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Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geé&ndert durch Art.
6 des Gesetztes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiick e (Baunutzungsverordnung
— BauNVO) vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane u nd die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990, zuletzt geandert
durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bund esnaturschutzgesetz -
BNatSchG) vom 29.07.2009 (BGBI. | S. 2542), zuletzt geandert durch Art. 4 des
Gesetzes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298)

Gesetz zum Schutz vor schéadlichen Bodenveréanderunge n und zur Sanierung von
Altlasten (Bundes-Bodenschutzgesetz BBodSchG) vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt geédndert durch Art. 101 V v. 31.08.2015 | 1474

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaush  altsgesetz WHG) vom
31.07.2009 (BGBI. | S. 2585), zuletzt geé&ndert durch Art. 122 des Gesetzes vom
29.03.2017 (BGBI. | S. 626)

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landsch aft und Uber die
Erholungsvorsorge in der freien Landschaft (Natursc hutzgesetz — NatSchG) vom
23.06.2015 (GBI. S. 585)

StralRengesetz fur Baden-Wirttemberg (StrG)  vom 11.05.1992, (GBI. 1992, 329),
letzte beriicksichtigte Anderung: § 3 geandert durch Artikel 67 der Verordnung vom 23.
Februar 2017 (GBI. S. 99, 107)

Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) vom 03.12.2013 (GBI. 2013, 389); etzte
beriicksichtigte Anderung: 88 39 und 126 geandert durch Artikel 65 der
Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI. S. 99, 106)

Pflanzenschutzgesetz (PfISchG) vom 6. Februar 2012 (BGBI. | S. 148, 1281), zuletzt
geandert durch Artikel 4 Absatz 84 des Gesetzes vom 18. Juli 2016 (BGBI. | S. 1666)

Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO)  vom 24.07.2000 (GBI. 2000, 581,
ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23. Februar 2017 (GBI.
S. 99, 100)

Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 2010, S.
357, 416), zuletzt gedndert durch Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v.
11.03.2017
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Gemeinde Oftersheim

Bebauungsplan
Ortliche Bauvorschriften

,Golfplatz Oftersheim®

Satzungen

Der Gemeinderat der Gemeinde Oftersheim hat am 24.10.2017

a) aufgrund des 8§ 10 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Art. 6 des Gesetztes vom 29.05.2017 (BGBI. | S. 1298),

b)  aufgrund von § 74 Abs. 1 und 7 der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg — LBO —
vom 05.03.2010 (GBI. 2010, S. 357, ber. 416), zuletzt geandert durch Verordnung vom
23.02.2017 (GBI. S. 99) m.W.v. 11.03.2017,

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemQO) vom 24.07.2000
(GBI. 2000, 581, ber. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 7 der Verordnung vom 23. Februar
2017 (GBI. S. 99, 100),

» den Bebauungsplan ,Golfplatz Oftersheim* sowie
» die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Golfplatz Oftersheim*

als Satzungen beschlossen.
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§1
R&aumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der Satzungen ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplans samt drtlichen Bauvorschriften vom 28.09.2017 maf3gebend. Er ist Bestandteil
der Satzungen.

§2
Bestandteile der Satzung
Bebauungsplan, bestehend aus:
1. dem zeichnerischen Teil, Maf3stab 1:2000, in der Fassung vom 28.09.2017,
2. den planungsrechtlichen Festsetzungen in der Fassung vom 28.09.2017
3. den drtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 28.09.2017

Beigefuigt ist eine gemeinsame Begrindung mit Umweltbericht (8 9 Abs. 8 BauGB)
in der Fassung vom 28.09.2017.

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von 8 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den aufgrund von 8§ 74 LBO
ergangenen ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

Ordnungswidrig handelt auch, wer einer im Bebauungsplan nach § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzten Bindung fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern dadurch zuwiderhandelt, dass diese beseitigt,
wesentlich beeintrachtigt oder zerstort werden.

84
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der offentlichen Bekanntmachung in Kraft
(8 10 Abs. 3 Satz 4 BauGB).
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Oftersheim, den .........coeeevvnerennnnn. DER BURGERMEISTER :

SIEGEL

(Jens Geil3, Burgermeister)
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Far die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufenster werden je Baufenster die
folgenden Nutzungen festgesetzt.

Zulassig sind:

» Baufenster Al: Lager und Garagen,

 Baufenster A2: Clubhaus mit Restauration, Wirtschafts-, Personal-, Biiro-,
Schulungs- und Sozialrdumen, Umkleiden, Lager, Behandlungs- und
Entspannungsraumen und Sanitaranlagen,

 Baufenster B: Starterhaus mit Biro-, Wirtschafts- und Sozialrdumen,
Sanitaranlagen und Einzelhandel in Form eines ,Pro-Shops fir Golfartikel*
auch mit zentrenrelevanten Sortimenten, soweit diese Bezug zum Golfsport
haben, wie z.B. Golfbekleidung, Golftaschen, Golfbélle, Golfschlager,
Golfbiicher/ -DVDs mit max. 50 gm Netto Verkaufsflache,

» Baufenster C: Caddy Halle mit Lager,
» Baufenster D: Betriebshof mit Werkstétten, Lager und Garagen,

* Baufenster E: Abschlagsgebaude mit iberdachten Abschlagen, Wirtschafts-,
Personal-, Biro-, Schulungs- und Sozialrdumen, Sanitaranlagen, Lager und
Uberdachtem Platz fiir Ballwasche.

2. Mal3 der baulichen Nutzung
8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16-21aBauNVO

Das Mal} der baulichen Nutzung ist in der Planzeichnung je Baufenster durch
Festsetzung einer maximalen Grundflache (GR max.) und einer maximalen Hohe (H
max.) festgesetzt und der Legende in der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Grundflache bezieht sich auf die Flache des jeweiligen Baufensters.
Uberschreitungsmoglichkeiten der Grundflache gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO
sind nicht zuléssig.

Als oberer Bezugspunkt fir die Ermittlung der Hohen der baulichen Anlagen gilt der
Schnittpunkt Au3enwand mit der Oberkante Dachhaut.
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Als unterer Bezugspunkt fur die Ermittlung der Hoéhen der baulichen Anlagen ist die
geplante im Mittel gemessene Gelandeoberflache im Bereich der jeweiligen baulichen
Anlage heranzuziehen.

Die Ermittlung des oberen und unteren Bezugspunktes gilt auch far die
Nebenanlagen gem. Festsetzung 6.

3. Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO

Die Bauweise ist je Baufenster der Legende in der Planzeichnung zu entnehmen.

« al = abweichende Bauweise als offene Bauweise mit den
Langenbeschrankungen der BauNVO jedoch ohne Abstandsregelungen der
LBO.
e a2 = abweichende Bauweise als offene Bauweise ohne den
Langenbeschrankungen der BauNVO und ohne Abstandsregelungen der
LBO.
4, Uberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist in der Planzeichnung mit Hilfe wvon
Baugrenzen und den Umgrenzungen von Flachen fur Stellplatze und Nebenanlagen
festgesetzt.

5. Stellplatze
§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO

Stellplatze (St) sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache und auf den
hierfir besonders ausgewiesenen Flachen zulassig.

6. Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahl ungs-
energien und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen

§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB, i.V.m. § 14 BauNVO

Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind nur innerhalb der Baufenster und auf den
hierfiir besonders ausgewiesenen Flachen gemaR Planeinschrieb zuldssig.

Dabei gilt:

In den Baufenstern sind Nebenanlagen gemal3 8 14 BauNVO allgemein zulassig.
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Baulich untergeordnete Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien als In-Dach-
oder Auf-Dach-Montage und Kraft-Warme-Kopplungsanlagen sind allgemein
zulassig.

In den in der Planzeichnung umgrenzten Flachen fir Nebenanlagen sind nur Anlagen
gemal Planeinschrieb zulassig:

* S = Schutzhitte mit jeweils max. 10,0 gm Grundflache und max. H6he von
3,0m,

* T = Toilettenhauschen mit jeweils max. 10,0 gm Grundflache und max. Hohe
von 3,0 m,

* B = Blockhitte mit Abstellflachen fur Golfequipment mit jeweils max. 20 gm
Grundflache und max. Héhe von 3,0 m,

* W = Wasser: Pumpenanlage mit nutzungsspezifischen Anlagen und
Bohrfilterbrunnen mit jeweils max. 20,0 gm Grundflache und max. Hohe von
6,0 m,

» E = Energie; Transformatorenhaus/ Schaltraum mit nutzungsspezifischen
technischen Anlagen mit max. 20,0 gm Grundflache und max. Hohe von 6,0
m.

7. Private Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die private Verkehrsflache ist in der Planzeichnung festgesetzt. Die private
Verkehrsflache ist 6ffentlich zuganglich.

8. Private Grinflache - Zweckbestimmung Golfplatz
§ 9 Abs.1 Nr.15 BauGB

Der gesamte Geltungsbereich, aul3er der Bereich der privaten Verkehrsflache, ist als
private Grunflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz festgesetzt.

Innerhalb der Golfplatzflache sind die flr das Golfspielen erforderlichen baulichen
Anlagen gemal} Planeinschrieb zuléassig. Diese sind neben den baulichen Anlagen
gem. Festsetzung 1, 5 und 6:

* Gartnerisch angelegte Flachen,
+ Spiel- und Ubungsflachen,
e Semirough,

* Rough,

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft Projekt 1307



B-Plan samt 6rtl. Bauv. ,Golfplatz Oftersheim” - Planungsrechtliche Festsetzungen, Pflanzliste, Hinweise Seite 4

10.

e Hardrough
* Sandbunker.

Verbindungswege sind insgesamt bis max. 8.320 gm zulassig. Verbindungswege
innerhalb der in der Planzeichnung festgesetzten Flachen zum Schutz des Biotoptyps
»Sand- und Trockenrasen sowie Magerwiesen” sind nicht zulassig

Fur die Anlage und Pflege sind die Ausfihrungen im Pflege- und Malinahmenkonzept
gem. 11.8 anzuwenden.

Erdbewegungen sind auf das unbedingt notwendige Maf3 zu reduzieren.

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz ist 6ffentlich zuganglich.

Leitungsrecht
8 9 Abs. 1 Nr. 21a BauGB

Unterirdische Leitungen zur Beregnung des Golfplatzes sind zulassig. Der Oberbau
des Bodens ist bei Instandsetzung der Leitungen bzw. bei Neuanlage der Leitungen
gleichwertig wieder herzustellen.

Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltu ng und das
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB
Die auf dem Golfplatz vorhandenen standortheimischen Baume sind zu erhalten.

Ist eine Baumfallung aus Griinden der Verkehrssicherheit zwingend erforderlich, bzw.
gemanR Pflege- und MalRnahmenkonzept vgl. 11.8 erforderlich, so ist ein Gutachter
hinzuzuziehen, der das Habitatpotenzial des Baumes z. B. fur Fledermause oder
Totholzk&fer erkennen kann und geeignete MalRnahmen zu dessen Erhalt einleitet
(Okologische Baubegleitung). Zu entfernende Baume mit Wert fur den Artenschutz
sind gemaR der Pflanzliste zu ersetzen.

Bei Neupflanzungen sind nur standortheimische Baume, Straucher und sonstige
Bepflanzungen zu verwenden (vgl. Pflanzliste).
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11. Flachen oder MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege u

nd Ent-

111

11.2

11.3

11.4

11.5

wicklung von Boden, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Dachbegrtinung

Je Gebaude in den Baufenstern B, C und E wird eine Dachbegrinung mit einer
Substratstarke von mind. 8 cm festgesetzt.

Versiegelungsgrad

Vorplatze, Hofflachen, Verbindungswege, Stellplatze und sonstige befestigte Flachen
sind mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Schotterrasen, Rasenpflaster,
offenporige  Pflasterbelage) zu befestigen. Der gesamte Oberbau muss
wasserdurchlassig ausgebildet werden.

Aulenbeleuchtung, Werbeanlagen

Eine Beleuchtung der Nutzflachen ,Baufenster, Umgrenzung von Flachen fir
Stellplatze und gartnerisch angelegte Flachen* gemal Planzeichnung ist ganzjahrig
zulassig.

Zusatzlich ist eine Beleuchtung der Nutzflache ,Spiel- und Ubungsflache Driving
Range" innerhalb des in der Planzeichnung eingetragenen 80,0 m breiten Korridors
zum Waldrand wahrend der Winterzeit (ab letztem Sonntag im Oktober bis zum
letzten Sonntag im Marz) zulassig.

Far alle Einrichtungen zur Auf3enbeleuchtung sind insektenschonende Leuchtmittel
und Lampengehduse zulassig. Die Leuchtkegel der Lampen sind nach unten
abstrahlend, gezielt auf die Nutzflachen auszurichten.

Schutz von Kleintieren

Lichtschéachte, Regenfallrohre und ahnliche Bauwerke dirfen nur Kleintier- und
vogelsichere Abdeckungen besitzen. Die Offnungen der Abdeckungen diirfen
maximal 10 mm grof3 sein.

Es sind ausschlieBlich Gullydeckel mit dem kleineren, serienmaf3ig erhdltlichen
Strebenabstand von 16 mm zu verwenden.

Bewitterte Teile der Gebaudehlle und Dachinst  allationen

Bewitterte Teile der Gebaudehille und Dachinstallationen (z.B. Regenrinnen) aus
unbeschichtetem Zink, Blei, Kupfer und anderen Materialien, aus denen Schadstoffe
in das abflieRende Niederschlagswasser gelangen kénnen, sind nicht zulassig.
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11.6

11.7

11.8

Sicherung des Bodens

Auf Abgrabungsflachen ist der humose Oberboden getrennt vom mineralischen
Unterboden abzuschieben und in einer begrinten Miete bis zum Wiedereinbau in die
Griunflachen zu lagern. Bei Oberboden darf die Aufschiittung zur Erhaltung des
Bodengefiiges nicht mehr als 2,0 m betragen. Die Miete darf nicht durch Befahren o.
A. belastet werden. Dabei diirfen keine bodenfremden und pflanzenschadigenden
Substanzen eingebracht werden.

Vorliegender unbelasteter Boden darf nicht abgefahren werden; Fremdmaterial darf
nicht eingebracht werden. Die Massenbilanz muss ausgeglichen sein.

Bruthdhle Star

Die HOhle des Stars im alten Holz-Telegrafenmast gem. Planeinschrieb ist zu
erhalten oder durch drei Starennistkéasten an geeigneten Baumen zu ersetzen.

Pflege- und MalRnahmenkonzept Golfplatz
»  Fur die in der Planzeichnung abgegrenzten gartnerisch angelegte Flachen,
«  Fir die in der Planzeichnung abgegrenzten Spiel- und Ubungsflachen,
» fir die in der Planzeichnung abgegrenzten Semiroughs,
« flr die in der Planzeichnung abgegrenzten Roughs,
« flr die in der Planzeichnung abgegrenzten Hardroughs,
» fir die in der Planzeichnung abgegrenzten Sandbunker,
»  flr die Wegerander und Saume.

wird ein Pflege- und Malnahmenkonzept (Biotopverbund Sand- und
Halbtrockenrasen) gemall Kap. 6.3.3 der Begrindung Teil 2 - Umweltbericht
festgesetzt.

Die Entwicklung des Pflege- und MaRnahmenkonzept ist alle finf Jahre zu
kontrollieren (Biotopkartierung, Erfassung der wertgebenden Pflanzen- und
Insektenarten). Bei von den Zielen abweichender Entwicklung der Flachen sind die
Pflege- und Bewirtschaftungsmalinahmen anzupassen, um den Zielzustand zu
erreichen.
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PFLANZLISTE (nicht abschlieRend)

1. Standortheimische Baume

Grol3kronige standortheimische Laubbaumarten:

Traubeneiche
Stieleiche
Feldahorn

Birke

(Quercus petraea)
(Quercus robur)
(Acer campestre)

(Betula pendula)

Grof3kronige standortheimische Nadelgehdlze

Waldkiefer

2. Standortheimische Pflanzen zur gartnerischen Bep

Besenginster
Besenheide/Heidekraut
Sandgrasnelke
Berg-Sandgléckchen
Silbergras

Kleines Habichtskraut
Geohrtes Habichtskraut
Heidenelke

Gemeinde Nachtkerze
Sandthymian
Sandstrohblume
GrolRblutige Kdnigskerze
Echter Dost

Gewdhnliche Natternkopf
Schafschwingel

Borstgras
Quendelblattrige Kreuzblume

Echter Ehrenpreis

(Pinus sylvestris)

flanzung
(Cytisus scoparius)

(Calluna vulgaris)

(Armeria maritima subsp. elongata)
(Jasione montana)

(Corynephorus canescens)
(Hieracium pilosella)

(Hieracium lactucella)

(Dianthus deltoides)

(Oenothera biennis)

(Thymus serpyllum)

(Helichrysum arenarium)
(Verbascum densiflorum)
(Origanum vulgare)

(Echium vulgare)

(Festuca ovina s. str.)

(Nardus stricta)

(Polygala serpyllifolia)

(Veronica officinalis)
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Hunds-Veilchen
Wimper-Perlgras
Gewohnliche Nadelrdschen
Sandfingerkraut
Berg-Gamander

Kleine Vogelful3

Scharfe Mauerpfeffer
Echtes Johanniskraut
Deutsche Ginster
Gewdhnliche Flugelginster
Heidelbeere

Rauschbeere
Preil3elbeere

Gemeine Beiful3
Wermutkraut

Gelbe Resede
Gewdhnliche Wegwarte
Weg-Malve

Echte Eisenkraut

3. Dachbegriinung
WeilRer Mauerpfeffer
Tripmadam
Milder Mauerpfeffer

Scharfer Mauerpfeffer

(Viola canina)

(Melica ciliata)

(Fumana procumbens)
(Potentilla incana)
(Teucrium montanum)
(Ornithopus perpusillus),
(Sedum acre)
(Hypericum perforatum)
(Genista germanica)
(Genista sagittalis L.)
(Vaccinium myrtillus)
(Vaccinium uliginosum),
(Vaccinium vitis-idaea)
(Artemisia vulgaris)
(Artemisia absinthium L.)
(Reseda lutea)
(Cichorium intybus)
(Malva neglecta)

(Verbena officinalis)

(Sedum album)
(Sedum reflexum)
(Sedum aexangulare)

(Sedum acre)
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HINWEISE

Einhalt von Festsetzungen

Die Gemeinde Oftersheim behalt sich die Prifung der Grin- und Gestal-
tungsmalRnahmen auf dem privaten Grundstick vor. Die Baufertigstellung ist der
Gemeinde Oftersheim anzuzeigen.

Entwésserung, Mullabfuhr

Der Golfplatz ist hinsichtlich Entwasserung und Millabfuhr an das bestehende Netz
der Gemeinde Oftersheim angeschlossen.

Die Satzungen der Gemeinde Oftersheim und des Rhein-Neckar-Kreises Uber
Wasserversorgung, die Entwasserung und die Muallabfuhr sind zu beachten.

Bodenfunde und Denkmalschutz

Werden bei Erdarbeiten Bodenfunde wie Mauerreste, Steinsetzungen, Bo-
denfarbungen, Scherben oder Skelettreste entdeckt, so ist dies gemalR § 20 DSchG
unverziglich an das Regierungsprasidium Karlsruhe — Abteilung 2 / Referat 25 / 21
(Denkmalpflege) zu melden. Funde und Fundstellen sind in unverdndertem Zustand
zu belassen und bis zur Entscheidung des Landesamtes zu schiitzen.

Baugrindung

Zur Klarung der Standsicherheit von baulichen Anlagen im Planungsgebiet wird eine
ingenieurgeologische Untersuchung der Untergrundverhaltnisse und Betreuung der
Grundungsmalnahmen empfohlen.

Altlasten und Bodenschutz

Die auf dem Golfplatz befindliche altlastverdachtige Flache ,Ehemaliger Exerzierplatz
| Sprengplatz" ist im Altlasten/Bodenschutzkataster des Rhein-Neckar-Kreises unter
der Obj. Nr. 2613 als ,B-Fall' mit dem Hinweis ,Neubewertung bei
Nutzungséanderung" verzeichnet. Laut den Unterlagen des Wasserrechtsamt —
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis wurde das Geldnde nach 1945 durch die
amerikanische Militarregierung teilweise als Sprengplatz zur Vernichtung von
Kampfmitteln genutzt. Die genaue Lage dieses Sprengplatzes ist jedoch unklar. Der
Kampfmittelbeseitigungsdienst in Stuttgart konnte einen Raumbericht aus dem Jahr
1952 zur Verfugung stellen, in dem vermerkt ist, dass 16 ha von
Munitionsriickstanden gesaubert wurden. Allerdings fehlt ein Lageplan, in dem diese
16 ha Flache dargestellt ist.
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Da es sich um hier um eine sehr groRe Flache handelt und dem Wasserrechtsamt
keine konkreten Anhaltspunkte Uber mdgliche Belastungsbereiche vorliegen, war eine
flachige rasterférmige Untersuchung im Zuge einer Gefahrverdachtserforschung mit
verhaltnismaRigen Aufwand nicht durchfiihrbar. Zur Uberpriifung der lokalen
Grundwassersituation wurde an einer bestehenden Grundwassermessstelle auf dem
Areal des Golfplatzes 2002 eine Wasserprobe entnommen und auf Sprengstoff- bzw.
kampfstofftypische Parameter (Nitroaromaten, Nitrophenole, Nitroamine) analysiert.
Das Analysenergebnis aus dieser Grundwasserprobe blieb bei allen untersuchten
Einzelparametern jeweils im unauffalligen Konzentrationsbereich.

Im der weiteren Bauleitplanung  empfehlen  wir an  vorhandenen
Grundwassermessstellen (GWM 1-3, F 15 ZWK Kurpfalz, Beregnungsbrunnen) die
0.g. Schadstoffparameter nochmals analysieren zu lassen. In sensibel genutzten
Bereichen auf dem Golfplatzareal halten wir vorsorglich auch die erganzende
Entnahme von Oberbodenproben fiir erforderlich.

Innerhalb des Golfplatzareals befindet sich auch der frihere Betriebshof des
Golfplatzes. In der Vergangenheit wurden hier Bodenverunreinigungen durch
Mineraldlkohlenwasserstoffe (im Bereich EV-Tankanlage) und erhdohte LHKW-
Gehalte (im Bereich des ,Waschplatzes") nachgewiesen. Trotz der auffalligen
Schadstoffgehalte im Boden war eine Gefahrdung fur das Schutzgut Grundwasser
nicht abzuleiten. Bei zukilnftigen Erdaushubarbeiten ist jedoch  mit
entsorgungsrelevantem Bodenmaterial zu rechnen. Die EV-Tankanlage wird im
Altlasten-/ Bodenschutzkataster als ,schadliche Bodenverénderung/ SBV" unter der
Obj. Nr. 4333 ebenfalls als ,B-Fall* (Neubewertung bei Nutzungsanderung) geftuhrt.
Bei zuklnftigen Erdarbeiten wird hier eine gutachterliche Begleitung der Erdarbeiten
erforderlich sein.

Die Dokumentation zur der historischen Erhebung der oben genannten Standorte
sowie vorhandene Akten und Gutachten kdnnen beim Wasserrechtsamt eingesehen
werden.

Folgende Auflagenpunkte sind zu beriicksichtigen:

e Erdarbeiten im Bereich der EV-Tankanlage (Obj. Nr. 4333 im Altlasten-/
Bodenschutzkataster) sind gutachterlich zu begleiten. Der Umfang der
gutachterlichen Begleitmal3nahme ist mit dem Wasserrechtsamt im Vorfeld
von Baumalinahmen abzustimmen.

* Bei der Durchfihrung von Erdarbeiten sind die Vorgaben des Bundesboden-
schutzgesetzes (BBodSchG) wund der Bundesbodenschutzverordnung
(BBodSchV) zu berticksichtigen.

Falls im Zuge der weiteren Planungen bzw. bei Bauarbeiten Hinweise oder konkrete
Anhaltspunkte auf Bodenverunreinigungen (ungewo6hnliche Farbungen und/oder
Geruchsemissionen, z.B. durch Mineraldle, Teer 0.4.) oder verunreinigtes Grund-
oder Niederschlagswasser entdeckt oder sonstige Auffalligkeiten festgestellt werden,
so ist unverziiglich das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu
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informieren.  Weitere Malnahmen (mogliche Erkundung, Sanierung oder
Uberwachung nach BBodSchG/BBodSchV) sind im Vorfeld mit dem Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen.

Im Falle eines unwahrscheinlichen Olunfalls im Zuge der Erdbauarbeiten ist
kontaminierter Boden fachgerechte zu entsorgen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu
vermeiden, um die nattrliche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen
Veranderung zu schitzen.

Die Anlage von Baustellennebenflachen soll auf bereits versiegelten Bereichen
(Wege, Parkflachen) bzw. auf Flachen, die spater tberbaut werden, erfolgen. Wenn
dies nicht mdglich ist, muss eine Tiefenlockerung der verdichteten Bdden nach
Abschluss der Bauarbeiten erfolgen.

6. Pflanzenschutz

Auf den 8 17 Pflanzenschutzgesetz (PflISchG) ,Anwendung von Pflanzen-
schutzmitteln auf Flachen, die fur die Allgemeinheit bestimmt sind“ wird verwiesen.
Auf Flachen, die fur die Allgemeinheit bestimmt sind, ist demnach die Verwendung
von Pflanzenschutzmitteln so weit wie moglich zu minimieren oder zu verbieten und
der Verwendung von Pflanzenschutzmitteln mit geringem Risiko im Sinne der
Verordnung (EG) Nr. 1107/2009 sowie biologischen wund nicht-chemischen
Bekampfungsmalinahmen der Vorzug zu geben.

Auf das Einhalten der Leitlinien zum Integrierten Pflanzenschutz (IPS) fir eine
zielgerichtete und nachhaltige Golfplatzpflege wird verwiesen.

7. Auffillungen

Soweit im Rahmen von BaumalRnahmen Niveauausgleichsmaflinahmen, Verfullungen
oder Auffillungen durchgefiihrt werden, darf nur unbelasteter kulturféahiger
Bodenaushub zum Einbau kommen. Es durfen ausschlie3lich Materialien zu Einbau
kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung die
Vorsorgewerte fur Boden bzw. den Zuordnungswert Z 0 der Verwaltungsvorschrift
des Umweltministeriums fur die Verwertung von als Abfall eingestuften Bodenmaterial
(VwV Boden) einhalten.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingstoffe mit Produktstatus) dirfen nach
MalRgabe des Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg Gber
Lvorlaufige Hinweise zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.2004
dort verwertet werden, wo dies bautechnisch notwendig und die natirlichen
Bodenfunktionen nicht im Vordergrund stehen.

Andere Materialien wie z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub tber Z
0 nach VwV Boden durfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des
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Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zur Auffiillung
verwendet werden.

8. Grundwasser und Gewasserschutz

Die Berucksichtigung der Grundwasserverhdltnisse ist zentrale Planungsaufgabe des
Architekten. Auch wenn der Architekt die Grundlagenermittlung nicht im Auftrag hat,
muss er die vom Bauherrn Dbeizubringenden Unterlagen (Uber die
Grundwasserverhdltnisse prifen und beim Entwurf berticksichtigen. Dabei ist vom
hochsten bekannten Grundwasserstand auszugehen (OLG Disseldorf, Urteil vom
30.03.1990, 22 U 203/89). Fur die mangelfreie Erbringung der Architektenleistungen
ist die genaue Kenntnis der Boden- und Grundwasserverhaltnisse notwendig. Der
Architekt ist deshalb grundsétzlich verpflichtet, vor Beginn der Bauarbeiten

Bodenuntersuchungen vorzunehmen, um sich Klarheit Uber die
Grundwasserverhaltnisse zu verschaffen. (OLG Dusseldorf, Urteil vom 09.07.1992, 5
U 249/91).

Anfragen zu Grundwasserstanden kénnen schriftlich, per Fax oder per E-mail an das
Regierungsprasidium Karlsruhe gerichtet werden: Regierungsprésidium Karlsruhe,
Abteilung 5, Referat 53.2, Landesbetrieb Gewasser, Dienstsitz Freudenstadt,
Stuttgarter Strale 61, 72250 Freudenstadt, Telefon 07441/91480,57, Fax:
07441/91480-99, E-mail: Johannes.Ruoff@rpk.bwl.de.

Bei der Errichtung und dem Betrieb von Anlagen zum Umgang und Lagerung mit
wassergefahrdenden Stoffen sind die Vorschriften des Bundes (8 19g-1 WHG) und
des Landes Baden-Wirttemberg (8 25 WG und VAwWS) in der jeweils gultigen
Fassung zu beachten. Bei derartigen Anlagen ist die Zustimmung der unteren
Wasserbehdrde einzuholen.

Sofern als Brennstoff Heiz6l verwendet werden soll, sind bei der Aufstellung oder
Einbau und beim Betrieb von Anlagen zur Lagerung und zum Befiillen von Heiz6l die
Vorschriften des Bundes (8 19 g - | WHG) und des Landes Baden-Wirttemberg (8 25
WG und VAwWS) in der jeweils gultigen Fassung zu beachten. Bei derartigen Anlagen
ist die Zustimmung der unteren Wasserbehorde einzuholen.

9. Beleuchtung und Elektrische Anlagen

Stral3enbeleuchtungskorper mit Leitungen, Verteilerschranke fur die Elektrische- und
Telekommunikationsversorgung sowie Kennzeichen und Hinweisschilder sind gemaf
§ 126 BauGB auf den privaten Grundstiicken zu dulden.
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10.

11.

12.

Beseitigung von Geholzstrukturen

Auf den 8 39 NatschG BW ,Allgemeiner Schutz der Pflanzen und Tiere* wird
hingewiesen. Zur Vermeidung der Beeintrachtigungen von Tieren wahrend der
Brutzeiten sind zuldssige Rodungen und erhebliche Rickschnittmalinahmen an
Gehdlzen nur in der Zeit zwischen 01. Oktober und 28. Februar zulassig.

Schutzgebiete

Natur- und Landschaftsschutzgebiet

Auf die Verordnung des Regierungsprasidiums Karlsruhe dber das Natur- und
Landschaftsschutzgebiet "Oftersheimer Dinen" (Gemarkung Oftersheim, Rhein-
Neckar-Kreis) vom 23. Dezember 1992 (GBIl v. 23.02.1993, S. 121) wird
hingewiesen.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiet (FFH-Gebiet)

Auf das FFH 6617341 - Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen wird
hingewiesen.

Biotope

Auf die Biotope Feldgehotlz im NSG ,Am Golfplatz“ Nr. 266172261087 und Diine im
NSG "Am Golfplatz" Nr. 266172261088 wird hingewiesen.

Wasserschutzgebiet

Auf die Rechtsverordnung des Landratsamtes Rhein-Neckar-Kreis vom 19.08.1996
zum Schutz des Grundwassers im Einzugsbereich der Grundwasserfassung
Wassergewinnungsgebiet 1l (Brunnen 7-9 WSG) des Zweckverbandes
Wasserversorgung ,Hartgruppe“ Sitz Sandhausen, Geschaftsstelle Rathaus 69181
Leimen, wird hingewiesen.

Sicherung der AusgleichsmalRnahmen

Die Sicherung der AusgleichsmalRnahmen wird Uber einen 6ffentlich rechtlichen
Vertrag gesichert.
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Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes mit seinen Festsetzungen durch
Zeichnung, Farbe, Schrift und Text mit den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderates Ubereinstimmt und, dass die fir die Rechtswirksamkeit maRgebenden
Verfahrensvorschriften eingehalten worden sind.

Gemeinde Oftersheim,

Burgermeister Jens Geil3
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1. Anlass, Ziel und Zweck

Das Gelande des seit Uber 50 Jahren bestehenden "Golfplatz Oftersheim" steht im Eigentum
der Gemeinde Oftersheim (Rhein-Neckar-Kreis) und des Landes Baden-Wirttemberg -
Staatsforstverwaltung -.

Durch den vollstandigen Abzug der amerikanischen Streitkrafte aus dem Raum Heidelberg-
Mannheim sowie des Nato-Hauptquartiers aus Heidelberg haben die amerikanischen
Streitkrafte auch die Nutzung der Golfanlage Oftersheim aufgegeben und diese zum
30.09.2013 an die Grundstlickseigentimer zurlckgegeben, welchen gegen Entschadigung die
erstellten Bauwerke und Aufbauten Ubereignet wurden.

Die Gemeinde Oftersheim und das Land Baden-Wirttemberg als gleichberechtigte Eigentiimer
der Flache haben sich dazu entschlossen, den "Golfplatz Oftersheim™ nicht nur in seiner
bisherigen Form weiter fihren zu lassen, sondern im Rahmen ihrer Moéglichkeiten auch die
rechtlichen Voraussetzungen zu schaffen um einen sportlich wie wirtschaftlich mdglichst
nachhaltigen Betrieb sicher zu stellen. Etwaigen betrieblich notwendigen Um- und
Erweiterungsbauten steht die Gemeinde Oftersheim grundsatzlich offen gegentber, sofern
diese mit dem Landschaftsbild vereinbar und die natur- und artenschutzrechtlichen Belange
bertcksichtigt sind.

Dies hat der Gemeinderat bereits frihzeitig in seiner Sitzung am 16.07.2013 mit dem
Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan "Golfplatz Oftersheim” nebst 6rtlichen
Bauvorschriften zum Ausdruck gebracht. Der damalige Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasste einen ca. 10,5 ha groRen Teil des Flurstiicks 3267. Die Abgrenzung wurde gewahlt,
um im Bereich der bestehenden Gebaude einen gewissen Spielraum fir Umgestaltungen und
Erweiterungen vorhalten zu kénnen. Um Anderungen und Erweiterungen fir den Spielbetrieb
zu ermdglichen, sollten die beiden sidlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen in den
Geltungsbereich mit einbezogen werden. Da im Ubrigen Bereich des Golfplatzes keine
baulichen Veranderungen geplant sind, wurde dieser nicht in den Umgriff des
Geltungsbereiches integriert.

Die Gemeindeverwaltung hat den im Rahmen eines “Runden Tisches" von allen Beteiligten,
dies waren u.a. Vertreter der Ubergeordneten Planung, formulierten Vorschlag aufgenommen,
fur das gesamte Golfplatzareal einen Bebauungsplan aufzustellen. Es werden nun sowohl die
bereits mit Gebduden Uberstandene Teilbereiche, als auch die Spielbereiche in den
Geltungsbereich mit einbezogen. Zudem sollen wie bisher die beiden Ackergrundstiicke im
sudlich an den Golfplatz grenzenden Bereich zur baulichen Entwicklungsflache in den
Geltungsbereich mit einbezogen werden.

Seitens der Gemeinde Oftersheim und der Forstverwaltung als Vertreterin des Landes Baden-
Wirttemberg bestand von Anfang an ausdricklich nicht die Absicht, die Grundsticksflachen
des Golfplatzgelandes zu verauRRern. Vielmehr sollte in Form von Erbbau- und Pachtvertragen
mit langen Laufzeiten eine langfristige Partnerschaft mit einem Betreiber eingegangen werden.
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Mittlerweile wurde die Golfplatzflache an den in einem o6ffentlichen Investorenwettbewerb
ermittelten privaten Betreiber, der Golfplatz Rheintal GmbH, verpachtet.

Es ist beabsichtigt die Golfplatzanlage mit ihren Spielbahnen in ihrer bisherigen Form weiter zu
betreiben. Auch die bestehende Gebaudesubstanz soll in den Grof3teilen unverandert bleiben.

Die heutigen Ubungsanlagen (Driving Range) sind allerdings aus heutiger Sicht
unterdimensioniert und sollen fir einen sinnvollen Sportbetrieb erneuert und verlegt werden. In
diesem Zuge ist beabsichtigt auf dem Bereich der bestehenden Driving Range eine neue
Caddiehallen zu errichten. Daruber hinaus soll der Driving Range zugeordnet weitere
Parkplatze angelegt werden.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll fur die zuklnftige Entwicklung des Golfplatzes
eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gesichert und eine planungsrechtliche Grundlage
geschaffen werden, um so einen wirtschaftlich dauerhaften Betrieb des Golfplatzes als tber die
Gemeindegrenzen hinaus bedeutsamer Naherholungsflache im Einklang mit der Natur
vorzubereiten.

Ziel des Betreibers ist die Erlangung des Zertifikates Golf&Natur. Dieses vom DGV im Frihjahr
2005 initiilerte Umweltkonzept Golf&Natur ist eine praxisnahe Anleitung fir die umweltgerechte
und wirtschaftliche Zukunft der Golfanlagen sowie fir die Verbesserung der Spielbedingungen.
Entwickelt wurde das Konzept in Zusammenarbeit mit dem Bundesamt fir Naturschutz. Es wird
wissenschaftlich begleitet durch die Rasen-Fachstelle an der Universitat Hohenheim und in der
MalRnahmenumsetzung unterstiutzt durch den Greenkeeper Verband Deutschland sowie durch
den Golf Management Verband Deutschland. Die internationale Zusammenarbeit mit dem
Royal and Ancient Golf Club of St. Andrews steht fir das gemeinsame Bestreben, die
Entwicklung des Golfsports auf eine nachhaltige Basis zu férdern.1

! http://www.golf.de/publish/dgv-services/umwelt/golf-und-natur/60076904/ausgezeichnete-anlagen, Stand

April 2015.
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2. Geltungsbereich

2.1 Standortalternativenprtfung

In dem vorliegenden Bauleitplanverfahren geht es unter anderem um die Sicherung eines

bestehenden Golfplatzes.

GroRraumige Standortalternativen entfallen
Golfplatzes.

2.2 Lage, Abgrenzung und Grol3e

Die Gemeinde Oftersheim (11.950 EW) liegt
inmitten der badischen Kurpfalz im Zentrum der
.Metropolregion Rhein-Neckar* rund 15 km
sudlich von Mannheim und gut 10 km std-
westlich von Heidelberg entfernt.

Eingebettet in die Oftersheimer Dinen- und
Hardtwaldlandschaft befindet sich der Golfplatz
in ca. 3,5 km Entfernung in sid-6stlicher Lage
zum Oftersheimer Zentrum. Der Golfplatz, wie
auch die Gemeinde Oftersheim selbst, liegen
aufgrund der unmittelbaren Anschlussmog-
lichkeit an die Bundesautobahnen A5, A6 und
A61 uber die BundesstralBen B291, B36 und
B535 sehr verkehrsginstig. Die direkte Zufahrt
zum Golfplatz erfolgt Uber die Bundesstralie
B291. Aufgrund der hervorragenden verkehr-
lichen Stral3enanbindung sind kurze Wege zu
allen umliegenden Stadten und Gemeinden, wie
Heidelberg, Ludwigshafen, Mannheim, Schwetz-
ingen, Speyer und Wiesloch/Walldorf, garantiert.

im vorliegenden Fall eines bestehenden

Abb. 1 Lage im Raum, Quelle: eigene Darstellung.
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Abb. 2 Lage in der ndheren Umgebung, Quelle: eigene Darstellung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Golfplatz Oftersheim“ umfasst die Flursticke
3267/3, 3267/4 und 3328/6 mit einer Gesamtflache von rund 54,1 ha.

Abb. 3 Geltungsbereich Bebauungsplan "Golfplatz Oftersheim", Quelle: eigene Darstellung.
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2.3 Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Optisch gepragt wird die 50 ha grof3e Golfanlage durch ihre Lage in der Oftersheimer
Diunenlandschaft, wodurch unterschiedliche Ho6henlagen ein attraktives Erscheinungsbild
erzeugen. Zudem reizt der Ausblick Gber die Rheinebene bis in den Odenwald. Aufgrund ihres
Alters von uber 50 Jahren mit entsprechendem Baumbestand in Form hoher Kiefern und seiner
unmittelbaren Lage an groRflachigem Waldbestand, entsteht ein sehr naturnaher Parkland-
Charakter. Aufgrund der besonders milden klimatischen Bedingungen in der oberrheinischen
Tiefebene (Jahresdurchschnittstemperatur ca. 10° - 11°) sowie der vorhandenen fir den
Golfspielbetrieb giinstigen Bodenart Sand ist der Platz ganzjahrig bespielbar. Erschlossen ist
der Golfplatz tber einen Anschluss an die die Bundesstralie B291.

Abb. 4 Impressionen Golfplatz Oftersheim, Quelle: eigene Fotoaufnahme.

Abb. 5 Bestandsplan Golfplatz Oftersheim mit Erweiterungsflachen im Siiden,
Quelle: eigene Darstellung.
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Auf dem Golfplatz Areal befinden sich die nachstehenden zentral gelegenen Gebaude:

e 4101 Clubhaus (Gastronomie, Verwaltung,
Sanitar und Umkleideraume, Shop),
Grundflache ca. 1150m?2

e 4102 Werkstattgebaude mit Sanitar- und
Sozialraum / Garage / sudseitig offener
Lageranbau, Grundflache ca. 270m?

e 4103 Pumpenhaus mit nutzungsspezifischen
Anlagen (Druckkessel fur Bewdasserung und
Brauchwasser), Bohrfilterbrunnen aufRerhalb
des Pumpenhauses, Grundflache ca. 16m?

e 4104 Transformatorenhaus/ Schaltraum mit
nutzungsspezifischen technischen Anlagen

¢ 4107 Starterhaus, Grundflache ca. 95m?2

e 4108 Lagerhalle mit Hebebiihne, Grundflache
ca. 265m?

e 4111 Transformatorenhaus/ Schaltraum mit
nutzungsspezifischen technischen Anlagen
Grundflache ca. 20m?2

e 4114 Blockhitte mit Abstellflache fur Trolleys,
Grundflache ca. 35m2

« 4115 Uberdachte Abschlagplatze der Driving-
Range ca. 295m?

e 4116 Lagerschuppen, allseitig offen,
Grundflache ca. 155m2

e 4117 Lagergebaude, Grundflache ca. 155m?

* 4118 Lager fur Kleinteile / Gas- und
Gefahrgutlager

« Z Zeltkonstruktion als Lagerhalle Abb. 6 Ausschnitt Bestandsplan; bauliche

Anlagen Golfplatz Oftersheim, Quelle: eigene

. . . Darstellung.
Uber den gesamten Golfplatz verteilen sich

nachstehende Gebaude:

¢ S Schutzhitte/ Wetterunterstand mit Blitz-
ableiter
« T Toilettenhduschen.

Die auf dem Golfplatz befindliche altlastverdachtige Flache ,Ehemaliger Exerzierplatz /
Sprengplatz” ist im Altlasten/Bodenschutzkataster des Rhein-Neckar-Kreises unter der Obj. Nr.
2613 als ,B-Fall" mit dem Hinweis ,Neubewertung bei Nutzungsanderung" verzeichnet. Ebenso
als ,B-Fall" (Neubewertung bei Nutzungsanderung) wird die EV-Tankanlage im Bereich des
Gebaudes ,4102 Werkstattgebaude mit Sanitar- und Sozialraum / Garage / sudseitig offener
Lageranbau, Grundflache* im Altlasten-/ Bodenschutzkataster als .schadliche
Bodenveranderung/ SBV" unter der Obj. Nr. 4333 geflhrt.
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Die fur das Golfspielen bendétigten Ublichen Elemente, wie in der nachstehenden Grafik
dargestellt, gelten als bauliche Anlagen, da durch Aufschittungen und Abgrabungen auf Dauer
gedachte kinstliche Veranderungen der Erdoberflache in deren Héhenniveau gemacht werden.

Zu den Ublichen Spielbahnelementen zéhlen:

1 Abschlag = Ort, an dem das zu spielende
Loch beginnt.

2 Wassergraben

3 Rough = (das Raue) werden Teile eines
Golfplatzes bezeichnet, die zwischen den
Spielbahnen liegen.

Der Ubergangsbereich zwischen Fairway
und Rough ist das Semirough.

Faid

Wenn das Rough besonders hoch ist (knie-

bis hafthoch), so wird es auch als Hard Rough 7
bezeichnet, ein Golfschlag ist dann oft gar

nicht mehr moglich.

4  Aus: Bereich der im Spielbetrieb als ,,Aus"”
deklariert ist.

5 Bunker = eine Grube, die in der Regel mit g

Sand gefullt ist und in den Golfregeln den _ . .
. . . Abb. 7 Typische Elemente einer Spielbahn, Quelle:
Sonderstatus eines Hindernisses hat. http://de.academic.ru/dic.nsf/

. . ) . dewiki/533042#Spielbahn,Stand November 2014.
6 Wasserhindernis = Typischerweise, aber

nicht zwingend, enthalt das Areal eine

Uferzone und Wasser. Dabei tritt das

Wasser in Form eines Sees oder eines Bachlaufes auf, die zu bestimmten Jahreszeiten
auch austrocknen kénnen.

7 Fairway = kurz gemahte Bereich einer Spielbahn zwischen Abschlag und Grin.
Gelegentlich wird ein Fairway auch unterbrochen von Graben, Wegen, Rough-Flachen,
Seen oder anderen Elementen, die Uberspielt werden mussen.

8 Griun = Zielbereich beim Golf. Hier wird der Ball nicht durch die Luft geschlagen, sondern
mit dem Putter tUber das Grun in Richtung Loch gerollt.

9 Flagge = markiert das Loch auf dem Grlin, so dass der Golfer schon von weitem sieht,
welchen Bereich des Grins er anspielen sollte.

10 Loch = das Ziel einer Spielbahn, in das der Ball gespielt werden soll.

Der Golfplatz Oftersheim beinhaltet 18 Spielbahnen. Wasserelemente sind nicht vorhanden;
ansonsten sind alle Ublichen Elemente einer Spielbahn vorhanden.
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Alle Golfanlagen benétigen zusatzlich Ubungsgelande - bestehend aus Driving Range, Putting
Green, Pitching Areas und Chipping Areas.

Die Driving Range ist eine grine Wiese, wo Anfanger lernen, wie man einen Golfball schlagt
und fortgeschrittene Golfer insbesondere weite Schlage trainieren. Verschiedene
Abschlagsplatze sind nebeneinander aufgereihnt und alle Trainierenden schlagen aus
Sicherheitsgrinden in dieselbe Richtung ab.

Auf dem Putting Green konnen die kurzen Schlage zum Loch gelibt werden - die Putts. Auf
dem Ubungsgriin, das denselben Pflegestandard und moglichst dieselben Spieleigenschaften
aufweisen soll wie die Grins auf dem Platz, existieren eine Reihe von Ldéchern mit kleinen,
stilisierten Fahnen, die wie die grol3en Fahnen auf dem Golfplatz durchnummeriert sind.

Das kurze Spiel, also die Schlage auf das Grin, werden auf der Pitching und Chipping Area
geubt. Das sind Grins, zumeist umgeben von Bunkern, an denen die kurzen Schlage (unter 50
Meter) getibt werden. Auf diesen Griins befinden sich mehrere Fahnen mit Léchern, so dass
jeder Ubende sein eigenes Ziel anvisieren kann.

Bodenbewegungen werden dabei nur bei den Putting Greens und Pitch/ Chipping Greens
notwendig und nicht im Bereich der Driving Range.
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3. Ubergeordnete Vorgaben

3.1 Raumordnung, Landes- und Regionalplanung

Nach 8 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese
Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur festgesetzt.

In der Raumnutzungskarte des gultigen Regionalplans ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-
Neckar“ des Verbands Metropolregion Rhein-Neckar sind fur das Golfplatzareal, inklusive der
sudlichen Erweiterungsflache die Ziele Regionaler Grinzug (grune vertikal Schraffur) und
Vorranggebiet fur Naturschutz und Landschaftspflege (grune diagonal Schraffur) formuliert.

Abb. 8 Geltungsbereich (gelbe Strich-Linie) des Bebauungsplanes mit Raumnutzungskarte Regionalplan, Quelle:
http://www.m-r-n.com/ Stand August 2015.

Der Regionalplan fuhrt dazu aus:

« "Regionale Grinzige dienen als gro3raumiges Freiraumsystem dem langfristigen Schutz
und der Entwicklung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie dem Schutz und
der Entwicklung der Kulturlandschaft in der Metropolregion Rhein-Neckar. Sie sichern die
Freiraumfunktionen Boden, Wasser, Klima, Arten- und Biotopschutz sowie die
landschaftsgebundenen Erholung. In den Regionalen Grinzigen darf in der Regel nicht
gesiedelt werden. In den Grinzigen sind technische Infrastrukturen und
Verkehrsinfrastrukturen sowie privilegierte Vorhaben im Sinne von § 35 Abs. 1 BauGB
zulassig, die die Funktion der Grunzuge nicht beeintrachtigen, im tberwiegend 6ffentlichen
Interesse notwendig sind oder aufgrund besonderer Standortanforderungen nur auf3erhalb
des Siedlungsbestandes errichtet werden kénnen.
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In den "Vorranggebieten fiir Naturschutz und Landschaftspflege " haben die Ziele des
Naturschutzes und MaRnahmen, die dem Aufbau, der Entwicklung und Gestaltung eines
regionalen, rdumlichen und funktional zusammenhéangenden Biotopverbundsystems dienen,
Vorrang vor entgegenstehenden oder beeintrachtigenden Nutzungsanspriichen. Sie dienen der
Erhaltung und Entwicklung heimischer Pflanzen- und freilebender Tierarten mit dem Ziel der
Sicherung der Biodiversitdt. Damit wird der Bedeutung Rechnung getragen die dieser
Landschaftsraum fur die Freiraumsicherung und -entwicklung im regionalen Kontext hat.

Unterstrichen werden diese Ziele auch durch die Zielformulierung im Landesentwicklungsplan
(LEP) 2002 Baden-Wirttemberg zum Freiraumverbund und Landschaftsentwicklung:

e In den Uberregional bedeutsamen naturnahen Landschaftsraumen ist die Funktions-
und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erhalten und zu verbessern. Planungen und
Malnehmen, die dieser Landschaftsraume erheblich beeintrachtigen, sollen unterbleiben
oder, soweit unvermeidbar, ausgeglichen werden.

Die mit dem Bebauungsplan zulassige Nutzungsmdglichkeit des Plangebiets ist im Einklang mit
den Belangen von Natur und Landschaft moglich. Durch entsprechende Festsetzungen ist dies
gegeben, sodass gem. § 1 Abs. 4 BauGB die Anpassung der kommunalen Planungsziele an
die Regionalplanung als erfillt einzustufen ist.

3.2  Flachennutzungsplanung

Der tberwiegende Bereich des bestehenden Golfplatzareals Oftersheim ist im rechtswirksamen
Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Heidelberg-Mannheim als Sport- und
Freizeitflache dargestellt, so dass die rechtliche Grundlage zur Entwicklung eines qualifizierten
Bebauungsplans gegeben ist. Lediglich der 6stliche Randbereich des Golfplatzes ist als
Waldflache ausgewiesen. Diese Ausweisung entspricht nicht der tatsdchlichen Nutzung.

Der in der Plangrafik vorhandene rote Punkt weist auf eine Altlast hin.

Die sidlich angrenzenden Erweiterungsflachen sind als landwirtschaftliche Flachen im
Flachennutzungsplan ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist gem. § 8 Abs. 2 BauGB nur in Teilen aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Fir den als landwirtschaftliche Flache ausgewiesenen Teil sowie fir den als
Waldflache ausgewiesenen Bereich bedarf es einer Flachennutzungsplan-Anderung. Der
Antrag zur Anderung des Flachennutzungsplanes beim Nachbarschaftsverband wurde bereits
gestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geéndert. Sollte das FNP-
Anderungsverfahren noch nicht abgeschlossen sein, wird der Bebauungsplan dem Landratsamt
zur Genehmigung vorgelegt.
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Abb. 9 Geltungsbereich (blaue Strich-Linie) des Bebauungsplanes mit Flachennutzungsplan, Quelle:
http://www.nv-hd-ma.de/ Stand: Juni 2014, eigene Darstellung.

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur den Geltungsbereich existieren keine rechtskraftigen Bebauungspldne. Auch in
unmittelbarer Nahe sind keine rechtskraftigen Bebauungsplane vorhanden.
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3.4 Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte
Flora-Fauna-Habitat-Schutzgebiet (FFH)

Das FFH-Schutzgebiet 6617-341 ,Sandgebiete
zwischen Mannheim und Sandhausen®* umfasst
den gesamten Golfplatz sowie die mdglichen
Erweiterungsflachen im Sdden. Lediglich die
Gebaudekomplexe, der Parkplatz und die
Zufahrt des Golfplatzes sind aus dem
Schutzgebiet ausgenommen.

Im Rahmen der Bebauungsplanung ist eine

NATURA-2000-Vertraglichkeitsprifung  erfor-

derlich. ~ Diese Prufung kommt —auf der Abb. 10 FFH Gebiet (magenta Schraffur)
Datenbasis des Pflege- und Entwicklungsplans und FFH Lebensraumtypen (magenta)
zum betroffenen FFH-Gebiet zu dem Ergebnis, Golfplatz Oftersheim, Q“ggf;t‘;il?uen”ge
dass bei Umsetzung der Planungen keine

erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungs-

und Entwicklungsziele zu erwarten ist.

Durch Festsetzungen im Bebauungsplan zur Reduzierung der Lichtverschmutzung und zum
Erhalt von Altbdumen (wie sie sich aus der artenschutzrechtlichen Prifung ergeben) sowie der
Extensivierung von Hardroughs wird sich die Situation fur FFH-Arten und Lebensrdume
gegeniber dem derzeitigen Zustand verbessern.

Auf die Begriindung Teil 2 - Umweltbericht zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Natur-, Landschafts- und Wasserschutzgebiete

In einem durchgéngigen Streifen im Norden und
Osten des Golfplatzes liegt das
Naturschutzgebiet (NSG) , Oftersheimer Dinen”.
Fur  Naturschutzgebiete gelten zahlreiche
Verbote, wie z.B. bauliche Anlagen im Sinne der
Landesbauordnung Zu errichten,
Bodenumlagerungen vorzunehmen oder
Grundstuicksnutzungen zu andern.

Das Landschaftsschutzgebiet (LSG)
,Oftersheimer Diunen” Uberdeckt mit Ausnahme

: ; Abb. 11 Natur- (rot Schraffur) und
des NSG den gesamten Golfplatz, wie auch die Landschaftsschutzgebiet (griin) Golfplatz
Erweiterungsflachen. Oftersheim, Quelle: eigene Darstellung.

Der Aufstellung des Bebauungsplanes stehen
bisher die Schutzgebietsverordnungen fir das
Landschaftsschutzgebiet ,Oftersheimer Dinen*
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und das Naturschutzgebiet ,Oftersheimer Diinen* (Gemarkung Oftersheim, Rhein-Neckar-Kreis)
vom 23. Dezember 1992 (GBI. v. 23.02.1993, S. 121) entgegen.

Das Regierungsprasidium Karlsruhe Obere Naturschutzbehotrde wird ein
Schutzgebietsverfahren  einleiten mit dem  Ziel, die  Verordnung fir das
Landschaftsschutzgebiet ,Oftersheimer Dinen“ und das Naturschutzgebiet ,Oftersheimer
Dunen* so zu andern, dass die neuen Schutzgebietsverordnungen der Aufstellung eines B-
Plans ,Golfplatz Oftersheim” und dessen Umsetzung nicht mehr entgegen stehen.

Hinsichtlich der Bertlicksichtigung der besonderen Lage in der Dinen- und Hardtwaldlandschaft
und der naturschutzrechtlichen Restriktionen durch NSG, Biotope, FFH und LSG wird die
Golfplatznutzung mit all ihren baulichen Anlagen verbindlich verortet. Zusammen mit dem
MalRnahmen- und Pflegekonzept innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereiches wird
sichergestellt, dass Golfsport und Naturschutz in Einklang gebracht werden.

Der gesamte Golfplatz liegt im Wasserschutzgebiet - Zone IlIl A. Die Wasserschutzverordnung
ist zu bertcksichtigen.

Auf die Begrindung Teil 2 - Umweltbericht zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Besonders geschiitzte Biotope (8 33-Biotope)

Auf dem Golfplatzareal sind zwei nach 8§ 33
LNatSchG besonders geschitzte Biotope
(Feldgehdlz und Diine) ausgewiesen. Da der
Grolteil dieser Biotope auch dem Schutz als
NSG unterliegt, gelten fiir diese Flachen die o.
g. aufgefiihrten Verbote. Lediglich der 6stliche
Bereich des Feldgehdlzes ist nicht Teil des
NSG.

Die beabsichtigten Planungen bericksichtigen

die besonders geschutzten Biotope.
Abb. 12 Besonders geschiitzte Biotope

(griin) Golfplatz Oftersheim, Quelle: eigene

Auf die Begrindung Teil 2 - Umweltbericht zum Darstellung.

Bebauungsplan wird verwiesen.
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Artenschutz

Fur den Kernbereich des Golfplatzes und fir die
sudlichen  Erweiterungsflachen wurde eine
artenschutzrechtliche Vorprifung erarbeitet, die
Habitatpotenzial fur die prifungsrelevanten
Arten/Artengruppen Flederméuse, Vogel, Zaun-
eidechse und Totholzkafer festgestellt hat,
welches durch Baumal3nahmen innerhalb des
geplanten  Geltungsbereiches  beeintrachtigt
werden kénnte.

Um einzuschatzen, ob es bei Umsetzung der
Planungen zum Auftreten von
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
nach § 44 BNatSchG kommen kann, wurde eine
speziellen artenschutzrechtlichen Prufung (saP)
erstellt. Erforderliche Malnahmen zur
Vermeidung von verbotstatbestanden werden in
die  Festsetzungen zum  Bebauungsplan
Ubernommen.

Abb. 13 Untersuchungsraum Artenschutz
(rote Schraffur) Golfplatz Oftersheim,
Quelle: eigene Darstellung.

Auf die Begriindung Teil 2 - Umweltbericht zum Bebauungsplan wird verwiesen.
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4. Verfahren

Da die Nutzung Golfplatz kein privilegiertes Vorhaben im AuRenbereich darstellt, ist als
planungsrechtliche Voraussetzung zur Sicherung des Golfplatzes ein qualifizierter
Bebauungsplan aufzustellen. Der Gemeinderat der Gemeinde Oftersheim hat mit Beschluss
vom 16.09.2014 den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan "Golfplatz Oftersheim"
nebst ortlichen Bauvorschriften gefasst.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wird im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine Umweltprifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Die Wirkungsprognose im Umweltbericht hat zum Ziel, die mit dem Vorhaben verbundenen
Wirkungen auf die Schutzguter darzustellen und zu ermitteln, inwieweit diese Wirkungen zu
erheblich nachteiligen Umweltwirkungen fihren kdnnen. Die Umweltwirkungen werden getrennt
nach Schutzgitern im Umweltbericht beschrieben. Fir erwartete wesentliche nachteilige
Umweltwirkungen mit erheblichen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden
Vermeidungs- und Minderungsmaf3nahmen und ggf. ErsatzmalRnahmen festgesetzt.

Es wird eine artenschutzrechtliche Prifung , die den faunistischen Untersuchungs- und
artenschutzrechtlichen Ausgleichsbedarf bertcksichtigt, sowie aufgrund der Lage im FFH
Gebiet 6617-341 "Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen" eine Natura-2000-
Vorprufung durchgefuhrt. Im Rahmen einer FFH-Vorprifung wird geklart, ob es zu einer
erheblichen Beeintrachtigung der FFH-Lebensraumtypen oder -arten kommen kann. Die
Ergebnisse werden im Umweltbericht dargestellt.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist gem. 8 10 Abs. 4 BauGB eine
zusammenfassende Erklarung beizufigen, Gber die Art und Weise, wie die Umweltbelange
und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bauleitplan
berucksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung mit den gepruften, in
Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewéhlt wurde.

5. Planungsvariante

Gemal der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und 8 2a Nr. 2d BauGB werden anderweitige Planungs-
mdglichkeiten, wobei die Ziele und der raumliche Geltungsbereichs des Bauleitplans zu
bertcksichtigen sind, gepruft.

Dem Bebauungsplanverfahren vorgeschaltet wurden in einem Investorenwettbewerb
unterschiedliche Losungsansétze der Fortfiihrung der Golfanlage der Gemeinde zur Prifung
eingereicht. Alle finf Bieter haben die sudlich angrenzenden Ackerflachen zur Verlegung bzw.
Erweiterung der Driving Range mit einbezogen.

Die vorliegende Planung der Neuanordnung der baulichen Anlagen resultiert aus der
Notwendigkeit der Verlagerung der Driving Range. Diese Notwendigkeit ergibt sich daraus,
dass die momentan vorhandene Driving Range fur das Abschlagliben zu kurz dimensioniert ist
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und aufgrund ihrer Lage am hochsten Gelandepunkt und in unmittelbarer Nahe zum Parkplatz
eine Schadensgefahr fir Mensch und motorisierten Individualverkehr darstellt. Flachen in einer
ausreichenden Dimension der Driving Range stehen nur in den sudlich angrenzenden aktuell
als Ackerflachen genutzten Bereichen zur Verfugung. Mit der neuen Lage kann die
Schadensgefahr minimiert werden. Zudem stellt der Einbezug der beiden stdlich angrenzenden
Ackerflachen eine Arrondierung des Golfplatzes dar.

Die Position der Baufenster Al, A2, B und D fir Clubhaus mit Garagen, Starterhaus und
Betriebshof bilden den vorhandenen Bestand ab. Der Neubau im Baufenster C, Caddiehalle,
belegt zu Teilen die Flache der ehemaligen Driving Range und konzentriert sich in seiner
Verortung auf den zentralen Bereich, um einerseits die vorhandene ErschlieBung zu nutzen,
kurze Wege der Golfspieler zu ihrem Golfequipment in der Caddiehalle zu erméglichen und
andererseits ein Einfugen in die Landschaft zu unterstitzen. Auch die Position der neuen
Driving Range, Baufenster D, konzentriert sich auf den zentralen Bereich. Durch die Bundelung
der Gebaude im Bereich der vorhandenen zentralen Stellplatzflache wird so wenig wie mdglich
zusatzlich erschlossen, sodass mit Grund und Boden so sparsam wie mdglich umgegangen
wird.

Die  Notwendigkeit einer zweiten kleinen  Stellplatzflache, liegt einerseits in
Kapazitatsengpassen der vorhandenen Stellplatze bei Golfevents und andererseits darin, dass
ein Parkierungsangebot in unmittelbarer N&ahe zur neuen Driving Range und den
Ubungsflachen benétigt wird. Die Position der Stellplatzflache resultiert demnach aus der
notwendigen N&he zur neuen Driving Range. Mit der Position angedockt an die
ErschlieBungsstralle und in unmittelbarer Nahe zum Betriebshof, als auch in der Insellage des
FFH Gebietes kann ein Eingriff in Grund und Boden minimal gehalten werden.
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6. Allgemeine Zielsetzung und Grundzige der
Planung

Fur den Golfplatz soll eine stadtebaulich geordnete Entwicklung gesichert und eine
planungsrechtliche Grundlage geschaffen werden, um so einen wirtschaftlich dauerhaften
Betrieb des Golfplatzes als Uber die Gemeindegrenzen hinaus bedeutsamer
Naherholungsflache zu sichern. Dabei sind insbesondere die Lage in der Oftersheimer Diinen
und die damit vorhandenen natur- und artenschutzrechtlichen Belange zu berticksichtigen. Die
friher gangige Polarisierung in der politischen Golflandschaft zwischen Sport und Naturschutz
wird zunehmend durch kooperative, zumindest verstandnisvolle Ansichten abgeldst, die zudem
von der Uberzeugung geleitet sind, dass dieser Weg fiir beide Seiten erfolgreicher ist. Dies
unterstreicht auch die nachstehende Aussage des ehemaligen Bundesumweltmisters Jirgen
Trittin: ,Sport und Biotopverbund stellen im Ubrigen keineswegs immer Gegensatze dar.
Grofiflachige Golfanlagen mit ausgedehnten Roughflachen eignen sich besonders als
sogenannte Trittsteine flr einen Biotopverbund. Ein Golfverein kann durch seine Art der Anlage
und der PflegmaRnahmen diese Trittsteinbildung noch férdern. (...) Sportvereine miissen aber
Gewissheit haben, dass sie ihr Gelande auch dann noch nutzen kénnen, wenn gerade durch
diese Nutzung ein hoher naturschutzfachlicher Wert entstanden ist.*?

Der Bebauungsplan macht sich zur Aufgabe diese unterschiedlichen Nutzungsanspriiche an
den Raum in Einklang zu bringen.

Die stadtebauliche Planung umfasst insbesondere:
e Sicherung des Spielbetriebes in der bisherigen Form,

« Sicherung der bestehenden Golfplatzanlage mit Spielbahnen, Ubungsflachen und
Gebéaudesubstanz,

«  Ermdglichung Neubau Driving Range (Grasflache zum Uben der Abschlage); Verlagerung
in die sudliche Erweiterungsflache,

e Sicherung des bestehenden Parkplatzes,
«  Erweiterung Stellplatzkapazitaten durch Anlage eines neuen Parkplatzes in zentraler Lage,

«  Ermdglichung Neubau von Caddie Halle (Lager fur Golfequipment) ) im Bereich der jetzigen
Driving Range,

« Anlage von Gras- und Sandflaichen zum Uben des Kurzspiels (Putting und
Chipping&Pitching Areals) im Bereich der jetzigen Driving Range und in der sudlichen
Erweiterungsflache,

«  Wintergartenanbau mit Gastronomienutzung an bestehendes Clubhaus,

*  Entwicklung eines Biotopverbundes aus Sand- und Halbtrockenrasen - Entwicklung eines
ganzheitlichen Pflege- und MalRnahmenkonzeptes.

Bundesumweltministerium, HERR J. TRITTIN JUrgen (09.07.2002): Kongress ,Umwelt, Naturschutz und Sport
im Dialog; Sporthochschule Kéln.
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7. Erlauterungen der planungsrechtlichen Fest-
setzungen

7.1 Bauliche Nutzungen

Die Festsetzungen die bauliche Nutzung betreffend dienen einerseits dazu die Bereiche, die
bisher mit Gebauden Uberstanden sind, den Kernbereich, zu sichern, sowie andererseits
Spielraume zur betrieblichen notwendigen Erweiterung und Umgestaltung zu ermdéglichen.

7.1.1 Art der baulichen Nutzung

Fur die Bereiche, die durch ihre GréRe und Ausformung der baulichen Anlagen ein eigenes
Gewicht einnehmen, wurden Festsetzungen getroffen, die sowohl vorhandene als auch
geplante Nutzungen festlegen. Die festgesetzten Nutzungen sind abschlieRend und beziehen
sich auf die in der Planzeichnung ausgewiesenen Baufenster.

Baufenster Al: Clubhaus

Das Clubhaus, das sogenannte 19. Loch, dient einerseits den Golfspielern als Ankunfts-,
Aufenthalts- und Entspannungsort und beinhaltete sanitaren Anlagen, Umkleiderdume und
Behandlungs- und Entspannungsraume. Andererseits nimmt es Raume fir die interne
Organisation des Golfbetriebes, wie Schulungs-, Personal- und Blrordaume, als auch
Wirtschaftsraume und Lager auf. Die Gastronomie steht insbesondere den Golfspielern vor,
wahrend und nach Austben ihres Sports zur Einkehr zur Verfigung. Aber auch allen anderen
Nutzern, wie beispielsweise Wanderern und Radfahrern, steht die Gastronomie zur Verfligung.
Die maximale Grundflache und maximale Gebaudehdhe sichert den Bestand, ermoglicht jedoch
auch Erweiterungen wie beispielsweise ein beabsichtigter Wintergartenanbau.

Baufenster A2: Lager und Garagen

Das Baufenster sichert die vorhandenen Lagerbauten. Sie dienen der Unterbringung und
Wartung der Gerate fir die Pflege der Golfanlage sowie fir das Abstellen der Caddies
(Golfwagen).

Baufenster B: Starterhaus

Das Starterhaus beinhaltet Blroraume und dient zur Anmeldung und Registrierung der
Golfspielenden, bevor sie den Golfplatz betreten durfen. Zur Sicherung des vorhandenen
Starterhauses sowie fir etwaige Um- oder Neubauten werden eine maximale Grundflache und
eine maximale Gebaudehdhe festgesetzt. Ist ein Neubau geplant, so ist beabsichtigt einen Pro-
Shop zum Erwerb von Golfartikeln zu etablieren.

Durch eine sogenannte "Kleinstverkaufsflachenregelung" soll ein Angebot zum Erwerb von
Golfzubehor vor Ort fur die Golfspielenden ermdglicht werden. Bei einer zulassigen Grundflache
von 150 gm fur das Starterhaus soll die Beschrankung auf 50 gm Verkaufsflache sicherstellen,
dass der Golfshop lediglich untergeordnete Bedeutung haben darf._Da es sich hier um eine sehr
kleine Verkaufsflache handelt, sind erhebliche Auswirkungen auf Betriebe in zentralen Lagen
nicht zu erwarten.
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Bei den verkauften Artikeln, die auch zentrenrelevant sein kénnen, dirfen nur Artikel verkauft
werden, die Bezug zum Golfsport haben. Dies sind beispielsweise Golfbekleidung, Golftaschen,
Golfballe, Golfschlager, Golfbucher/ -DVDs Die zulassigen Sortimente und der zulassige
Verkaufsflachenumfang wurde stark beschrankt, um lediglich den Verkauf von Golfzubehor zu
ermdglichen, dariber hinaus gehenden Einzelhandel jedoch auszuschlief3en.

Baufenster C: Caddy Halle

Beabsichtigt ist der Neubau von einer Caddy Halle auf dem ehemaligen Areal der Driving
Range. Die Festsetzung einer maximalen Grundflache sichert ausreichend Platz fur die
Unterbringung von Spinden zum Verstauen der Golftaschen und personlichen Gegensténden
der Golfspielenden.

Baufenster D: Betriebshof

Hierbei handelt es sich um bestehende Werkstatten, Lager und Garagen, also der Bereich, wo
Maschinen im laufenden Betrieb abgestellt werden kénnen, Reparaturen durchgefiihrt werden
und Material gelagert wird. Das zulassige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch eine zuléassige
Grundflache bei einer maximalen Hohe bestimmt, welche sich am Bestand orientieren.

Baufenster E: Abschlaggebaude

Das Abschlaggebiude dient dazu, auch bei ungiinstiger Witterung den Ubungsbetrieb fiir
Abschlage durchfihren zu kénnen. Dabei handelt sich um ein in Schlagrichtung offenes
Gebaude in einfacher Bauweise. Das Dach einer Abschlaghitte muss in Schlagrichtung so
hoch sein, dass das ,Durchschwingen® beim Schlagen moglich ist. Aul3er den Abschlagboxen
nimmt die Abschlaghltte auch Ausristung fur den Trainerbetrieb (z. B. Video-Anlage etc.),
einen Platz fur die Ballwasche sowie Wirtschafts-, Personal-, Blro-, Schulungs- und
Sozialrdumen und Sanitéranlagen auf. Das zuldssige Mal3 der baulichen Nutzung wird durch
eine zulassige maximale Grundflache und einer maximalen Hohe bestimmt.

7.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung einer maximalen Grundflache kénnen sehr konkret die Bereiche, in denen
Uberplanungen zugelassen werden sollen, abgesteckt werden. Der Eingriff in Grund und Boden
wird sehr genau festgesetzt und so gering wie moéglich gehalten. Durch die Festsetzung, dass
Uberschreitungen gem. § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht zulassig sind, wird dies noch
unterstrichen. Die in der Planzeichnung festgeschriebenen Grundflachen beschreiben also das
absolute Maximum der baulichen Nutzung. Die Festsetzungen zur maximalen Héhe orientieren
sich am Bestand und sichern ein harmonisches Einfligen in die vorhandene Struktur und in das
Landschaftsbild.

7.1.3 Bauweise
Far alle baulichen Anlagen wird eine abweichende Bauweise festgesetzt.

Die abweichende Bauweise fir die Baufenster Al, A2, B, C, D wird dahingehend bestimmit,
dass eine offene Bauweise mit Langenbeschrankung der Baunutzungsverordnung ohne
seitlichen Grenzabstand festgeschrieben wird. Durch die Festlegung, dass die baulichen
Anlagen maximal 50 m lang sein dirfen, kann eine kleinteilige Bebauung gesichert werde, die
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das Einfugen in das Landschaftsbild unterstreicht. Da die baulichen Anlagen teils auf der
Grundstiicksgrenze bzw. in unmittelbarer Nahe zu dieser liegen, wéare ein Einhalten eines
Grenzabstandes geméafl Landesbauordnung nicht méglich. Stadtebaulich ist das nicht Einhalten
eines Grenzabstandes an dieser Stelle vertretbar, da diese Baufenster frei platziert in der
Grunflache liegen und grofRe Abstéande untereinander haben.

Anders sieht dies im Bereich des Baufensters E ,Abschlagsgebdude® aus. Das
Abschlagsgebaude sollte so lang und so breit sein, dass zeitgleich moglichst viele Golfer
nebeneinander weite Schlage machen kénnen. Aufgrund der funktional notwendigen Lange des
beabsichtigten Abschlagsgebdudes uber 50 m wird die offene Bauweise ohne
Langenbeschrankung der Baunutzungsverordnung gewahlt. Auch hier liegt das Baufenster in
unmittelbarer Néhe zur Grundstiicksgrenze, sodass ein Einhalten eines Grenzabstandes
gemald Landesbauordnung nicht mdglich ware. Stadtebaulich ist das nicht Einhalten eines
Grenzabstandes auch an dieser Stelle vertretbar, da dieses Baufenster frei platziert in der
Grunflache liegt und einen ausreichend grofRen Abstéande zu den Ubrigen Baufenstern aufweist.

7.1.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die einzelnen baulichen Anlagen in den Baufenstern Al, A2, B, und D sind mit einer Baugrenze
lageméaRig verortet. Die Baugrenzen wurden so gefasst, dass die bestehenden Anlagen
abgebildet werden. Das Baufenster A2 ist etwas grof3er als das vorhandene Bauobjekt, da eine
bauliche Erweiterung wie beispielsweise ein Wintergartenanbau an das Clubhaus, ermdglicht
werden soll. Die Baugrenzen in den Baufenstern C und E stecken die Bereiche fur mdgliche
Neubauten der Caddie Halle und der Driving Range ab. Da die genaue Lage der neuen Caddie
Halle aufgrund der topografischen Gegebenheit im Bereich des Baufensters C noch nicht
abschliel3end feststeht, ist das Baufenster grofRer gewahlt als die mogliche Bebauung geman
festgesetzter maximaler Grundflache.

Neben den Baufenstern beschreiben die Flachen fir Nebenanlagen und Stellplatze den
Uberbauten Raum.

7.1.5 Stellplatze

Um einem Wildwuchs von unstrukturierten Stellplatzflachen entgegen zu wirken, wurden
Bereiche zur Bindelung des ruhenden Verkehrs festgesetzt. Diese befinden sich in
unmittelbarer Nahe zur ErschlieBungsstrale und in rAumlicher Zuordnung zum Kernbereich.
Zudem werden Stellpléatze in den ausgewiesenen Baufenstern zugelassen, um Stellplatze, die
einen direkten Bezug zum Bauobjekt bendtigen, wie z.B. Stellplatze fir Behinderte am
Clubhaus, zu ermdglichen.

Da es nach der Stellplatzverordnung keine hilfreichen Mdglichkeiten gibt, die tatsachlich
notwendige Stellplatzzahl fir eine Golfanlage zu ermitteln, wird auf Erfahrungswerte bei
bestehenden ahnlichen Golfanlagen zuriickgegriffen, um die Dimension der neuen
Stellplatzanlage zu definieren. Andere Golfplatzanlagen gehen von einem Bedarf von ca. 5-6
bendtigten Stellplatzen pro Loch aus. Bei einer 18-Loch-Anlage waren dies 90-108 Stellplatze.
Aktuell existieren ca. 85 Stellplatze (St 1 vgl. Planeinschrieb) Mit der Anlage der
Stellplatzanlage 2 (St 2 vgl. Planeinschreibe) konnten weitere 20 Stellplatze realisiert werden,
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sodass insgesamt zukinftig 105 Stellplatze zur Verfigung stinden. Ziel ist es, die Stellplatze
entsprechend einem realistischen Bedarf anzusetzen, um insbesondere auch einen
Parksuchverkehr au3erhalb des Gebietes, zu vermeiden.

7.1.6 Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien und Kraft-
Warme-Kopplungsanlagen

Bauliche Nebenanlagen, die dem Nutzungszweck des Golfplatzes dienen, werden als
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO klassifiziert. Da kein Baugebiet gemaf} BauNVO festgesetzt
wird, greift der 8 14 BauNVO nicht automatisch, sodass Regelungen zu Nebenanlagen
festgesetzt werden mussen.

Hinsichtlich der Bericksichtigung der besonderen Lage in der Dinen- und Hardtwaldlandschaft
und der naturschutzrechtlichen Restriktionen durch NSG, Biotope, FFH und LSG werden die
vorhandenen Nebenanlagen in der Planzeichnung verbindlich verortet.

Diese sind:

+ Schutzhitten: kleine Blockhitten mit Blitzableiter, die die Golfer vor schlechtem Wetter
schitzen,

e Toilettenhduschen/ ,Plumpsklo: Toilette ohne Wasserspilung (Trockentoilette), bei der
der Kot samt Urin in einen Kasten oder eine Grube féllt (plumpst) und dort verbleibt, bis
die Grube beziehungsweise der Kasten geflllt ist und der Inhalt entsorgt wird oder
Toilette mit Wasseranschluss

e Blockhitten: kleine Blockhitten mit Abstellflachen fir Golfequipment,

* Pumpenanlage: ein massiv gebautes Pumpenhaus mit nutzungsspezifischen Anlagen
und Bohrfilterbrunnen sowie zwei Brunnen,

e Transformatorenhaus/ Schaltraum mit nutzungsspezifischen technischen Anlagen.
Anderweitige Nebenanlagen sind nur innerhalb der Baufenster moglich.

Der Umfang der Zulassigkeiten hinsichtlich der maximalen Grundflache und maximalen Hohe
wird durch die textlichen Festsetzungen bestimmt und bildet den Bestand ab.

Die Festsetzungen zu Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien und Kraft-Wéarme-
Kopplungsanlagen wurden getroffen um klarzustellen, dass lediglich baulich untergeordnete
Anlagen, die eher unauffalligen Charakter haben, zulassig sind. Freistehenden Anlagen dieser
Art werden aufgrund der davon ausgehenden optischen Beeintrachtigung nicht gewiinscht.

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft Projekt 1307



B-Plan samt ortlicher Bauvorschriften ,,Golfplatz Oftersheim*” - Begrindung Teil 1 - Begriindung Seite 22

7.2 Erschlief3ung

Hinsichtlich der ErschlieRung werden Festsetzungen zur verkehrlichen als auch zur technischen
Infrastruktur getroffen.

7.2.1 Verkehrserschliel3ung

Die innerhalb des Geltungsbereiches liegende ErschlieBungsflache wird als ,Private
Verkehrsflache" festgesetzt, da es sich ausschlie3lich um die Zufahrt zum Golfplatz handelt und
keine anderen Grundstucke mit der Straf3e erschlossen werden. . Die Erschlieung ist demnach
gesichert. Die StraRRe ist fur die Offentlichkeit frei nutzbar.

Die Fahrbahnbreite liegt bei 6 m und ermdglicht so Begegnungsverkehre zwischen PKW und
LKW. Auch fur die Feuerwehr und fur die Mullfahrzeuge sind die Breiten ausreichend.

7.2.2 Ver-und Entsorgung

Hinsichtlich Gas, Strom und Schmutzwasser ist das Plangebiet an das vorhandene
Leitungsnetz angebunden. Die Abwasserentsorgung erfolgt Uber eine
Druckentwasserungsanlage, die am Standort Aussiedlerhof Wiegand auf dem Flurstiick 5642
an das offentliche Abwassernetz angeschlossen ist. FiUr die Grundwasserentnahme zur
Beregnung des Golfplatzes ist eine wasserrechtliche Genehmigung beantragt. Die Entsorgung
des Hausmills wird an die bestehende Millentsorgung durch den Abfallwirtschaftsbetrieb des
Landkreises Rhein-Neckar angeschlossen. Die ErschlielBungsstral3e ist fur die Mullfahrzeuge
befahrbar.

7.2.3 Leitungsrecht

Die Festsetzungen zum Leitungsrecht wurden getroffen, um die bestehende
Bewasserungsanlage zu sichern und um Instandsetzungsmaflinahmen fiir die Bewasserung
notwendigen Neuanlagen zu erméglichen.
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7.3 Grin und Freiraum

Die Festsetzungen zum Grin und Freiraum sichern den vorherrschenden Bestand, um den
Golfbetrieb zu sichern, das Landschaftsbild zu bewahren und dem Naturschutz ausreichend
Gewicht zu geben.

7.3.1 Private Griunflachen

Der gesamte Geltungsbereich mit Ausnahme der privaten Verkehrsflache wird als ,Private
Grunflache® mit der Zweckbestimmung ,Golfplatz” festgesetzt.

Hinsichtlich der Berticksichtigung der besonderen Lage in der Dinen- und Hardtwaldlandschaft
und der naturschutzrechtlichen Restriktionen durch NSG, Biotope, FFH und LSG wird die
Nutzung dahingehend konkretisiert, dass die unterschiedlichen Golfplatzelemente verbindlich
festgesetzt werden. Bauliche Lageveranderungen der Golfbahnen werden dadurch
ausgeschlossen. Unterschieden wird in gartnerisch angelegte Flachen, Spiel- und
Ubungsflachen, Semiroughs, Sandbunker, Roughs und Hardroughs.

Die Klassifizierung ergibt sich aus der unterschiedlichen Pflege. Fur die einzelnen Bereiche wird
ein Pflegekonzept entwickelt wobei es Ziel ist mdglichst viele Hardroughs auszuweisen, um
innerhalb der Hardrouhgs ein zusammenhé&ngendes Biotopverbundsystem zu entwickeln..

Verbindungswege zwischen den einzelnen Spielbahnen sind zur Orientierung, Lenkung und
Uberwindung von Gelandespriingen erforderlich. Die Ausfihrung muss allerdings
wasserdurchlassig ausgefuhrt werden, sodass mit Grund und Boden sorgféltig umgegangen
wird. Dies tragt auch die Quadratmeter-Begrenzung Rechnung. Durch die Ausweisung von
Schutzflachen fiur den Biotoptyp Sand- und Trockenrasen sowie Magerwiesen und die
Klarstellung, dass Verbindungswege innerhalb dieser ausgewiesen Flachen nicht zuldssig sind,
wird dem Naturschutz an dieser Stelle besonders Vorrang eingeraumt.

Minimale Gelandeveréanderungen/ -modellierungen sind aus verschiedenen spieltechnischen
Grinden notwendig. Zur Wahrung der Topographie des Golfplatz-Bestandes werden
Gelandemodellierungen auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt.

Es wird klargestellt, dass der Golfplatz firr die Offentlichkeit frei zuganglich ist.

7.3.2 Bindungen fur Bepflanzungen und fir die Erhaltung und das Anpflanzen
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung zum Erhalt der standortheimischen Baume sichert die Erhaltung der
Grunstrukturen insgesamt.

Da das Vorkommen von streng geschitzten Arten, wie Fledermaus und Totholzkafer, nicht
ausgeschlossen werden kann, wird gesichert, dass Baumfallungen, die beispielsweise aus
verkehrsicherheitstechnischen Griinden erforderlich werden oder aufgrund des Pflege- und
Malnahmenkonzeptes festgesetzt sind, durch einen Gutachter 6kologisch begleitet werden
missen. Malnahmen zur Sicherung des Habitatpotenzials sind dann zu entwickeln.
Beispielsweise sind die von Larven des Kdrnerbocks besiedelte Stamme/Stammbereiche in der
naheren Umgebung zu lagern. Dies ist bereits schon in der Vergangenheit auf dem
Golfplatzareal so gehandhabt worden.
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Die Nachpflanzverpflichtung erstreckt sich nur auf die Baume mit Wert fir den Artenschutz und
nicht auf nicht standortgerechte und nicht heimische Baume, da der Sandrasenverbund und der
Offenlandcharakter der Hardroughs als Entwicklungsziel im Vordergrund stehen soll.

Um die Standorttypik zu erhalten, wird festgesetzt, dass bei Neupflanzungen nur
standortheimische Pflanzen zum Einsatz kommen durfen. Eine Auswahl dieser Arten ist in der
Pflanzliste enthalten.

7.3.3 Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gem. §81a BauGB und § 21 BNatSchG sind die Gemeinden verpflichtet, unvermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren und, soweit als moéglich, durch
geeignete Malinahmen innerhalb einer zu bestimmenden Frist auszugleichen.

Die Mal3Bnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft werden
aus den Ergebnissen des Umweltberichtes und der naturschutzrechtlichen Eingriffs- /
Ausgleichsregelung abgeleitet. Detaillierte Erlauterungen zu den Maflihahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Dachbegriinung

Die Dachbegrinung dient zur Rickhaltung von anfallendem Regenwasser und tréagt zur
Verbesserung des Mikroklimas bei. Sie entfaltet auch fur das Schutzgut Pflanzen- und Tierwelt
eine positive Wirkung, da sich auf extensiv begriinten Dachern Trockenbiotope entwickeln.
Diese Lebensraume werden von zahlreichen, auch seltenen und geféahrdeten Arten besiedelt.
Die Dachbegriinung wird auf die Baufenster in denen Neubauten entstehen sollen beschrénkt.

Versiegelungsgrad

Die Festsetzung zum Versiegelungsgrad von befestigten Flachen dient der Versickerung von
nicht schadlich belastetem Oberflachenwasser am Ort des Niederschlags. Sie dient neben dem
Schutz von Boden und Grundwasser der Entlastung des 6ffentlichen Entwasserungssystems.

AulRenbeleuchtung, Werbeanlagen

Nachtaktive Fluginsekten werden durch Lichtquellen mit weiRem oder blauem Licht angezogen
und durch das dauernde Umfliegen dieser Lichtquelle geschwécht, wodurch sie sterben oder
zur leichten Beute fir gréfRere Tiere werden. Durch gelbes Licht, z.B. Natriumdampflampen
aber auch LED, kann diese Beeintrachtigung nahezu vollstidndig vermieden werden, da die
Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle reagieren. Deshalb wurden
insektenschonende Lampen vorgeschrieben.

Die Konzentration der Beleuchtungsmoglichkeit auf den zentralen Bereich ermdglicht eine
Beleuchtung der nutzungsintensiven Bereiche und schlie3t somit Stérwirkungen auf die Fauna
im restlichen Golfplatzbereich aus. Allerdings ist ein punktuelles Anleuchten von Teilen der
Driving Range (Zielgrins) in den Wintermonaten, aufgrund der friih einsetzenden Dammerung,
wlnschenswert, weshalb hier eine Beleuchtung in den Wintermonaten ermdglicht wird. Die
Begrenzung der Beleuchtungsperiode auf die Winterzeit fir diesen Bereich sichert, dass eine
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Beeintrachtigung von lichtsensiblen Fledermausarten durch die Beleuchtung in dieser Zeit
ausgeschlossen werden kann. Eine Beeintrachtigung von Insekten kann in dieser Zeit - Gber die
Verwendung von Leuchtmitteln, die Insekten nur in geringem Umfang anlocken hinaus -
ebenfalls ausgeschlossen werden. Eine Beeintrachtigung von Vogelarten ist bei Verwendung
von Planflachenstrahlern auszuschlie3en, da es nur zu minimalem Streulicht kommt.

Schutz von Kleintieren

Die hier genannten Malinahmen sollen Gefahrdungen fiir Kleintiere soweit moglich vermeiden.
Lichtschéachte, Regenfallrohre und @hnliche Bauwerke haben eine Fallenwirkung auf Kleintiere.
Sie fallen hinein, kénnen sich nicht mehr befreien und verenden. Gullys haben eine
Fallenwirkung insbesondere fur Lurche, die von Bordsteinen zum Gully geleitet bzw. von der
Feuchtigkeit des Substrats in den Schlammeimern angezogen werden. Durch die engen
Strebenabstande wird das Hineinfallen vermieden. Die gelochten Schlammeimerbdden sorgen
fur eine schnelle Abtrocknung des Substrats und beseitigen damit die Attraktivitat far
Amphibien. Bereits Aufkantungen von 5cm bilden eine Biotopsperre fur Kleintiere, die
unidberwindbar ist und somit Lebensrdume zerschneiden.

Bewitterte Teile der Gebaudehille und Dachinstallationen

Die Beschréankung der Materialien fur die bewitterten Teile der Gebaudehille und der
Dachinstallationen soll Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers insbesondere
durch Schwermetalle verhindern helfen.

Sicherung des Bodens

Diese MaRnahme dient dem Schutz des Bodens. Um den Verlust an Boden durch
BaumalRnahmen zu minimieren, wurde festgesetzt, dass der belebte Oberboden bei
BaumaRhahmen zu sichern und fachgerecht zu lagern ist. Er soll moglichst vor Ort einer
Folgenutzung zugefuhrt werden. Fremde Bdden, die dem Bodenaufbau des Golfplatzes nicht
entsprechen wirden, dirfen nicht eingebracht werden.

Bruthdhle Star

Wahrend der faunistischen Untersuchung wurden zwei Vogelarten beobachtet, die in der
Vorwarnliste Baden-Wirttembergs gefuihrt sind: Star und Girlitz. Beim Star konnte ein
Brutnachweis erbracht werden, beim Girlitz bestand Brutverdacht.

Der Brutplatz des Stars in einem alten Holz-Telegrafenmast wird in der Planzeichnung vermerkt
und gesichert. Sollte der Holz-Telegrafenmast abgéngig sein, so ist er durch Starennistkasten
zu ersetzten.

Pflege- und MalRhahmenkonzept Golfplatz

Das Pflegekonzept unterscheidet zwischen intensiv genutzten Spielflachen (gértnerisch ange-
legten Flachen, Spiel- und Ubungsflachen), halbintensiv genutzten Spielflachen (Semiroughs),
Pufferflichen (Roughs) und Flachen auf welchen das Pflege- und MalRhahmenkonzept
umgesetzt wird (Hardroughs).

Die Inhalte des Pflege- und Malinahmenkonzeptes sind der Begriindung Teil 2 - Umweltbericht
Kap. 6.3.3 zu entnehmen.
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8. Erlauterungen der ortlichen Bauvorschriften

Gestaltung im weitesten Sinne bezeichnet einen bewussten Eingriff in die Umwelt mit dem Ziel,
diese in eine bestimmte Richtung zu lenken. Mittels ortlicher Bauvorschriften kann die
Gemeinde die Gestaltung von Gebauden (z. B. Dachform, Materialien, Werbeanlagen usw.)
und Grundstiicken (z. B. Einfriedigungen, Technische Anlagen usw.) regeln.

Die Festsetzungen zu den ortlichen Bauvorschriften zielen alle darauf ab einen mdoglichst
geringen, und wenn sehr unauffalligen Eingriff, in das vorliegende Erscheinungsbild des
Golfplatzes vorzunehmen. Das Ziel besteht darin, die aktuelle Gestalt der Golfplatzanlage zu
sichern und nur behutsame Veranderungen zuzulassen.

8.1 AuRere Gestalt baulicher Anlagen

Die Festsetzungen zur auf3eren Gestalt der baulichen Anlagen sichern unter Bericksichtigung
des vorherrschenden Bestandes ein einheitlich gestaltetes stadtebauliches Gesamtkonzept.

8.1.1 Dachgestaltung

Die festgesetzte Dachneigung orientiert sich am vorherrschenden Bestand. Die Festsetzungen
in Bezug auf die Dacheindeckungen dienen einerseits der Vermeidung von Blendwirkung durch
reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie das Einfligen in die Landschaft.

Die Festsetzung zur flachenhaften Anordnung der Solaranlagen auf bzw. in den Dachflachen
zielt darauf ab einen Flickenteppich von Energiemodulen auf den Dachern zu vermeiden. Mit
der Begrenzung der Aufbauhdhe von maximal 20 cm kénnen aufgesténderte Solaranlagen
verhindert werden, die das Gesamtbild optisch stéren wirden.

8.1.2 Fassadengestaltung

Zur Vermeidung von ortsuntypischer Farbigkeit fir die AulRenfassade der baulichen Anlagen
wird ein Farbspektrum festgelegt, das sich an die vorherrschenden Naturfarben anlehnt. Ein
Einfligen in das Landschaftsbild kann garantiert werden.

8.2 Werbeanlagen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Die Errichtung
von Werbeanlagen wird auf den Kernbereich im Plangebiet — also den Bereich, wo Baufenster
ausgewiesen sind, und auf den Bereich der privaten ErschlieBungsstrale — beschrankt. Diese
Beschréankung ist sinnvoll, um das Landschaftsbild nicht durch Werbetafeln zu beeintréachtigen.
Da das Gebiet nicht nur von Golfspielern genutzt wird, sondern auch als Naherholungsgebiet
zur Verfigung steht und aus Sicht der Allgemeinheit und der Vogelfauna aufdringliche Werbung
storend wirkt, sind Beschrankungen der Anzahl, der H6hen und Ausdehnungen sowie das
Verbot aufdringlicher Werbeanlagen sinnvoll. Andererseits besteht das berechtigte Interesse

Bresch Henne Muhlinghaus Planungsgesellschaft Projekt 1307



B-Plan samt ortlicher Bauvorschriften ,,Golfplatz Oftersheim*” - Begrindung Teil 1 - Begriindung Seite 27

des Bauherrn, in geeigneter Form auf die Golfanlage aufmerksam zu machen. Dies geschieht
durch die Zulassung adaquater Mdglichkeiten der Werbung.

8.3  Grundstlcksgestaltung

Die Festsetzungen zur Grundstiicksgestaltung sichern einerseits den vorherrschenden Bestand
und ermdoglichen andererseits einen gewissen Entwicklungsspielraum ohne gravierende
Eingriffe in Natur und Landschaft zu erlauben.

8.3.1 Freiflachengestaltung

Die Festsetzung zur Freiflachengestaltung sichert eine gartnerische Bepflanzung in den
Bereichen der Baufenster, die nicht Gberbaut sind.

Spielraume in der Gestaltung werden im Bereich der Spiel- und Ubungsbereichen und entlang
der internen Verbindungswege eingeraumt, da hier mit Hilfe von gartnerischen Elementen der
Abschlag bzw. Wege akzentuiert werden sollen kdnnen, um den Golfspielenden eine bessere
Orientierung auf der Flache zu bieten. Durch die Festlegung der zu verwendenden Arten kann
ein Einflgen in die Landschaft mit gebietstypischen Arten gesichert werden.

8.3.2 Einfriedungen

Eine Einzaunung des Gelandes ist wegen der Bedeutung des Gelandes fir die Naherholung
sowie aufgrund der Belange der Umwelt, insbesondere des Landschaftsbildes und der Lage im
Landschaftsschutzgebiet, nicht zulassig.

Von diesem Grundsatz gibt es wenige, eng begrenzte Ausnahmeregelungen:

« Eine Einfriedung des Gelandes des Betriebshofes ist zuldssig, um diesen Bereich vor
unbefugtem Betreten zu schitzen. Die festgesetzte Hohe von maximal 3 m orientiert sich
am Bestand. Die Festsetzung beziiglich des Material und der Begriinung sichern eine
Einfriedung, die nicht zu massiv erscheint.

* Ballfangzdune sind in begrenzten Bereichen ausnahmsweise zuldssig. Voraussetzung
dafir ist, dass sich konkrete unvorhergesehene Geféhrdungen Dritter ergeben, die nicht
durch andere Mal3nahmen verhindert werden koénnen. Diese MafRnahmen, wie z. B.
Bepflanzungen oder andere "Hindernisse" sind vorrangig zu prifen. Art und Umfang des
Zaunes sind mit der Gemeinde abzustimmen.

e Eine weitere Ausnahmeregelung betrifft Einfriedungen im Zusammenhang mit
Jungpflanzungen, um die Anpflanzungen vor Wildverbiss zu schiitzen.

8.4  Antennenanlagen

Die Begrenzung der Antennenanlage auf den Bereich des Clubhauses, des Starterhauses und
des Abschlaggebdudes dient einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Einem
Wildwuchs einer unbegrenzten Anzahl von Antennenanlagen kann entgegen gewirkt werden.
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8.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Nach dem Wassergesetz von Baden-Wirttemberg soll Niederschlagswasser versickert oder
ortsnah in oberirdische Gewasser abgeleitet werden, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und
schadlos mdglich ist.

Die Festsetzungen zum Umgang mit dem anfallenden Niederschlagswasser dienen der
Drosselung von Abflussspitzen und der Entlastung der Klaranlage. Zudem kann mit der
Einspeisung in das Grundwasser und der Nutzung des Grundwassers zur Beregnung der
Golfplatzanlage ein naturlicher Wasserkreislauf erzielt werden.

9. Flachenbilanz

Geltungsbereich Bebauungsplan 540.897,10 gm = 100%

private Grunflache 539.129,60 gm = 99,7%
Baufenster 10.770,00 gm = 2,0%

davon Uberbaubare Grundflache 7.101 gm

Flache fur Stellplatze 3.702,90 gm = 0,7%
Hardrough 243.751,40 gm = 45,2%
Rough 118.176,80 gqm = 21,9%
Semirough 14.162,70 gm = 2,6%
Spiel- und Ubungsflachen 136.101,00 gm = 25,2%
Sandbunker 3.375,40 gm = 0,6%
gartnerisch angelegte Flachen 9.089,40 gm = 1,7%

private Verkehrsflachen 1.726,10 gm = 0,3%
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