfernen von Gehélzen, die ausschlieBlich 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 Ru-
hestétte im Sinne des § 44 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG ist weiterhin erfiillt, weil eine zeitlich
vorgezogene Entwicklung auf Landschaftsebene in den letzten Jahren stetig zu einem stei-
genden Gehdlzbestand gefiihrt hat. Fir diese Artengruppe sind daher keine MalRnahmen
erforderlich.

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 Zufahrtstral3e in die Bebauungsplandnderung aufgenommen
wurden, sind keine Beeintrdchtigung des Kiebitzes und somit das Eintreten der Verbotstat-
besténde 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 Sommer
nicht méglich sein, sollten vorsorgend trotz des aktuellen Fehlens eines Wochenstuben-
nachweises die Laden bis spéatestens Anfang April entfernt werden, um zu verhindern, dass
bei der Sanierung ein Wochenstubenverband hinter den Léden ist. Nach Abschluss der
Sanierung sind die Lédden wieder aufzuhdngen.

Erhebliche Stérungen, die zu einer Verschlechterung des Erhaltungszustands der lokalen
Population fiihrt, sind aufgrund der Vorbelastung durch den Hotel- und Golfbetrieb nicht zu
erwarten.
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8.3

Die Bauwerke im Geltungsbereich sind lberwiegend nicht als Quartier fiir Flederméause
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 Fens-
terladen am Gutshof. Hier konnte eine Einzelquartiernutzung der Bartfledermaus festge-
stellt werden. Grundsétzlich ist auch eine Wochenstube méglich. Zur Vermeidung des Be-
schédigungsverbots sind Sanierungsarbeiten bevorzugt im Winter durchzufiihren und die
Fensterldden anschlieBend wieder anzubringen. Der Verlust von Fortpflanzungs- und Ru-
hestétten kann hierdurch vermieden werden.

Haselmaus

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

Fazit

Durch die vorgesehenen MalBnahmen kbnnen erhebliche Beeintrachtigungen von Végeln
und Flederméusen und somit das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestédnden
vermieden werden. Hochwertige Biotoptypen wie Magerwiesen, Streuobstbestdnde und
Feldhecken werden durch Pflanzbindungen erhalten. Durch noch zu konkretisierende
Pflanzungen und externe Malihahmen werden die verbleibenden Beeintrachtigungen aus-
geglichen.

Waldumwandlung / Waldabstand

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

Ein Antrag auf Waldumwandlungserklarung wird im Laufe des Verfahrens an die zustandige
Forstbehorde gestellt. Hierin wird eine Begriindung fir den Bedarf sowie das offentliche
Interesse, eine Alternativenprifung sowie der vorgesehene forstrechtliche Ausgleich dar-
gestellt.

Der Schuppen samt Schotterflache im Bereich des kleinen Waldchens wurde seit den
1990er Jahren als Lageflache genutzt, weil dieser Standort durch die umgebenden Baume
von aullen kaum einsehbar und somit landschaftlich in das Golfplatzkonzept eingebunden
ist. Das Bauvorhaben der Heizzentrale wird sich hier auf die schon vorbelasteten, nicht
bewaldeten Flachen beschranken. Hierflr wird der bestehende Schuppen abgebrochen.

Da innerhalb der geplanten Sondergebietsflache SO 3.6 keine Raume fir den Aufenthalt
von Personen zulassig sind und auch innerhalb der kinftigen Heizzentrale selbst keine
Feuerstatten realisiert werden, bestehen keine besonderen Gefahren fiir Leib und Leben
oder durch Brande bei der Unterschreitung des nach § 4 LBO geforderten 30 m Waldab-
stands. Samtliche Waldflachen auf dem Golfplatz sind flr die Nutzer frei zuganglich. Ge-
rade aufgrund des starken Publikums- und Besucherverkehrs wird bei der Bewirtschaftung
dieser Waldflachen ein besonderes Augenmerk auf dessen Sicherheit gelegt. Zur Gefah-
renvermeidung fur die Gebaude sowie die sich auf dem Golfplatz aufhaltenden Personen
erfolgen regelmafige Kontrollen insbesondere auch hinsichtlich des Risikos durch Sturm-
bruch. Dem gegenuber bleibt auch mit einer Unterschreitung des nach § 4 LBO geforderten
Waldabstandsgebots an dieser Stelle die ordnungsgemafie Bewirtschaftung des angren-
zenden Waldes im Sinne eines Okologischen, artenreichen Erlebnisraums entsprechend
dem Freiraumkonzept des Furstlichen Golf-Resorts gewahrleisten.
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9.1

9.2

9.3

9.4

MaBRnahmen 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
Stralde ,Hopfenweiler”.

Die Ruckhaltung und Versickerung des anfallenden und unbelasteten Niederschlagswas-
sers hat Uber das bestehende Retentions-/Versickerungssystem bzw. Uiber ausreichend di-
mensionierte Versickerungsanlagen ortsnah zu erfolgen. Der Nachweis flr die dezentrale
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 StralRenseite verlegt und landschaftsgerecht eingegrunt.

110-kV-Hochspannungsfreileitung

Fur die Uberortliche Stromversorgung besteht eine Trasse fur eine 110-kV-Freileitung der
Netze BW. Entlang dieser Leitungstrasse ist ein Schutzstreifen von beidseitig 22 m einzu-
halten. 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 22m der Leitungsachse.

Um sicherzustellen, dass die erforderlichen Mindestabstande zu den Leiterseilen sowie die
gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse eingehalten und der Brandschutz gewahrleistet
werden, sind innerhalb und im Nahbereich des Schutzstreifens bauliche und sonstige Nut-
zung sowie Erschlielungsmalinahmen, wie temporare und bauliche Anlagen, Bepflanzun-
gen, Ablagerung von Materialien sowie Anderung des Geladndeniveaus, nur bedingt und
eine andere Nutzung nur in beschrankter Weise und nur im Einvernehmen mit der Netze
BW zulassig. Zu den abstimmungsbedurftigen Vorhaben zahlen auch die Errichtung von
Kaminen, Antennen, Blitzableitern, Reklametafeln, Werbetafeln, Fahnenmasten, Laternen-
masten, Gerlste u.a..

Die maximal zuldssige Gebaudehodhe einschliellich untergeordneter Bauteile im Schutz-
streifenbereich der 110-kV-Leitung fir den innerhalb des Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans befindlichen Leitungstrassenabschnitt betragt 640,0 m NHN. Dementsprechend
ist innerhalb des festgesetzten Leitungsrechts (Schutzstreifenbereich) fir die 110-kV-Frei-
leitung (SO 3.5) neben der maximalen Gebaudehdhe von 7,00 m Uber Gelande die maxi-
male absolute Gebaudehdhe von 640m NHN (Meter tber NHN-Normalhdhen) festgesetzt.

Die Bauantragsunterlagen sind der Netze BW GmbH zur Prifung vorzulegen. Vorausset-
zung einer Baufreigabe innerhalb des Schutzstreifenbereichs der 110-kV-Leitlung ist die
Neuregelung der Dienstbarkeit mit der Netze BW GmbH — Grundstuicksrecht und Versiche-
rungen — auf dem betroffenen Grundstick.
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9.5

10.

10.1

Bodenordnung
Zur Bebauung des Plangebiets entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans
sind keine bodenordnenden MalRnahmen 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 fur 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
Erganzungen 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 zuldssige Art der baulichen Nutzung im Nutzungsbereich SO 3.1 definiert samtliche
zentralen und hoteltypischen Nutzungen. Erganzt werden hier Ferienwohnungen,
Gastehduser und Gastezimmer, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, einschliellich
entsprechend betriebener Boardinghauser sowie Wohnmobilstellplatze als zulassige Art
der Nutzung. Dabei soll hier mit Boardinghdusern auch eine langfristige
Beherbergungsform, die mit hotellblichen Services vermietet werden, ermoglicht werden.
Da eine Verfestigung der Wohnnutzung von nicht-betriebsangehérigen Personen der
Zweckbestimmung des Sondergebiets widerspricht, ist die Dauerwohnnutzung
ausgeschlossen. Neben betrieblichen Wohnungen werden zur Klarstellung auch Sozial-
und Aufenthaltsraume fir das Personal sowie weitere Nutzungen, wie
Veranstaltungsrdume, Wellness- und Fitnessbereiche, Sanitarrdume 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 Werk-
statten, Lager- und Parkplatze, Infrastruktureinrichtungen fir Wohnmobilstellplatze sowie
Sozial- und Aufenthaltsrdume fur das Personal, zulassig. Ergdnzende Angebote, wie Well-
ness- und Fitnessbereiche sowie Raume flr den Ubungs- und Lehrbetrieb Sport, zur Er-
weiterung und Erganzung des Sportangebots, werden hier aufgrund der raumlichen Nahe
zum Nutzungsbereich SO 3.1 zugelassen. Dabei werden diejenigen Sportarten ausge-
schlossen, die sich nicht von ihrer Art, Ausstattung und ihrer Betriebsweise in das Sonder-
gebiet mit den hoteltypischen Nutzungen in Verbindung mit dem Betrieb des Golfplatzes
einbinden lassen und stadtebaulich an dieser Stelle unerwinscht sind.

Die raumliche 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, sdmtliche 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, Gastehau-
ser und Gastezimmer sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, einschlief3lich entspre-
chend betriebener Boardinghauser zugelassen. Die Dauerwohnnutzung ist auch hier aus-
geschlossen. Neben den betrieblichen Wohnungen werden zudem auch Sozial- und Auf-
enthaltsraume fir das Personal sowie zur Klarstellung Sanitarrdume zugelassen.

Mit dem Nutzungsbereich SO 3.4 wird die Driving Range / Ubungsgelénde (ehem. Gol-
fodrom) samt allen weiteren erforderlichen Ubungseinrichtungen festgesetzt. Im Speziellen
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10.2

sind im Geltungsbereich des 2. Anderung des Bebauungsplans, der einen sehr untergeord-
neten Teil des Golfplatzes ausmacht, nun auch Aufenthaltsraume fiir den Ubungs- und
Lehrbetrieb sowie Abschlagshitten mit einer maximalen Lange von je 60 m und einer ma-
ximalen Breite von je 12 m zulassig. Zudem werden hier Rdume und Freiflachen flr den
Ubungs- und Lehrbetrieb ergéanzender Sportarten zugelassen. Dabei sind auch hier dieje-
nigen Sportarten ausgeschlossen, die sich stadtebaulich nicht in den Golfbetrieb einbinden
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-Park-
platze und Freiflachen fir den Ubungs- und Lehrbetrieb ergénzender Sportarten zulassig.
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 Elektrizitdt und / oder Warme sowie die zugehdrigen
baulichen Anlagen, Einrichtungen, Betriebsflachen und Infrastrukturen zugelassen. Sowohl
Anlagen zur Erzeugung und Speicherung von Strom und Warme als auch die erforderlichen
technischen Einrichtungen zur Verteilung von Strom und Warme im Versorgungsnetz sind
hier zulassig.

Der Nutzungsbereich SO 3.7 wird festgesetzt, um hier ausschlief3lich Wohnmobilstellplatze,
Pkw-Parkplatze sowie untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen, die keine Ge-
baude sind, zuzulassen. Zudem sind Freiflachen fir den Ubungs- und Lehrbetrieb ergan-
zender Sportarten zulassig, dabei sind diejenigen Sportarten ausgeschlossen, die sich
stadtebaulich nicht in den Golfbetrieb einbinden lassen.

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 weitlaufige Versiegelung in die umliegenden Bereiche um das ehe-
malige Hofgut herum zu vermeiden. Von dieser Moglichkeit der Flacheneinsparung wurde
in den folgenden Jahrzehnten kein Gebrauch gemacht. Es entstand eine lockere und stark
durchgrinte Siedlungsstruktur mit weitldufig gestalteten Freianlagen.

Aufgrund vielfaltiger betrieblicher und organisatorischer Anforderungen und vergangenen
Entwicklungen in den unterschiedlichen Nutzungsbereichen wird das Maf der Nutzung da-
her insgesamt neu festgelegt. Die jeweiligen Nutzungsbereiche erhalten ein auf die jeweili-
gen Bereiche abgestimmtes Mal} der Nutzung. Dieses ist mit der Festsetzung der Grund-
flachenzahl (GRZ), der Zahl der Vollgeschosse und der Hohe der baulichen Anlagen aus-
reichend bestimmt.

Die HOhe der baulichen Anlagen ist in Meter festgesetzt. Fur die maximale Gebaudehdhe,
bezogen auf die hdchste Kante des Daches, sind in der Planzeichnung gesondert abge-
grenzte Teilbereiche ausgewiesen. Der untere Bezugspunkt bezieht sich dabei auf das vor-
handene Gelande im Mittelpunkt der Uberbauten Flache. Untergeordnete Bauteile, wie z.B.
Aufzugsturm, Liftungsaufbau, Antenne, Oberlichter, Schornsteine, Photovoltaikanlagen,
etc., sind dabei betriebsnotwendig und kénnen die festgesetzten Malie Uberschreiten. Das
Erscheinungsbild des Gebaudes insgesamt darf jedoch das Landschaftsbild nicht erheblich
beeintrachtigen.
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10.3

10.4

Weitergehende Ausnahmen von der festgesetzten maximalen Gebaudehéhe sind fir bau-
liche Anlagen zur Rauchgasableitung, wie Schornsteine, Kamine, Rauchabzug, etc., zuge-
lassen, wenn es aufgrund der zu prufenden 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 Gebaudehdhe fur Pufferspeicher zugelassen. Pufferspeicher dienen zur Speiche-
rung Uberschissiger Energien von Warmeerzeugnissen.

Dem gegenilber wird innerhalb des SO 3.7 kein Mal fir die Gebaudehdhe festgelegt, da
hier keine Gebaude zugelassen sind.

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

So ist eine GRZ von 0,8 fir die betrieblichen Nutzung von Schuppen und Lagergebaude
sowie fur die Anlage einer Heizzentrale betriebsnotwendig (SO 3.2 und SO 3.6). Fir den
zentralen Nutzungsbereich des Hotels und den Golfbetrieb (SO 3.1 und SO 3.3) ist entspre-
chend seines gemischten Nutzungscharakters eine GRZ von 0,6 angemessen. Fir den
kiinftigen Standort der Wohnmobilstellplatze (SO 3.7) und der Ferien- bzw. Gastehauser
(SO 3.5) wird eine GRZ von 0,35 festgelegt. Hier soll die Bebauungsdichte zurtickgenom-
men werden und eine aufgelockerte Struktur der Baukoérper in der offenen Landschaft ent-
stehen.

Zusétzlich ist im Bereich der Driving Range / Ubungsgelénde (SO 3.4) der Anteil der zulds-
sigen absoluten Versiegelung an der entsprechenden Grinflache innerhalb des Geltungs-
bereichs der 2. Anderung auf 35 % beschrankt, um im Bereich des Golfplatzes zusétzlich
auch die Ausdehnung der Grundflachen der Gebaude zu beschranken und so insgesamt
die Versiegelung moglichst gering zu halten.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Baugrenzen

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

Die bestehenden Baugrenzen werden zum Teil aufgehoben und entsprechend dem aktuel-
len Nutzungskonzept neu gefasst, um dem Furstlichen Golf-Resort eine angemessene Ent-
wicklungsmaglichkeit zu bieten.

Grinordnerische Festsetzungen

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

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

Als Beitrag zum Klimaschutz sowie als Lebensraum fur Flora und Fauna sind alle Dachfla-
chen zu mindestens 60 % mit einer heimischen, standortgerechten Graser-
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11.

11.1

11.2

11.3

12.

/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 Wer-
beanlagen auferhalb der festgesetzten Baugrenzen und oberhalb der Dachtraufe oder At-
tika nicht zugelassen. Davon ausgenommen sind betriebsnotwendige Hinweistafeln, die je-
weils 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 aufgrund
der festgesetzten Art der baulichen Nutzung als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbe-
stimmung ,Gesundheit, Erholung, Freizeit* ausgeschlossen sind. Kleine Hinweistafeln von
Sponsoren etc. sind im gesamten Bereich zugelassen, wenn sie einem einheitlichen Ge-
staltungskonzept entsprechen.

Einfriedungen

Aus gestalterischen Grinden sind Zaune und sonstige Einfriedungen grundsatzlich unzu-
lassig. Aus Sicherheitsgrinden sind Einfriedungen ausnahmsweise zulassig, 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 Maf} zu begren-
zen sind Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Herstellung von Stellplatzflachen getrof-
fen. Die Oberflachenversiegelung ist grundsatzlich bei der Anlage der Parkierungsplatze
auf das unumgangliche Mal} zu beschranken. Dartber hinaus sind Parkplatze einzugriinen.
Mit den Vorgaben zur Gestaltung von Stellplatzflachen wird eine hohe gestalterische Qua-
litat eines durchgriinten Gebiets gewahrleistet und zugleich den klimatischen, ékologischen
und artenschutzrechtlichen Belangen angemessen Rechnung getragen.

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

(AusgleichsmalRnahmen 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. 64.413 m?
SO 3.1 ca. 2,15 ha ca. 21510 m?
SO 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?
SO 3.5 ca. 1,26 ha ca. 12551 m?
SO 3.6 ca. 0,12 ha ca. 1.205 m?
SO 3.7 ca. 1,02 ha ca. 10.223 m?
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1. Bebauungsplan

,Sport- und Gesundheitspark Hopfenweiler, 2. Anderung*
3 Begrindung
2. Ortliche Bauvorschriften
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