Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  120/2007
Gesch. Z.: 61 Datum 04.06.2007

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Gemeinderat

Vorberatung im: Planungsausschuss
Ortschaftsrat Weilheim

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan
"Golfanlage Kressbach"
Behandlung der Stellungnahmen und erneuter Auslegungsbeschluss (3. Aus-

legung)
Bezug: 319/02, 103/05, 103a-d/05, 99/06, 308/2006, 308a/2006, 308b/2006
Anlagen: 1 Bebauungsplanentwurf vom 16.03.2007 (Anlage 1)

2 Vorhaben- und ErschlieBungsplane (Teil 1, Teil 2) vom 16.03.2007 (Anlage 2)

1 Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.03.2007 (Anlage 3)
1 Begriindung vom 16.03.2007 (Anlage 4)

1 Ubersicht (iber die umweltbezogenen Auswirkungen der Parkierung (Anlage 5)

1 Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 6)

Umweltbericht vom 16.03.2007 und Griinordnungsplan vom 16.03.2007 je 1 x pro
Fraktion

Beschlussantrag:

1. Die im Zuge der 6ffentlichen Auslegung des Planentwurfes (12.06.2006) eingegangenen Stellung-
nahmen bzgl. der Verschiebung des Parkplatzes an den Waldrand und des zusatzlichen Parkplatzes
an der alten ErschlieBungsstraBBe zur Milldeponie Schweinerain kénnen in der Planung beriicksich-
tigt werden. Sie sind Gegenstand der erneuten Auslegung. Alle {ibrigen Stellungnahmen zum Plan-
entwurf in der Fassung vom 12.06.2006 kénnen in der Planung nicht berticksichtigt werden.

2. Die geanderte Planung in der Fassung vom 16.03.2007 wird nach § 4 a Abs. 3 BauGB und
§ 3 Abs. 2 BauGB gebilligt und erneut &ffentlich ausgelegt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6f-
fentlicher Belange werden nach § 4 a Abs. 3 BauGB und § 4 Abs. 2 BauGB erneut am Verfahren
beteiligt.

3. Nach § 4 a Abs. 3 Satz 2 BauGB wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den gednderten Tei-
len der Planung (Verlegung des Parkplatzes, zusatzlicher Parkplatz und die damit verbundene Neu-
ordnung der Spielfelder) vorgebracht werden kdnnen.

4. Die Dauer der erneuten offentlichen Auslegung (3. Auslegung) und die Frist zur Abgabe der Stel-
lungnahmen fiir die Offentlichkeit und die Behdrden und sonstigen Triger dffentlicher Belange wird
entsprechend § 4 a Abs. 3 Satz 3 BauGB auf 2 Wochen festgelegt.

Ziel:
Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Golfanlage Kress-

bach" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung einer 27- Loch- Golfanlage
(18+9) mit Ubungsanlage und Clubhaus inklusive Restaurant (100 Sitzplatze innen, 80 Sitzplitze au-



Ben) sowie einem Parkplatz am Waldrand mit 160 Stellplatzen und einem Parkplatz an der alten Er-
schlieBungsstraBe zur Miilldeponie Schweinerain (Gewann Neuband) mit 20 Parkpldtzen entsprechend
dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan geschaffen werden.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Im Zuge der zweiten 6ffentlichen Auslegung gingen umfangreiche Stellungnahmen zu unterschiedli-
chen Aspekten der Golfplatzplanung ein. Zentrales Thema stellen das zukiinftige Verkehrsaufkommen
und die geplante Lage des Parkplatzes dar.

Am 24.01.2007 fand ein Gesprach zwischen OBM Palmer, Anwohnervertretern und dem Planer der
Golfanlage statt, bei dem die unterschiedlichen Haltungen erértert wurden. Als Kompromissldsung
wurde zwischen den Beteiligten vereinbart, dass im Rahmen der weiteren Planung eine Verschiebung
des geplanten Parkplatzes an den Waldrand gepriift werden solle. AuBerdem soll ein zusatzlicher
Parkplatz entlang der alten ErschlieBungsstraBe zur Miilldeponie Schweinerain (Gewann Neuband) an-
gelegt werden.

Des Weiteren wurde vereinbart, dass die Verwaltung MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung in den
Ortsdurchfahrten Weilheim und Kressbach sowie eine Kostenbeteiligung des Vorhabentragers diesbe-
zlglich prift.

2. Sachstand

Am 24.07.2006 hat der Planungsausschuss den Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Golfanlage Kressbach™ und die &rtlichen Bauvorschriften in der
Fassung vom 12.06.2006 gebilligt und die erneute 6ffentliche Auslegung beschlossen. Die erneute 6f-
fentliche Auslegung fand nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 29.07.2006 in Form einer Planauflage
in der Zeit vom 07.08.2006 — 15.09.2006 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belan-
ge wurden am 25.07.2006 erneut am Verfahren beteiligt.

2.1 Verschiebung des Parkplatzes, zusatzlicher Parkplatz entlang der alten ErschlieBungsstraBe
zur Miilldeponie Schweinerain

Ziel des zusatzlichen Parkplatzes (20 Stellplatze) entlang der alten ErschlieBungsstraBe zur Milldepo-
nie Schweinerain (Gewann Neuband) ist es, dem Verkehr aus Richtung Tiibingen bereits vor der Orts-
durchfahrt Kressbach Parkmdglichkeiten anzubieten, um die zusétzliche, durch die Golfplatznutzung
verursachte Verkehrsbelastung im Ortsteil Kressbach zu mindern.

Mit der Verschiebung des Parkplatzes um ca. 100 m Richtung Westen bleibt eine gute Anbindung an
die vorhandene StraBe Richtung Weilheim gewahrleistet. Die Anlieferung des Clubhauses soll iiber den
Parkplatz erfolgen.

Die Umweltauswirkungen der urspriinglichen Lage des Parkplatzes und des an den Waldrand verscho-
benen Parkplatzes sind in der Ubersicht Anlage 5 dargestellt. Die wesentlichen Anderungen, die sich
durch die Verschiebung des Parkplatzes an den Waldrand ergeben, liegen in den Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Mensch und Boden sowie Landschaftsbild bzw. Ortsbild:

e Verbesserungen durch geringere Larmeinwirkungen aus dem Parkplatz fiir die Wohnbevdlkerung
in Kressbach (Motorengerausche, An- und Abfahrtsverkehr usw.), auBerdem Minderung des durch
den Golfplatz verursachten Verkehrsaufkommens innerorts durch die zusatzlichen Stellplatze im
Gewann Neuband.



e insgesamt um ca. 250 m3 erhdhte Erdbewegung durch die zusatzlichen Stellplatze im Gewann
Neuband; um ca. 640 m2 hohere Flacheninanspruchnahme durch die langere Zuwegung vom
Parkplatz zu den Clubgebduden und die zusatzlichen Stellplatze im Gewann Neuband.

e Geringere Storung fiir das Ortsbild und das denkmalgeschiitzte Schloss Kressbach,

o stdrkerer Eingriff in das Landschaftsbild durch die Lage des Parkplatzes in der freien Landschaft in
Aussichtslage, jedoch gute Mdglichkeit der landschaftlichen Einbindung (durch randliche Bepflan-
zungen).

Die Vorteile, die eine abgeriickte Lage des Parkplatzes sowie der zusatzliche Parkplatz im Gewann
Neuband fiir die Bewohner von Kressbach und fiir das Ortsbild mit sich bringen, werden gegenlber
den nachteiligen Wirkungen fir Landschaftsbild und Boden hdher gewichtet.

Die Verschiebung des Parkplatzes an den Waldrand und die damit verbundene Neuordnung eines Teils
der offentlichen Golfanlage sowie die Einrichtung eines zusatzlichen Parkplatzes entlang der alten Er-
schlieBungsstraBe zur Miilldeponie Schweinerain stellen eine Anderung der Planung dar, mit der Folge,
dass der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan zu
den gednderten Teilen erneut ausgelegt werden muss (3. Auslegung).

2.2 VerkehrsberuhigungsmaBnahmen

Die Verkehrs- und Schallimmissionsprognose vom Marz 2007 kommt zu dem Ergebnis, dass in der
Kressbacher StraBe die Orientierungswerte der DIN 18005 trotz des geringen Verkehrsaufkommens
bereits im jetzigen Zustand (Status Quo) teilweise um bis zu 6 dB (A) fassadenseitig tberschritten
werden. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Gebaudefassaden, wie dies an vielen anderen Stellen in
Bebauungen allgemein vorkommt, sind diese Werte durchaus (iblich. Durch den zusatzlichen Verkehr
durch die Golfanlage erhéhen sich die dann auftretenden Werte lediglich um bis zu ca. 2 dB(A). Wird
der Parkplatz am Schweinerain von den Golfplatzbesuchern genutzt, kénnen sich geringfiigige Verbes-
serungen der Larmsituation aufgrund der geringeren Fahrzeugbewegungen durch den Ort ergeben.
Die zuldssigen Immissionsgrenzwerten nach der 16. BImSchV werden an keiner Stelle tberschritten.
Das zusatzliche Verkehrsaufkommen kann (iber das vorhandene StraBennetz in Fahrtrichtung Tibin-
gen sowie in Fahrtrichtung Weilheim ohne Probleme aufgenommen werden. Der Gutachter legt eine
Geschwindigkeit von Tempo 50 zu Grunde.

Um aufzuzeigen, inwiefern sich die Schallpegel verandern, falls im Bereich der Kressbacher StraBe
rechnerisch eine Geschwindigkeit von 30 km/h angesetzt werden wiirde, hat der Gutachter eine er-
ganzende Berechnung durchgefiihrt. Verglichen werden die Belastungsfalle mit Verkehr aus der Golf-
anlage bei den Geschwindigkeiten 50 km/h und 30 km/h. Im Ergebnis ergeben sich aus der Reduktion
der Geschwindigkeit auf 30 km/h ca. 2 dB (A) bis 3 dB (A) verminderte Larmimmissionen. Eine Larm-
reduktion von bis zu 3 dB (A) ergibt sich fiir die Gebdude Kressbacher StraBe Nr. 8-18. Bei den Ge-
bauden Kressbacher StraBe Nr. 2-6 sowie Eckhofweg Nr. 1-7 ergeben sich 2 dB (A) Larmreduktion. Im
Ergebnis wird festgehalten, dass sich bei ca. 50% der betrachteten Gebaude in der Kressbacher Stra-
Be bis zu 3 dB (A) Larmreduktion ergibt, wenn auch rechnerisch eine Geschwindigkeit von 30 km/h zu
Grunde gelegt wird. Der Gutachter empfiehlt in Verbindung mit der vorhandenen Gebiets- und Ver-
kehrscharakteristik eine Reduktion der Geschwindigkeit auf 30 km/h. Darauf geachtet werden sollte,
dass die Einhaltung der Geschwindigkeit durch begleitende bauliche MaBnahmen erzwungen wird.

Nach Auffassung der Verwaltung verleitet der derzeitige StraBenquerschnitt und StraBenzustand der
Kressbacher StraBe wegen des steil abfallenden Gelandes dazu, dass die verkehrsrechtlich angeordne-
te Geschwindigkeitsbegrenzung auf Tempo 30 in der Ortsdurchfahrt Kressbach nicht eingehalten wird.



Um die Einhaltung der vorgeschriebenen Geschwindigkeit von Tempo 30 wirkungsvoll unterstiitzen zu
kdnnen, kommt seitens der Verwaltung als MaBnahme nur die Anlage eines einseitigen Gehwegs in
Betracht. Dadurch wird dem Autofahrer deutlich, dass er sich in einem innerdrtlichen Bereich befindet.

Vor Satzungsbeschluss des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan wird mit dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag tGber die Beteiligung des Vorhabentra-

gers an den Kosten der MaBnahme abgeschlossen.

Im Zuge der erneuten o6ffentlichen Auslegung gingen folgende Stellungnahmen ein:

Teil I: Stellungnahmen der Offentlichkeit

Lfd. | Name Adresse Datum der Stellungnahme

Nr.

1 Elisabeth Aust Kressbacher StraBe 14, | 23.08.2006, verwiesen wird auf die
72072 Tibingen Stellungnahme vom 01.09.2005

2 Dr. Thomas Helle WilonstraBe 128, 22.09.2006, verweist auf das
72072 Tibingen Schreiben von Lfd. Nr. 4

3 Stefanie Jaschke-Bierwag Albweg 6, 10.09.2006, verwiesen wird auf die

Detlef Jaschke 72072 Tibingen Stellungnahme vom 05.09.2005

4 Alfred Biesinger unterstiitzt Kressbacher StraBBe 12, | 14.09.2006
durch eine Unterschriftenliste | 72072 Tiibingen
mit 46 Biirger/-innen

5 Prof. Dr. med. Rainer Schrage | Albweg 4, 14.09.2006, verweist auf das
Dr. phil. Annemarie Schrage 72072 Tibingen Schreiben von Lfd. Nr. 4
6 Alexander Meinhof GinsterstraBe 9, 15.09.2006
72072 Tibingen
7 Gottfried Haefele Hofgut Kressbach 7, 15.09.2006
72072 Tibingen
8 Dr. Egon Spitt Im Kleeacker 17, 12.09.2006
72072 Tibingen
9 Glinther Dannecker Im Kleeacker 25, 13.09.2006
72072 Tibingen

1. Mangelnde Beriicksichtigung der Interessen der Biirger (Ifd. Nr. 1,2,3,4,5,7,8,9)

Die Verwaltung beziehe die Biirger nicht in die Planung mit ein und setze sich auch nicht mit den Be-
langen aus der Einwohnerschaft auseinander, alle vorgebrachten Einwendungen, selbst Einwendun-
gen, die durch eine groBe Anzahl von Unterschriften Kressbacher Biirger unterstiitzt werden, wiirden
abgewiesen. Von Biirgerbeteiligung entsprechend dem Leitbild der Stadt kénne nicht gesprochen wer-
den. Die Planung beriicksichtige nur die Interessen der Golfplatzbetreiber, der Minderung des Wohn-
und Erholungswertes fiir die Blrger durch die Golfplatzplanung wiirde nicht Rechnung getragen. Eine
Akzeptanzsteigerung seitens der Biirger wiirde erreicht, wenn einige Anregungen der Biirger in der
Planung aufgenommen wiirden. Verwunderlich sei auch, dass es vor Beschlussfassung im Planungs-
ausschuss eine Veréffentlichung in der Presse mit nahezu gleichem Inhalt wie die spatere Entschei-
dung gab.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Vielzahl der im Rahmen der ersten Auslegung eingegangen Stellungnahmen der Offentlichkeit
wurde planerisch aufgenommen, wie z.B. die Konkretisierung des geplanten Gastronomiebetriebs hin-
sichtlich der GréBe und der Lage der AuBenbewirtung, die Uberpriifung des prognostizierten Ver-



kehrsaufkommens und dessen Auswirkung, der Nachweis Uber die Vertraglichkeit der Emissionen der
geplanten Nutzung zur Bestandsbebauung.

Da nach der 2. éffentlichen Auslegung immer noch Bedenken der Offentlichkeit und der Anwohner
gegen die Planung, insbesondere gegen die Lage des Parkplatzes bestanden, hat die Verwaltung auf-
grund des Gesprachs mit OBM Palmer, den Anwohnervertretern und dem Planer der Golfanlage, die
Lage des Parkplatzes mit Blick auf die vorgebrachten Einwande erneut geprift. Ergebnis: Der ur-
spriinglich geplante Parkplatz mit 160 Stellpldtzen wird an den Waldrand verschoben, zusatzlich wird
entlang der alten ErschlieBungsstraBe zur Milldeponie Schweinerain ein zusatzlicher Parkplatz mit 20
Stellplatzen errichtet.

2. Anfrage beziiglich der Erweiterung der Wohnsiedlung Kressbach (Ifd. Nr. 4,5,6,8,9)
Die in den 90er Jahren geplanten Erweiterung des Baugebiets von Kressbach um 10 weitere Hauser in
Verlangerung des Eckhofwegs sei mangels Infrastruktureinrichtungen, beengten StraBenverhaltnissen,
der verkehrlichen Anbindung und der landwirtschaftlichen Situation abgelehnt worden. Der fiir die
Wohnsiedlung vorgesehene Bereich ware dem AuBenbereich zuzuordnen, um eine Bebauung zu er-
mdglichen hatte ein Bebauungsplan aufgestellt werden miissen. Voraussetzung fiir eine weitere Be-
bauung sei damals auch der Ausbau des Kanalnetzes und des Eckhofweges gewesen. An dieser Situa-
tion habe sich bis heute nichts verdndert, es sei daher nicht nachvollziehbar, weshalb ein Golfplatz mit
deutlich mehr Infrastrukturnutzern genehmigt werden kann und von den ,Auflagen" abgesehen wer-
de.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach wie vor ist die Verwaltung der Auffassung, dass eine Erweiterung der Wohnbebauung in Kress-
bach nicht erfolgen soll. Die damals dargestellte Begriindung ist auch heute noch zutreffend, wobei
die einzelnen Aspekte eine unterschiedliche Wertigkeit haben. In der Siedlung Kressbach leben heute
193 Einwohner, 6ffentliche Infrastruktureinrichtungen (Kindergarten) und Versorgungseinrichtungen
fehlen ganzlich. Eine Erweiterung der Wohnsiedlung ist stadtebaulich nicht erwiinscht, da das Fehlen
von Offentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen lange Versorgungswege bedingt. Dement-
sprechend ist Kressbach auch im Regionalplan nicht als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen oder Be-
standteil der ausgeformten Entwicklungsachsen. Der Ausbau des Eckhofweges, das zusatzliche Ver-
kehrsaufkommen, die Erweiterung des Kanalnetzes oder die Aufstellung eines Bebauungsplanes spie-
len entgegen der Annahme der Anwohner nur eine untergeordnete Rolle.

Die Planung des Golfplatzes sieht die erganzende Infrastruktur in bereits bestehenden Geb&duden vor.
Es werden keine zusatzlichen Gebaude errichtet. Ein Ausbau der StraBen ist nicht zwingend erforder-
lich.

3. Verkehr

a) Verkehrssicherheit Kressbacher StraBe und StraBe von Weilheim zum Golfplatz (Ifd. Nr.
2,3,4,5,6,7,8,9)

Die Kressbacher StraBe und die StraBe von Weilheim zum Golfplatz seien schmal, wenig befestigt, kur-
venreich, unibersichtlich und bereits heute in einem gerade noch tolerierbaren Zustand. Um einen si-
cheren Begegnungsverkehr zuzulassen und die BaumaBnahmen fiir die Golfanlage Kressbach abzuwi-
ckeln, missten die StraBen ausgebaut werden. Der Ausbau der StraBenabschnitte sei deshalb in den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufzunehmen und zu Lasten des Golfplatzbetreibers festzuschrei-
ben.

Die StraBenbeleuchtung in der Kressbacher StraBe sei sehr eingeschrankt, FuBwege entlang der
Kressbacher StraBe fehlen, die Minicar-Haltestellen entlang der Kressbacher StraBe sind ohne Halte-
bucht und ohne Witterungsschutz. Die haufig auch ortsfremden Golfplatznutzer wiirden den Ort in der
Regel deutlich schneller durchfahren als Ortsansassige. Unter Beriicksichtigung des vorhandenen



StraBenausbaus stelle das zusatzliche Verkehrsaufkommen ein erhdéhtes Gefahrenpotenzial fiir FuB3-
ganger und nicht zuletzt auch fiir Kinder dar.

AuBerdem wird beflrchtet, dass, verursacht durch die Gastronomie des Golfplatzes, verstarkt Besu-
cher, unter Alkoholeinfluss durch den Ort fahren.

Nicht nachvollziehbar sei die Aussage, dass ein erhdhtes Unfallrisiko nicht zu erwarten sei, da zuneh-
mende Fahrbewegungen auch ein zunehmendes Risiko fiir Verkehrsunfalle darstellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie in der Verkehrs- und Schallimmissionsprognose dargestellt, kann das prognostizierte maximale
Verkehrsaufkommen mit ca. 974 Fahrten/Tag auf der Kressbacher StraBe und ca. 732 Fahrzeu-
gen/Tag in Richtung Weilheim vom vorhandenen StraBennetz aufgenommen werden. StraBenaus-
baumaBnahmen sind dementsprechend durch die kiinftige Golfplatznutzung nicht zwingend erforder-
lich.

Reparaturnotwendigkeiten wie auch die angesprochenen Umgestaltungen an den vorhandenen Stra-
Ben bestehen unabhangig von der zukiinftigen Entwicklung des Golfplatzes.

Selbstverstandlich stellt eine steigende Anzahl an Fahrbewegungen ein zunehmendes Risiko von Ver-
kehrsunfallen dar, das aber auf Grund der vorgeschriebenen Geschwindigkeit von Tempo 30 als au-
Berst gering einzuschatzen ist. (vgl. auch Vorlage 99/2006, 308/2006)

b) Sicherstellung Tempo 30 (Ifd. Nr. 2,3,4,5,8,9)

Die Aussage der Verwaltung, dass der Charakter der Kressbacher Strae zusammen mit der vorhan-
denen Topographie gute Voraussetzungen bietet, um die Einhaltung der vorgeschriebenen Geschwin-
digkeit Tempo 30 km/h zu gewahrleisten sei nicht nachvollziehbar. Bereits heute zeige sich bei deut-
lich geringerem Verkehrsaufkommen, dass die Geschwindigkeitsbegrenzung nicht eingehalten wird.
Die Biirger fordern von der Stadt, dass MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung und zur Sicherstellung
der Einhaltung der bestehenden 30er Zonen im Bebauungsplan oder im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan festgesetzt werden, z. B. Verkehrsinseln, Bodenwellen, Blumenkiibel, Fahrbahn-
Querstreifen, Parkflachen, Blitzanlagen, StraBenbeschriftung 30er Zone, Ausweisung von SpielstraBen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Aufgrund des Gesprachs am 24.01.2007 (vgl. Anlass) hat die Verwaltung MaBnahmen zur Verkehrsbe-
ruhigung in den Ortsdurchfahrten Weilheim und Kressbach gepriift.

Die Verwaltung kommt zu dem Ergebnis, dass der derzeitige StraBenquerschnitt und StraBenzustand
der Kressbacher StraBe wegen des steil abfallenden Geldndes dazu verleitet, dass die verkehrsrecht-
lich angeordnete Geschwindigkeitsbhegrenzung auf Tempo 30 in der Ortsdurchfahrt Kressbach nicht
eingehalten wird.

Vergleicht man erganzend hierzu die Belastungsfalle mit Verkehr aus der Golfanlage bei den Ge-
schwindigkeiten 50 km/h und 30 km/h, so ergeben sich aus der Reduktion der Geschwindigkeit auf 30
km/h in der Kressbacher StraBe ca. 2 dB(A) bis 3 dB(A) verminderte Larmimmissionen. Der Gutachter
empfiehlt, die Einhaltung von Tempo 30 durch begleitende bauliche MaBnahmen zu erzwingen (vgl.
Sachstand Punkt 2.2). Um die Empfehlung des Gutachters wirkungsvoll unterstiitzen zu kdnnen,
kommt seitens der Verwaltung als verkehrsberuhigende MaBnahme nur die Anlage eines einseitigen
Gehwegs in Betracht. Dadurch wird dem Autofahrer deutlich, dass er sich in einem innerdértlichen Be-
reich befindet.



Die beidseitige Bebauung in Kombination mit dem StraBenquerschnitt mit Gehwegen in der Wilonstra-
Be bietet gute Voraussetzungen um die bereits verkehrsrechtlich angeordnete Geschwindigkeitsbe-
grenzung auf Tempo 30 sicherzustellen. MaBnahmen zur Verkehrsberuhigung sind demnach in der Wi-
lonstraBe nicht erforderlich.

c) OPNV (Ifd. Nr. 4,5,8,9)
Angeregt wird, den OPNV Anschluss zu erweitern, orientiert an den Verhaltensweisen der Golfplatz-

nutzer und den Offnungszeiten des Golfplatzes.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fir Kressbach ist beabsichtigt, den bestehenden Anmeldeverkehr beizubehalten. Eine Anbindung mit
Buslinien ist nicht geplant. Der Anmeldeverkehr ermdglicht eine taktmaBige halbstiindliche Anbindung
und kann selbstverstandlich auch von den Golfplatznutzern in Anspruch genommen werden.

4. Parkplatz

a) Variante A (Ifd. Nr. 1,2,3,4,5,6,7,8,9)

Angeregt wird, die Parkplatzvariante A zu realisieren. Sie wiirde kiinftige Nutzer zwingen, die Parkplat-
ze auf direktem Weg anzufahren, ohne Weilheim und Kressbach zu durchqueren. Die Planvariante A
sei bislang ohne nachvollziehbare Begriindung verworfen worden:

- Eine ErschlieBung bei einer Steigung von 15% sei nach Aussage der Verwaltung nicht méglich
(im ersten Verfahren waren es noch 22% gewesen), in Wirklichkeit liege allerdings eine Stei-
gung von 9,4 % vor.

- Gefordert werde von der Verwaltung eine ausgebaute StraBe mit einer Breite von 4,25 m zu-
zlglich Ausweichbuchten, dagegen weisen die Kressbach-ZufahrtsstraBen lediglich eine Breite
von 4,15 m — 4,20 m ohne Ausweichbuchten auf.

Angeregt wird, dem Investor eine PrivaterschlieBung auf der vorhandenen Feldwegtrasse aufzutragen
entsprechend dem Stadtwald-Wegenetz, die entgegen der Stellungnahme des Naturschutzes, nicht die
reizvolle Szenerie der Landschaft gefahrde, keinen Eingriff verursache und auch keine zusatzlichen
Kosten fiir den Investor mit sich bringe (verwiesen wird auf die eigene Kostenberechnung des Biirgers
Ifd. Nr. 7).

AuBerdem ergabe sich bei der Realisierung der Planungsvariante A in der Summe ein deutlich geringe-
rer Flachenverbrauch, da auf einen Ausbau der vorhandenen StraBe nach Kressbach verzichtet werden
kdnne und zusatzliches Oberflachenwasser wiirde vermieden werden. Zudem wiirden bei Planvariante
A die Orientierungswerte nach DIN 18005 entlang der Kressbacher StraBe in geringerem MaBe Uber-
schritten als bei der bisherigen Variante.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der ErschlieBungsvariante A stehen einer Reduzierung von maximal 434 Fahrten/Tag auf der
Kressbacher StraBe erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft durch die zusatzliche Versiegelung
von Flachen in landschaftlich hochwertiger Lage gegeniiber. Nach § 21 NatSchG (Naturschutzgesetz
Baden-Wiirttemberg) ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft zunachst das Vermeidungsgebot zu
beachten, demnach sind vermeidbare Eingriffe zu unterlassen. Darliber hinaus sind eine Verringerung
des Querschnitts und eine Teilversiegelung der neuen ErschlieBungsstraBe auf Grund der vorhandenen
Topografie (bis ca. 15% Steigung) nicht méglich. (vgl. auch Vorlage 99/2006, 103d/2005, 308/2006)
Nach genaueren digitalen Hohenkarten hat die ErschlieBungsstraBe eine Steigung zwischen 4% und
13,5%. Bei ca. 600 m Gesamtlénge sind das im Einzelnen 60 m mit 4%, 170 m mit 8,5% - 9%, 220 m
mit 10% - 12,5% und 150 m mit 13% - 13,5%. Eine Teilversiegelung ist bei diesem Gesamt-
Léngsschnittprofil aus Sicherheits- und Instandhaltungsgriinden nicht vertretbar.

Fiir den auszubauenden Querschnitt ist mindestens der Verkehrsfall von nebeneinander fahrendem
Radfahrer und LKW mit einer Ausbaubreite von 4,25 m zu beriicksichtigen. Zusatzlich sind Ausweich-
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buchten fiir den talfahrenden Verkehr (fiir groBe Fahrzeuge) mit einer Gesamtbreite von 5,50 m vor-
zusehen. Hier handelt es sich um Vorgaben, die bei Neubauten bzw. Ausbauten von StraBen zu erfiil-
len sind; bei bereits vorhandenen Straen werden diese zum Teil noch nicht erfiillt. Die geforderte
Dimensionierung der ErschlieBungsstraBe ist aus Griinden der Verkehrssicherheit gerechtfertigt und
entspricht dem kleinstmdglich gewahlten StandardmaB einer zeitgemaBen ErschlieBungsstraBe. (vgl.
auch Vorlage 99/2006, 308/2006)

Variante A fiihrt zu mehr Flacheninanspruchnahme und zu erheblichen Eingriffen in Natur und Land-
schaft. Die Kosten spielen bei der Entscheidung eine untergeordnete Rolle. Beziiglich des Themas O-
berflachenwasser wird auf Punkt 8 b verwiesen.

b) Zwei-Parkierungssystem (Ifd. Nr. 1,2,3,4,5,8,9)

Alternativ zur Planvariante A kénne ein Zwei-Parkierungskonzept erarbeitet werden mit einem Park-
platz fiir den Clubgolfplatz und den Gastronomiebetrieb auf der Kressbacher Hochebene entlang des
westlichen Waldrandes (ca. 60 Stellplatze) und dem vorhandenen Waldparkplatz. Hinzu kame ein zu-
satzlicher Parkplatz fiir den &ffentlichen Golfplatz am Ende der Zufahrt zur ehemaligen Miilldeponie
Schweinerain (ca. 100 Stellplatze).

Angebracht ware es, den Startbeginn des 6ffentlichen Golfplatzes dann in die Nahe dieses zusatzlichen
Parkplatzes zu verlegen. Durch die Verlegung des Parkplatzes an den Waldrand kdnne zusatzliches
Oberflachenwasser vermieden werden mit zusatzlichen positiven Auswirkungen auf das Lebensumfeld
der Fledermause.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der vorhandene Waldparkplatz bleibt bestehen, er dient jedoch nicht als Stellplatznachweis fiir den
Golfbetrieb, sondern als Wanderparkplatz.

Fir den Parkplatz an der Zufahrt zur Erddeponie waren aufgrund des starken Gefalles umfangreiche
Abgrabungen und MaBnahmen zur Hangsicherung erforderlich. Das oberhalb liegende Biotop Nr.
7520-416-1240, ,Sickerquellen und Sumpfseggenried", wiirde entwassert und damit zerstért werden.

In die Planung aufgenommen wird der an den Waldrand verschobene Parkplatz (160 Stellpldtze) so-
wie der zusatzliche Parkplatz entlang der alten ErschlieBungsstraBe zur Miilldeponie Schweinerain (20
Stellplatze) im Gewann Neuband. Damit wird den Belangen der Anwohner hinsichtlich der Parkierung
Rechnung getragen.

Beziiglich des Oberflachenwassers wird auf Punkt 8b, hinsichtlich des Themas Fledermause wird auf
Punkt 8a verwiesen.

c) Pilotbetrieb Parkierung (Ifd. Nr. 4,5,8,9)

Angeregt wird, vor dem endgiiltigen Bau von Parkierungsanlagen fir die Golfanlage Kressbach einen
pilothaften Parkierungsbetrieb von 2-3 Jahren aufzunehmen und den vorhandenen Waldparkplatz
Richtung Weilheim zu nutzen. Die Parkierung entlang der Kressbacher StraBe auf der Hochebene, die
Parkierung entlang der Zufahrt zur ehemaligen Deponie Schweinerain und am Ende der Zufahrt auf
den vorhandenen Flachen fiir den Golfplatz sollte zugelassen werden. Nach dem Pilotbetrieb kénne
eine optimiertere Festlegung der Parkierungsanlage vorgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Grundsatzlich sind seit der BauGB Novelle zeitlich befristete Festsetzungen mdglich, wobei auch die
endglltige Losung im Bebauungsplan dargestellt werden muss. Aufgabe des Bebauungsplanes ist es,
geordnete stadtebauliche Verhaltnisse herzustellen. Dementsprechend wurden die notwendigen Stell-



platze in der Planung ermittelt und im Bebauungsplan verbindlich festgesetzt. Im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens sind sie hachzuweisen.

d) Denkmalschutz (Ifd. Nr. 1,3,4,5,8,9)

Der bisher geplante Parkplatz sei ein ,,Schandfleck" fiir Kressbach, zumal die denkmalgeschiitzte Anla-
ge ,Hofgut Kressbach™ durch den ,Park-Klotz" deutlich im Erscheinungsbild beeintrachtigt werde und
der Parkplatz jeglicher naturverbundenen Integration widersprache.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Lage des Parkplatzes am Siedlungsrand wurden seitens des Landesdenkmalamts keine Bedenken
vorgebracht. Eine Beeintrachtigung des Hofgutes aus denkmalrechtlichen Aspekten ist auch durch die
jetzige Lage des Parkplatzes nicht gegeben, durch die Verschiebung des Parkplatzes an den Waldrand
entspannt sich die Situation weiter. Die landschaftliche Einbindung in Richtung Hofgut und in die offe-
ne Landschaft wird durch Gehdlzpflanzungen gewahrleistet (vgl. Vorlage 99/2006).

5. Gastronomiebetrieb und —larm einschlieBlich Parkierung (Ifd. Nr. 1,2,3,4,5,6,7,8,9)
Der durch die Nutzung der AuBengastronomie mit 80 Sitzplatze bis 23 Uhr entstehende Larm ist fiir
die Anwohner in Kressbach und Weilheim nicht tragbar, der Lérm durch die Gastronomie sowie der
Larm durch den zusatzlichen Verkehr wiirde stark zunehmen. Aussagen zu den Auswirkungen, Folgen
und notwendigen MaBnahmen im Falle einer Uberschreitung der prognostizierten Werte fehlen im
Gutachten.

AuBerdem seien die im Gutachten dargestellten zusatzlichen Fahrten an Samstagen und Sonntagen
mit 620 Fahrten pro Tag angesichts der geplanten Gastronomie von 180 Platzen nicht realistisch, die
Verkehrszunahme sei weit hoher zu veranschlagen. Gerade die Belastung in den Abendstunden und
an Wochenenden entsprache nicht den im Gutachten dargestellten Werten. Mit den hier prognostizier-
ten Zahlen der Fahrten wiirde sich ein ordnungsgemaBer Gastronomiebetrieb nicht wirtschaftlich fiih-
ren lassen.

Der Gastronomiebetrieb mit 100 Innen- und 80 AuBensitzplatzen sei als GroBgaststdtte anzusehen,
dies widersprache den im Planungsausschuss gemachten Aussagen, dass keine GroBgaststatte im
Clubhaus vorgesehen sei. Die Ausgestaltung der Gastronomie lage deutlich Giber dem fiir einen Golf-
platz notwendigen und vertretbaren MaB. Erforderlich sei es deshalb, im Bebauungsplan eine eindeu-
tige Obergrenze fiir den Gastronomiebetrieb und das damit zusammenhéngende Verkehrsaufkommen
festzuschreiben.

Da der Golfbetrieb aufgrund nicht vorhandener Beleuchtung des Spielgeldndes in der Regel mit Ein-
bruch der Dunkelheit eingestellt wird, sei es nicht akzeptabel, eine Ausschankerlaubnis l&nger als 22
Uhr zu erteilen, es solle ein Golfbetrieb und kein Gastronomiebetrieb entstehen. Eine Verlangerung
tber 22 Uhr hinaus wére nur dann sinnvoll, wenn hierdurch ein neuer Gastronomiebetrieb aufgebaut
und subventioniert werden solle. AuBerdem scheine die Genehmigung der geplanten Kapazitdt im
Gastronomiebetrieb vor dem Hintergrund der aktuellen Situation in der Tibinger Gastronomie fraglich.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ausgangspunkt fiir die Planung ist gemaB den Aussagen des Vorhabentragers ein Gastronomiebetrieb,
der fir einen gelegentlichen, clubeigenen Spitzenbetrieb ausgelegt ist (Clubturnier) und auf Erfah-
rungswerten anderer Golfanlagen beruht. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird die gastronomi-
sche Nutzung mit 100 Sitzpldtzen innen und 80 Sitzplatzen auBen festgeschrieben und stellt damit ei-
ne verbindliche Obergrenze dar.



Die geplante Gaststatte hat insbesondere auf die Gebaude Kressbach 7 und 21 larmtechnische Aus-
wirkungen. Selbst wenn unterstellt wird, dass die Terrasse zwischen 22-23 Uhr noch zu 100% besetzt
ware, wirde der maBgebliche Immissionsrichtwert am kritischen Punkt Kressbach 21, und damit auch
am Gebdude Kressbach 7, eingehalten werden.

Die Auswirkungen des Larms aus der Parkierungsanlage wurden im Zeitraum Sonntag zwischen 13-15
Uhr untersucht. Es wurde ein Spitzenwert von 100 dB(A) fiir besondere Ereignisse (z.B. Tilrenschla-
gen) unterstellt. Es ergeben sich Beeinflussungen bei Gebaude Kressbach 7 und 21. Die zuldssigen
Werte der TA Larm werden eingehalten. Um die Beeinflussungen zu vermindern, wurde der Parkplatz
etwas von der Kressbacher StraBe abgertickt. Durch die zusatzliche Verschiebung des Parkplatzes an
den Waldrand verbessert sich die Situation weiter.

Bzgl. des prognostizierten Verkehrsaufkommens wird auf Punkt 6 verwiesen.

Fir den Betrieb der Gastronomie ist eine Erlaubnis nach § 2 GastG (Gaststattengesetz) erforderlich.
Die Offnungszeiten der Gastronomie werden in der Erlaubnis geregelt.

6. Verkehrsprognose, Verkehrslarm (Ifd. Nr. 1,2,3,4,5,6,7,8,9)

Statt der Gesamtsumme der Verkehrsstrome solle der Verkehrszuwachs in der jeweiligen Lage bzw.
die Ursache des Verkehrs betrachtet werden. Die Verkehrszunahme an Werktagen von iber 70 % in
der Kressbacher StraBe in Kressbach und von tber 60 % in der WilonstraBe in Weilheim sowie an Wo-
chenenden von weit Gber 200% in der Kressbacher StraBe in Kressbach und von weit iber 100 % in
der WilonstraBe in Weilheim kdnne so nicht akzeptiert werden.

Im L&rmgutachten sei nicht nachvollziehbar dargestellt, ob die erhebliche Uberschreitung der Orientie-
rungswerte aufgrund einer Geschwindigkeit hdher als Tempo 30 km/h oder auf Grund der unzumutba-
ren Verkehrsmenge zustande kdme. Dies zeige, dass Aussagen im Larmgutachten zur zu Grunde ge-
legten Geschwindigkeit fehlen. Die erhebliche Uberschreitung der Orientierungswerte fiihre zu einem
Anspruch der Biirger auf zusatzliche SchallschutzmaBnahmen auf Kosten der Stadt bzw. auf Kosten
des Betreibers, dies sei im Bebauungsplan festzusetzen.

Die Zahlen des durchschnittlichen Nutzungsverhaltens auf Golfplatzen seien zu niedrig angesetzt und
entsprachen nicht der Realitat. Zu den Spitzenzeiten am Wochenende wiirde der Verkehr verdreifacht
werden, Larmbeldstigungen seien vor allem in den Abend- und Nachtstunden zu erwarten. Rush-Hour-
Nutzungsverhalten (Feierabend Kurzspielzeiten ab 16 Uhr, wetterbedingter Spontanspielbetrieb, Wo-
chenendevents, kurzer Spielbetrieb in der Mittagspause) seien in den Durchschnittsprognosewerten
nicht beriicksichtigt.

Anliegern der HauptstraBen in Kressbach und Weilheim sollte zugesichert werden, dass sich der
Betreiber bei einer Uberschreitung der im Gutachten verankerten Werte verpflichtet, die notwendigen

LarmschutzmaBnahmen zu bezahlen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Werte fiir das Verkehrsaufkommen durch die Golfanlage sind nach dem Stand der allgemein aner-
kannten prognostizierten Erfahrungswerte angesetzt und kdnnen in der Praxis als absolute Spitzen-
werte angesehen werden.

Bei der Untersuchung der Larmsituation durch erhdhtes Verkehrsaufkommen handelt es sich aus-
schlieBlich um eine Erhéhung des Larmimmissionspegels durch die Verkehrszunahme. Dem Gutachten
wurde Tempo 50 zu Grunde gelegt, damit ist ein gewisser Puffer vorhanden, da nur eine Geschwin-
digkeit von 30 km/h zulassig ist.
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Entlang der Kressbacher StraBe werden die Orientierungswerte der DIN 18005 bereits im Ist-Zustand
fassadenseitig um bis zu 6 dB (A) Uberschritten. Aufgrund der unmittelbaren Nahe der Gebaudefassa-
den, wie dies an vielen anderen Stellen in bebauten Gebieten allgemein vorkommt, sind diese Werte
durchaus (blich. Durch den zusatzlichen Verkehr durch die Golfanlage erhdhen sich die dann auftre-
tenden Werte lediglich um bis zu 2 dB (A). Die nach der 16. BImSchV zuldssigen Immissionsgrenzwer-
te werden aber an keiner Stelle Gberschritten. Erganzend sollte erwahnt werden, dass erst ab ca. 3 dB
(A) eine subjektive Larmerhdhung wahrgenommen wird. Auf die Ausfihrungen unter Punkt 2: Ver-
kehrsberuhigungsmaBnahmen wird verwiesen.

Durch den zusatzlichen Parkplatz an der alten ErschlieBungsstraBe zur Milldeponie Schweinerain sol-
len sich Verbesserungen dahingehend ergeben, dass dem Verkehr aus Richtung Tiibingen bereits vor
der Ortsdurchfahrt Kressbach eine Parkmdglichkeit angeboten wird und dadurch die Verkehrsbelas-
tung im Ortsteil Kressbach gemindert werden kann.

7. Larmbelastigung durch Maschinen und Gerite (Ifd. Nr. 3,4,5,8,9)

Den Aussagen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Larmgutachten sei zu entnehmen, dass
der Betrieb von Maschinen/Gartengeraten an Werk-, Sonn- und Feiertagen nicht mit den Regelungen
des Nachbarschaftsrechts bereinstimme. Gefordert wird, die Regelung zur Einhaltung von Ruhezei-
ten dem Nachbarschaftsrecht anzupassen, das auch fiir alle Kressbacher Birger gelte.

Larm kénne nicht durch die Einhaltung eines 100 m Schutzstreifens zur Wohnbebauung vermieden
werden. AuBerdem sei der Schall auf der Kressbacher Hochebene nicht durch Abstandsregelungen

einzudammen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Einhaltung der Ruhezeiten wird in Tiibingen durch die Polizeiliche Umweltschutzverordnung der
Universitatsstadt Tibingen vom Januar 2005 geregelt. Vorschriften des Bundes-Immissionsschutz-
gesetz bleiben nach § 6 der Verordnung unberiihrt. In der Schallimmissionsprognose zum Golfplatz
wird der Larm der Maschinen und Gerate nach der 18. BimSchV berechnet, die Polizeiliche Umwelt-
schutzverordnung ist daher nicht anzuwenden.

Die Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV werden laut Gutachten durch die Pflege der Golfanlage
eingehalten. Im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wurde vorsorglich festgesetzt, dass innerhalb des
100 m Streifens zur Wohnbebauung der Betrieb von Gerdten und Maschinen zur Pflege der Golfanlage
an Sonn- und Feiertagen von 7.00 — 9.00, 13.00 — 15.00 und 20.00 — 22.00 Uhr sowie an Werktagen
in der Zeit von 06.00 — 08.00 und 20.00 — 22.00 Uhr in diesem Abstandsstreifen ausgeschlossen ist.
(vgl. auch Vorlage 99/2006)

8. Natur und Landschaft

a) Tierarten (Ifd. Nr. 2,3,4,5,8)

Die auf dem Gelénde des Golfplatzes vorhandenen Fledermause, Gelbbauchunken, Feuersalamander
und sonstigen geschiitzten Getiere wiirden durch ,Gutachten" wegargumentiert. Die zu den Fleder-
mausen gemachten Aussagen seien unplausibel, die Fledermduse werden nicht vor Larm und nachtli-
chen Aktivitdten geschiitzt. Zum Schutz der Tiere miisse der Parkplatz an den Waldrand verlegt wer-
den und der Zweitparkplatz (s.0.) errichtet werden. AuBerdem kdnne den Fledermausen ein Gastro-
nomiebetrieb nicht langer als 22 Uhr zugemutet werden, eventuell sei der Gastronomiebetrieb fir der-
artige Fledermauskulturen sogar unzumutbar und misse untersagt werden.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Wie im Umweltbericht dargestellt, konnten bei Untersuchungen in den Jahren 2002 und 2003 keine
Winterquartiere von Fledermausen im Hauptgebdude des Schlosses nachgewiesen werden, dieser
Sachverhalt wurde vom ehrenamtlichen Naturschutz aktuell bestatigt. Unabhangig von einem tatsach-
lichen Vorkommen an Fledermausen wird ein Parkplatz in der geplanten Lage und GrdBe wie auch der
Gastronomiebetrieb keine Beeintrachtigungen von Fledermaushabitaten mit sich bringen. Jagdhabitat
der Fledermduse sind in erster Linie die Siedlung und der reich strukturierte Wald. Im Offenland jagen
Fledermduse entlang von Leitlinien wie Alleen, Graben und Bachen. Ferner wird der Parkplatz und
auch die Gaststatte iberwiegend zu Tageszeiten genutzt und nur in untergeordnetem Male in der
Dammerung oder nachts, wenn die Fledermduse aktiv werden. Auch ist nicht anzunehmen, dass die
Tiere durch an- und abfahrenden PKW-Verkehr von einem Parkplatz in der Nahe der Siedlung mit ih-
ren (beleuchteten) StraBen bei der Jagd gestort wiirden. (vgl. auch Vorlage 99/2006)

Die tierdkologische Stellungnahme wurde zur Kldrung der Auswirkungen auf die Tierwelt in Auftrag
gegeben und basiert auf Erfahrungswerten und 6rtlichen Begebenheiten. Gelbbauchunken und Feuer-
salamander sind hier nicht erwahnt. Potenzielle Habitate beider Arten (vegetationslose Klein- und
Kleinstgewasser fiir Gelbbauchungen bzw. feuchte Laubmischwalder mit kiihlen Bachen fiir Feuersa-
lamander) sind durch die Planungen nicht gefahrdet bzw. betroffen. (vgl. auch Vorlage 99/2006)

b) Oberflaichenwasser, Wasserdruck (Ifd. Nr. 4,5,6,8,9)

Bereits heute wiirde das Oberfldchenwasser der Kressbacher Hochebene bei starkem Regen nicht von
der Kanalisation in der Kressbacher StraBe aufgenommen, das Wasser stréme teilweise 5-10 cm hoch
auf der ganzen Breite der Kressbacher StraBe den Hang hinab. Eine weitere Versiegelung von Flachen
auf der Kressbacher Hochebene durch den geplanten Parkplatz und durch verdichteten Rasen erhéhe
das Risiko von noch héheren Wassermengen und somit auch die Uberschwemmungsgefahr fiir Hauser
entlang der Kressbacher StraBe. Durch den Golfplatz und die Gastronomie wiirden der Wasser-
verbrauch und die Abwassermengen erheblich ansteigen, das Abwassersystem misse auf Kosten des
Golfplatzbetreibers ausgebaut werden.

Des Weiteren lage der Wasserdruck bereits heute an der unteren Grenze, eine zuséatzliche Abnahme
gehe zu Lasten der Haushalte der Kressbacher Biirger. Sicherzustellen sei deshalb der Wasserdruck
auf heutigem Niveau.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dauerhaft bewachsener Boden weist im Gegensatz zu Ackerflachen ein hdheres Riickhaltevermdgen
fir Regenwasser auf — das auf den Rasen- und Wiesenflachen anfallende Regenwasser wird an Ort
und Stelle versickert. Der geplante Parkplatz wird mit einer wasserdurchldssigen Oberflache herge-
stellt, aus diesem Grunde ist nicht mit zusatzlichem, oberflachig abflieBendem Regenwasser zu rech-
nen. Uber diese Teilversiegelung hinaus sind keine weiteren versiegelten Flidchen auf der Kressbacher
Héhe geplant (vgl. auch Vorlage 99/2006).

Aus dem neuen allgemeinen Kanalplan vom November 2005 ist eine Uberlastung des Regenwasserka-
nals (Trennsystem) im Steilhang unterhalb der Ortslage bekannt. Die Dimensionierung des Trennsys-
tems sieht nicht (nie) die Erfassung samtlicher wild abflieBender Oberflachenwésser im AuBenbereich
im Regenwetterfall vor und ist nicht auf die Erfassung unwetterartiger Niederschlage ausgerichtet.

Es ist nicht damit zu rechnen, dass sich die grundsatzlich gegebene Geféhrdung einer Siedlung in
Hanglage durch den Bau des Golfplatzes verschlechtern wird.

Die Kunden der SWT in Kressbach werden aus dem Wasserbehalter Kressbach mit Trinkwasser ver-
sorgt. Es sind zwei separate Netzbereiche vorhanden. Abnehmer, die an die Niederzone angeschlossen
sind werden direkt aus dem Behalter eingespeist (Im Kleeacker).
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Der Netzdruck im zweiten Teilnetz wird mittels einer Druckerhéhungsanlage konstant gehalten (Eck-
hofweg, Albweg und Kressbacher StraBe). An dieses Netz wird die Golfanlage angeschlossen. Je nach
Wasserbedarf wird die Kapazitdt der Druckerhéhungsanlage erhdht; Auswirkungen auf die Wasserver-
sorgung der Ubrigen Kunden bestehen keine.

c) Landschaft (Ifd. Nr. 5)

Mit der Golfplatzplanung werde véllig unnétig intakte Landschaft vergeudet, zumal es in nachster Um-
gebung geniigend Golfpldtze gabe. Mit Abholzung, Parkpldtzen, Gastronomie, Chemikalien und Larm
kdnne die Natur nicht erhalten werden. Fraglich scheine auch die Aussage, dass durch den Einsatz von
Chemikalien weder das Grund- noch Trinkwasser belastet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Raumordnungsverfahren, das dem Bebauungsplanverfahren vorgeschaltet wurde, wurde das Vor-
haben mit anderen raumbedeutsamen Planungen und MaBnahmen und mit den Erfordernissen der
Raumordnung abgestimmt.

Die durch den geplanten Golfplatz verursachten Eingriff wurden im Umweltbericht untersucht. Eingrif-
fe auf die Schutzgiiter Mensch, Klima und Luft sowie Kultur- und Sachgliter sind unter Beriicksichti-
gung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als unerheblich einzustufen. Fiir die verblei-
benden Schutzgiiter Tiere und Pflanzen, Geologie und Boden, Wasser und Landschaft wird durch
KompensationsmaBnahmen wie beispielsweise Extensivierung und optische Einbindung ein Ausgleich
im Gebiet realisiert.

Im Umweltbericht und im Griinordnungsplan sind die MaBnahmen dargestellt, die zum Schutz des
Grundwassers getroffen wurden. Es wird aufgezeigt, dass Grundwasser durch die Golfplatznutzung
nicht gefahrdet wird.

d) Geriiche aus dem Klarwerk und der Miilldeponie Steinlachtal (Ifd. Nr. 6)

Aus dem Klarwerk und der Miilldeponie im Steinlachtal wiirden bei entsprechender Wetterlage Faul-
nisgeriiche aufsteigen und den Spielbetrieb der kiinftigen Golfanlage beeintrachtigen, ein erfolgreiches
Betreiben der Anlage werde in Frage gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Faulnisgeriiche sind nicht bekannt.

9. Zusatzliche Festschreibungen (Ifd. Nr. 7)
Beantragt werden folgende Festschreibungen falls die Planvariante unumgénglich sei:
- Der Parkplatz westlich des Hofgutes soll terrassenférmig in das abfallende Gelédnde integriert
werden, auBerdem ist die Eingriinung im Detail festzulegen.
- Der ostliche Parkplatzrand ist auf gesamter Lange zum Hofgut mit einem eingepflanzten Erd-
wall mit einer Ho6he von mindestens 1,5 m zu versehen.
- Der Liefer- und Pflegegerate Verkehr zu und von den Clubgebduden ist ausschlieBlich tiber
den Parkplatz herzustellen.
- Der vorhandene Feldweg westlich des Flst. Nr. 3001 ist fir den Fahrverkehr komplett zu sper-
ren.
- Die gastronomische AuBensitzfldche ist auf maximal 80 Sitzplatze zu begrenzen und aus-
schlieBlich nérdlich des Clubhauses zu platzieren.
- Die Gaststattenkonzession ist zur Vermeidung von Nachtruheproblemen generell auf 22 Uhr zu
begrenzen.
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- Geschwindigkeitshemmende Elemente an den Kressbach - Ortseinfahrten Nordost und West
sind einzubauen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die landschaftliche Einbindung des Parkplatzes am Waldrand in Richtung Hofgut und in die offene
Landschaft wird durch Gehdlzpflanzungen mit entsprechenden Festsetzungen im Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan gewahrleistet (vgl. Punkt 4b).

Ein Erdwall am &stlichen Parkplatzrand ist nicht vorgesehen, da das Gutachten zu dem Ergebnis
kommt, dass keine zusatzlichen MaBnahmen an der Parkierung zur Einhaltung der Immissionsricht-
werte erforderlich sind (vgl. Punkt 5). Durch die Verschiebung des Parkplatzes an den Waldrand wird
die Larmsituation weiter verbessert.

Der Liefer- und Pflegegerateverkehr zu und von den Clubgebduden erfolgt durch einen Verbindungs-
weg vom Parkplatz zu den Clubgebduden.

Die gastronomische AuBensitzflache wurde im Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf 80 Sitzplatze au-
Ben und 100 Sitzplatze innen beschrankt.

Fiir die Gaststatte ist eine Erlaubnis nach § 2 GastG erforderlich, die Frage nach einer zeitlichen Be-
grenzung der Gaststattennutzung wird im Rahmen dieses Verfahrens geklart (vgl. Punkt 5).

Die Frage nach geschwindigkeitshemmenden Elementen an den Kressbach — Ortseinfahrten Nordost
und West betrifft nicht das Bebauungsplanverfahren (vgl. Punkt 3 b).

Teil I1: Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager é6ffentlicher Belange

1. Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (18.08.2006)

Hinweis, dass Umbauten des geplanten Clubhauses und des Gebaudes fiir Gerdte (Gebdude 1+2)
denkmalschutzrechtlicher Verfahren bedirfen, da sie sich im Umgebungsschutz von Schloss Kressbach

befinden (§ 28 DSchG)

Stellungnahme der Verwaltung:

Die denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist im Rahmen des Baugesuchs zu beantragen.

2. Regierungsprasidium Tiibingen, Raumordnung- und Landesplanung (14.09.2006)
keine Stellungnahme.

3. Landratsamt Tiibingen (20.09.2006)

a) Naturschutz

Hingewiesen wird, dass die Ausfiihrungen im Umweltbericht die Aussagen des Griinordnungsplanes
wiederholen. Viele Darlegungen seien redundant.

Ein Teilbereich des Plangebiets (3,77 ha) lUberschneide sich mit dem Landschaftsschutzgebiet ,Ram-
mert", dies mache eine Befreiung nach § 63 Abs. 1 Naturschutzgesetz in Verbindung mit § 6 der
Landschaftsschutzverordnung erforderlich. Adressat sei die Stadt Tibingen als Tragerin der Planungs-
hoheit.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Befreiung nach § 63 Abs. 1 Naturschutzgesetz in Verbindung mit § 6 der Landschaftsschutzver-
ordnung wurde bereits am 18.04.2005 durch das Landratsamt Tibingen erteilt.

b) Forst
Beziiglich der Parkplatzsituation wird auf die Beurteilung des Regierungsprasidiums Tibingen, Abt.
Forstdirektion vom 2.06.2005 verwiesen. Die mit der Golfplatzplanung verbundene Waldumwandlung
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sowie die Ersatzforstungen wurden vom Regierungsprasidium Tibingen mit dem Vorbehalt einer vor-
liegenden Baugenehmigung genehmigt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wird zur Kenntnis genommen. Das Landratsamt wird als Behdrde im Rahmen der erneuten Auslegung
(3. Auslegung) zu den geanderten Teilen erneut beteiligt.

4. Gemeinde DuBlingen (29.09.2006)

Beziiglich der geplanten Nutzung von Dranagewasser, Quellwasser und Wasser aus Fanggraben, wel-
che Einfluss auf den Ransbach haben, sei durch ein Wasserrechtsgesuch nachzuweisen, dass diese
keinen negativen Einfluss auf die in diesem Bereich vorhandene Flora und Fauna hat. An diesem Ver-
fahren sei die Gemeinde DuBlingen zu beteiligen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zur Deckung des Wasserbedarfs soll nach der vorliegenden Planung ein noch zu genehmigender
Brunnen zur Grundwasserforderung erstellt werden. Ein Wasserrechtsgesuch ist im Rahmen der Bau-
genehmigung einzuholen. Fir die zunachst beabsichtigte Nutzung von Dranage-, Quellwasser und
Wasser aus Fanggraben haben sich die zur Verfligung stehenden Mengen, die im Zuge der Untersu-
chung ermittelt wurden, als nicht ausreichend erwiesen.

3. Lésungsvarianten

3.1 Erneuter Auslegungsbeschluss entsprechend dem Beschlussantrag.
3.2 Satzungsbeschluss entsprechend Vorlage 308/2006.

4, Vorschlag der Verwaltung

Angesichts der bestehenden Bedenken seitens der Anwohner schlagt die Verwaltung vor, den ur-
spriinglich geplanten Parkplatz (160 Stellplatze) an den Waldrand zu verschieben und einen zusatzli-
chen Parkplatz (20 Stellplatze) an der alten ErschlieBungsstraBe zur Miilldeponie Schweinerain anzule-
gen. Diese Aspekte, wie auch die damit verbundene Neuordnung der Spielbahnen stellen eine Ande-
rung der Planung dar, mit der Folge, dass der Vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Vorhaben- und
ErschlieBungsplan entsprechend § 4 a Abs. 3 BauGB erneut ausgelegt werden muss.

Die Verwaltung schldgt daher vor, dem Beschlussantrag ist zu folgen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

1 Bebauungsplanentwurf vom 16.03.2007 (Anlage 1)

2 Vorhaben- und ErschlieBungsplane (Teil 1, Teil 2) vom 16.03.2007 (Anlage 2)

1 Textliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften vom 16.03.2007 (Anlage 3)

1 Begriindung vom 16.03.2007 (Anlage 4)

1 Ubersicht {iber die umweltbezogenen Auswirkungen der Parkierung (Anlage 5)

1 Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 6)

Umweltbericht vom 16.03.2007 und Griinordnungsplan vom 16.03.2007 je 1 x pro Fraktion

15
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1

12

1.21

1.2.2

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLAN

Auf Grund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818),i. V. m. den
§§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO)i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
2zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), werden folgende
bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BAUGB UND
§§ 1-15 BAUNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird eine private Grinflache mit der Zweckbestimmung
Golfplatz festgesetzt.

Zulassig ist nur die Errichtung eines Golfplatzes mit seinen Bestandteilen. Dazu gehdren
Golfbahnen mit Abschldgen und Grins, Hindernisse (Sandbunker), Wege scwie
Ubungsfléchen (Driving Range) und Ubungsgriins (Pitching, Putting). AuRerdem sind
Wasserfléchen (Teiche) erlaubt. Ebenfalls zuldssig sind die dazu gehérigen
gastronomischen Einrichtungen und die erforderlichen Gebaude, Nebenanlagen und
Stellplatze sowie Abschlaghitte und Schutzhutten.

MaRgebend hierfir ist der Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007.

Die im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 dargestellten Nutzungen der Gebaude 1 und
2 kénnen getauscht werden.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG (§ 9 (1) 1 BAUGB UND
§§ 16-21A BAUNVO)

GRUNDFLACHE (§ 9 (1) 1 BAUGB UND § 19 BAUNVO)

Fur die maximal Uberbaubaren Grundflachen der Gebdude 1-3 sind die im Lageplan des
varhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1
vom 16.03.2007 eingetragenen Baugrenzen mafRgebend. Erweiterungen sind im
Rahmen der im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 dargestellten, tberbaubaren
Grundstiicksflache zuldssig.

Fur die maximal Uberbaubaren Grundflachen der Abschlaghttte und Schutzhitten ist
der Vorhaben- und ErschlieRBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maRgebend.

HOHE BAULICHER ANLAGEN (§ 9 (1) 1 BAUGB UND
§§ 16 (2) UND 18 BAUNVO)

Clubhaus, Geb&ude fiir Plegemaschinen, Gebaude fur Sportgerate:

Zugelassen ist der Umbau der bestehenden Scheunen als Clubhaus und als Maschinen-
und Gerétegebaude.

Gebaudehshe 13,50-16,00 m

Unterer Bezugspunkt der zuldssigen Gebdudehshe ist die Erdgeschossfufbodenhshe
(EFH) der Geb&ude.

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Fur Abschlaghitte und Schutzhitten sind die maximalen Traufhdhen aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maRgebend.

Unterer Bezugspunkt fur die Trauththe ist die ErdgeschossfuRbodenhshe (EFH).Oberer
Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuRenwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Die EFH liegt bei maximal 50 cm Uber nattrlichem Gelénde.
BAUWEISE (§ 9 (1) 2 BAUGB UND § 22 BAUNVQ)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes, Teil 1 vom 16.03.2007 wird offene Bauweise festgesetzt.

STADT TUBINGEN
GEMARKUNG KRESSBACH

GOLFANLAGE
SCHLOSS KRESSBACH

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN (LAGEPLAN)

ENTWURF

M 1:5000

ERSTELLT: 16.03.2007 BEARBEITER: RW/ KW PLANNR. 11
PLANUNGSBURO WEISHAUPT

ECHTERDINGER STR. 111, 70794 FILDERSTADT
TEL. 0711/703085, FAX 0711/7079748

1.4

15

16

17

1.8

18

1.10

2.1

2.2

2.3

2.4

25

32

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE (§ 9 (1) 2 BAUGB UND
§ 23 BAUNVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieRungsplanes, Teil 1 vom 16.03.2007 werden Baugrenzen fiir die Geb&ude 1-3
festgesetzt. Diese umschlieRen die maximal Uberbaubare Grundfléche.

Beziiglich der Abschlaghtte und Schutzhitten sind die gekennzeichneten Flachen des
Vorhaben- und ErschlieRungsplanes, Teil 1 vom 16.03.2007 maRgebend.

VERKEHRSFLACHEN (§ 9 (1) 11 BAUGB)

Fur Verkehrsfléchen ist der Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maRgebend.

EIN- BZW. AUSFAHRTEN (§ 9 (1) 4 BAUGB)

Ein- bzw. Ausfahrten sind nur an den im Lageplan des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes und im Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007
festgesetzten Stellen zuldssig.

VERSORGUNGSLEITUNGEN (§ 9 (1) 13 BAUGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

PRIVATE GRUNFLACHEN (§ 9 (1) 15 BAUGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Grunflache sind nur die in Kapitel 1.1
beschriebenen Anlagen zuldssig.

Die eingeschrankten Betriebszeiten von Geraten und Maschinen zur Pflege der
Golfanlage im 100 m Abstand zur Wohnbebauung sind im Vorhaben- und
ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 verbindlich dargestellt.

WASSERFLACHEN UND FLACHEN FUR DIE
WASSERWIRTSCHAFT, REGELUNG DES WASSERABFLUSSES
(§9 (1) 16 BAUGB)

Far

- Wasserflachen (Teiche)

- Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung.

- Wechselfeuchte Fléchen

- Flut- und Versickerungsmulden

ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 vom 16.03.2007 maRgebend.

FLACHEN FUR AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN
(§9 (1) 17 BAUGB)

Bodenauf- und -abtrag sind nur zuléssig im Bereich der Abschlage, Griins und
Sandbunker sowie im Bereich des Speicherteichs, der Parkplatze und fur die
AuBRenanlagen des Clubhauses. Der Auf- und Abtrag darf dabei 2,50 m nicht
uberschreiten. Unzulassig sind Bodenauf- und -abtrag im Bereich der Spielbahnen und
fur andere Wasserflachen als den Speicherteich. Béschungen sind mit einer Neigung
von maximal 1 : 3 auszubilden. Bei Erdaufschlissen muss zum Schutz des
Grundwasserspeichers eine ausreichende Uberdeckung mit belebtem Oberboden
gewahreistet sein. Ein Ausgleich der auf und abzutragenden Erdmassen ist innerhalb
des Geltungsbereichs sicher zu stellen.

Zulassig ist auch Erdmaterial aus der ndheren Umgebung, das in Art und
Zusammensetzung dem vor Ort geogen vorhandenen Boden entspricht.

Die Gelér ing hat nach h des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,
Teil 2 zu erfolgen. Bei der Herstellung ist die Untere Bodenschutzbehérde frithzeitig zu
beteiligen. Zu beachten sind die MaRgaben der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. der DIN 18731.

FLACHEN FUR WALD (§ 9 (1) 188 BAUGB)

Innerhalb der im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 gekennzeichneten Grenzen
sind Flachen fur den Wald vorgesehen.

Langfristig ist die Ausbildung naturnaher, altersabgestufter Laubwélder anzustreben.
Ablagerungen von Mahgut sind nicht zuldssig.

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) 20 BAUGB)

Die MaRnahmen zum Biotopschutz sind im Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Teil 1
vom 16.03.2007 verbindlich dargestellt.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9 (1) 25A BAUGB)

Pflanzgebote sind im Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007
verbindlich dargestellt.

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG
VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§ 9 (1) 258 BAUGB)

Pflanzbindungen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007
verbindlich dargestellt.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Auf Grund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wrttemberg i. d. F. vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895),
werden folgende &rtliche Bauvorschriften zusammen mit dem Bebauungsplan
aufgestellt:

DACHFORM UND DACHNEIGUNG (§ 74 (1) 1 LBO)

Fur Clubhaus, Geb&ude fur Pflegemaschinen, Gebaude fur Sportgerate sind
Satteldacher mit einer Dachneigung von maximal 45° zuldssig.

Fur Abschlaghtte und Schutzhitten sind die Dachformen und -neigungen aus dem
Vorhaben- und ErschlieRungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maRgebend.

EINFRIEDUNGEN (§ 74 (1) 3 LBO)

Einfriedungen sind nicht zuléssig. Fangnetze und Schutzzéune sind davon
ausgenommen.

[STELLPLATZE (§.74 (1) 3 LBO)

Die Stellplatze sind ausschlieRlich aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.
BELEUCHTUNG (§ 74 (1) 3 LBO)

Flutlichtanlagen zur Verlangerung der abendlichen Spieldauer sind nicht zuléssig.

NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNGEN (§ 74 (1) 5 LBO)

Niederspannungsfreileitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Verkabelung der
Elektrohausanschliisse ist bei sémtlichen Gebduden zwingend. Dachstander und
Freileitungen sind nicht zugelassen.

HINWEISE
BODENSCHUTZ

Auf die Pflicht zur Beachtung von § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes wird verwiesen.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaR zu begrenzen. Die Grundsétze des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Baden sind zu beachten (§ 1 a (2)
Baugesetzbuch, §§ 1, 2 (1) Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz).

Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schiitzen und wieder zu
verwenden (§ 202 Baugesetzbuch).

Die Bodenarbeiten mussen von einem Bodensachversténdigen begleitet und Uberwacht
werden.

DENKMALSCHUTZ

Sallten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z. B. Mauem, Gruben,

Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,

Knachen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Archdologische Denkmalpflege,
unverziglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

MaRgebend fur die Zulassigkeit einer baulichen Nutzung im rdumlichen Geltungsbereich
ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen Bestandteilen - Vorhaben- und
ErschlieRungsplan, Teile 1 und 2 - vom 16.03.2007.

PLANZEICHNUNG

1. FESTSETZUNGEN ZUM VORHABENBEZOGENEN
BEBAUUNGSPLAN

PRIVATE GRUNFLACHE

o ./ ZWECKBESTIMMUNG GOLFPLATZ
(§ 9 (1) 15 BauGB)
BAUGRENZE

(§ 23 (3) BauNvO)

GEBAUDEHOHE
GH (§ 9 (1) 1 BauGB)
STRASSENVERKEHRSFLACHEN
(§ 9 (1) 11 BauGB)
] VERKEHRSFLACHEN
LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT, FUSS- UND RADWEG
(I (§ 9 (1) 11 BauGB)
T a g: a W‘ PRIVATE STELLPLATZE
L (§ 9 (1) 11 BauGB)
EIN- BZW. AUSFAHRT
v (§9 (1) 4, 11 BauGB)

FLACHEN FUR WALD
(§ 9 (1) 180 BauGB)

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
[DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS
(§ 9 (7) BauGB)

2. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

DACHNEIGUNG
DN (§ 9 (1) 1 BauGB)
GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
- - - [DER ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

3. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

VERSORGUNGSLEITUNG OBERIRDISCH

@
A

VERSORGUNGSLEITUNG UNTERIRDISCH

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

GEPLANTES WASSERSCHUTZGEBIET

4. DARSTELLUNG OHNE NORMENCHARAKTER

i BESTEHENDE GEBAUDE

7

BESTEHENDE HOHENLINIEN

46000

BESTEHENDE FLURSTUCKSNUMMERN

3025

BESTEHENDE FLURSTUCKSGRENZEN
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4. NACHRICHTLICHE UBERNAHME

&
a4

1147

VERSORGUNGSLEITUNG OBERIRDISCH

VERSORGUNGSLEITUNG UNTERIRDISCH

LANDSCHAFTSSCHUTZGEBIET

GEPLANTES WASSERSCHUTZGEBIET

§ 32-BIOTOPE

SCHUTZHUTTEN IN HOLZKONSTRUKTION
(§9 (1) 1BauGB, § 74 (1) 1 LBO)

Die maximal Uberbaubare Grundflache GR betréagt je 30 m2.
Traufhéhe (TH max.): 2,50 m

Satteldach, Dachneigung: 25°-35°

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
- - DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANS
(§ 9 (7) BauGB)

MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG
VON NATUR UND LANDSCHAFT
(§ 9 (1) 20 BauGB)

MASSNAHME 1: BIOTOPSCHUTZ

M1 Die Flachen fur den Biotopschutz sind zu erhalten und zu
entwickeln sowie in Absprache mit der Naturschutzbehérde
2zu pflegen.

FLACHEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN
(§9 (1) 25a BauGB)

PFLANZGEBOT 1: WILDGEHOLZHECKEN
PFG 1 Innerhalb der gekennzeichneten Bereiche sind mindestens
5 m breite, geschlossene Gehdlzpflanzungen aus
ausschlieBlich standorttypischen Bdumen und Strauchern
der Pflanzenlisten 1 und 2 zu pflanzen.

Durch geeignete Pi
Auslichten von kurzen Teilabschnitten und die Reduzierung
der Mahd im Saumbereich auf einen Turnus von zwei bis
drei Jahren, sind diese Hecken als zusétzlicher
Biotopverbund zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

PFLANZGEBOT 2: EINZELBAUME

PFG 2 An markanten Punkten sind Einzelbdume und
Baumgruppen mit naturraumtypischen Arten, wie Buchen
oder Eichen, zu pflanzen und dauerhatt zu erhalten.

PFLANZGEBOT 3: WALDRANDBEREICHE
PFG 3 Zur Ausbildung gestaffelter, strukturreicher Waldrander sind
innerhalb der gekennzeichneten Bereiche aufgelockerte
Pflanzungen aus Strauchern der Pflanzenliste 2 anzulegen.
Durch geeignete PflegemaRnahmen, wie der Reduzierung
der Mahd im Saumbereich auf einen Turnus von zwei bis
drei Jahren, sind diese Ubergangsbereiche zwischen Wald
und Offenland als zusatzlicher Biotopverbund zu entwickeln
und dauerhatt zu erhalten.

PFLANZGEBOT 4: UFERBEPFLANZUNG

PFG 4 Innerhalb einer mindestens 2 m breiten Uferzone des
offenen Gewassers ist Uber geeignete Initialpflanzungen mit
regional gewonnenem Pflanzgut ein Schilf- und
Rahrrichtgtrtel auszubilden.

PFLANZGEBOT 5: BAUME AUF STELLPLATZFLACHEN
PFG 5 Zur Begriinung der Stellplatze ist pro angefangenen acht

Platzen mindestens ein hachstammiger Laubbaum der

Pflanzenliste 1 zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

PFLANZGEBOT 6: EXTENSIVE WIESEN

PFG 6 Fléchen zwischen den Spielbahnen sind als extensive
Wiesen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten; Herkunft
des Saatgutes aus der Region (Graser und Krauter), Schnitt
zweimal jahrlich (Ende Juni und Ende September).

FI:ACHEN MIT BINDUNGEN FL':JR BEPFLANZUNGEN UND
FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN UND
SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

(§9 (1) 25b BauGB)

@ PFLANZBINDUNG 1: ERHALT VON BAUMEN

PFB 1 Die gekennzeichneten Baume sind zu erhalten und
dauerhaft zu sichern. Abgehende Baume sind durch Baume
der gleichen Art zu ersetzen.

] PFLANZBINDUNG 2: ERHALT VON BACHGEHOLZEN

Die gekennzeichneten Gehdélze sind zu schitzen und durch
geeignete PflegemaRnahmen zu erhalten.

xahmen, wie turnt

2. HINWEISE

VERBINDLICH ZU BEACHTENDE PFLANZENLISTEN

Gehdlze, die als Zwischenwirt fur Erkrankungen im Obst- und Gartenbau
gelten, speziell die in der Verordnung zur Bekdmpfung der Feuerbrand-
krankheit genannten Gehdlze, durfen nicht gepflanzt werden.

PFLANZENLISTE 1: BAUME PFLANZENLISTE 2: STRAUCHER

Acer campestre Feldaharn Cornus sanguinea Hartriegel

Acer platancides Spitzahorn Corylus avellana Haselnuss
Acer pseudoplatanus ~ Bergahorn Euonymus europaea Pfaffenhutchen
Carpinus betulus Hainbuche Ligustrum wulgare Liguster

Fagus sylvatica Rotbuche Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Fraxinus excelsior Esche Prunus spinosa Schlehe
Prunus avium Vogelkirsche Rosa arvensis Feldrose
Quercus petraesa Traubeneiche Rosa canina Hundsrose
Quercus robur Stieleiche Sambucus nigra Holunder
Sorbus aucuparia Eberesche Viburnum lantana Wolliger Schneeball
Tilia platyphyllos Sommerlinde Viburnum opulus Schneeball

3. DARSTELLUNG OHNE NORMENCHARAKTER

A BESTEHENDE GEBAUDE
2

BESTEHENDE HOHENLINIEN

[460.00— |

BESTEHENDE FLURSTUCKSNUMMERN

3025

BESTEHENDE FLURSTUCKSGRENZEN

e 2 SPIELBAHNEN
=0

L~

PLANZEICHNUNG

1. FESTSETZUNGEN ZUM VORHABEN-
UND ERSCHLIESSUNGSPLAN

PRIVATE GRUNFLACHE
ZWECKBESTIMMUNG GOLFPLATZ
(§ 9 (1) 15 BauGB)

BAUGRENZE
(§ 23 (3) BauNVO)

STRASSENVERKEHRSFLACHEN
(§9 (1) 11 BauGB)

VERKEHRSFLACHEN
LAND- UND FORSTWIRTSCHAFT, FUSS- UND RADWEG
(§9 (1) 11 BauGB)

PRIVATE STELLPATZE
(§9 (1) 11 BauGB)

EIN- BZW. AUSFAHRT
(§9(1) 4, 11 BauGB)

FLACHEN FUR WALD
(§ 9 (1) 18 BauGB)

PRIVATE GRUNFLACHEN
SPIELBAHNEN, ABSCHLAGE, HINDERNISSE, GRUNS
(§ 9 (1) 15 BauGB)

100 M ABSTAND ZUR WOHNBEBAUUNG
Der Betrieb von Geraten und Maschinen zur Pflege der
Goalfanlage an Sonn- und Feiertagen von 7.00-9.00,
13.00-15.00 und 20.00-22.00 Uhr sowie an Werktagen
in der Zeit von 06.00-08.00 und 20.00-22.00 Uhr

ist in diesem Abstandsstreifen ausgeschlossen.

PRIVATE GRUNFLACHEN
RAUHEFLACHEN
(§ 9 (1) 15 BauGB)

WASSERFLACHEN

(§ 9 (1) 16 BauGB)

Teiche werden in Lage und GréRe festgesetzt. Sie sind
naturnah anzulegen und entsprechend landschaftsgerecht
einzubinden.

WECHSELFEUCHTE FLACHEN
(§ 9 (1) 16 BauGB)

ABSCHLAGHUTTE IN HOLZKONSTRUKTION
(§ 9 (1) 1BauGB, § 74 (1) 1 LBO)

Die maximal Uberbaubare Grundflache GR betragt 200 m2.
Traufhhe (TH max.): 3,40m

Satteldach, Dachneigung: 25°-35°

ENTWURF

STADT TUBINGEN
GEMARKUNG KRESSBACH

GOLFANLAGE
SCHLOSS KRESSBACH

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
TEIL 1: PLANUNG

M 1:5000/ 2500

ERSTELLT: 16.03.2007

BEARBEITER: RW/KW PLAN NR.
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PLANUNGSBURO WEISHAUPT
ECHTERDINGER STR. 111, 70794 FILDERSTADT
TEL. 0711/703085, FAX 0711/7079748
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BODENTYPEN *

* QUELLE:

BRAUNERDE + PELOSOL-BRAUNERDE +
BRAUNERDE-PSEUDOGLEY

PSEUDOVERGLEYTE PARABRAUNERDE +
PSEUDOGLEY-PARABRAUNERDE

PELOSOL-BRAUNERDE + BRAUNERDE +
PELOSOL

BODENUBERSICHTSKARTE VON BADEN-WURTTEMBERG 1:200000

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHS
DES VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLANS
(§9 (7) BauGB)

ERDBEWEGUNGEN
G GRUNS
27 Griins a 500 m? 13.500 m?
2 Ubungsgriins & 500 m? 1.000 m?
29 Vorgriins & 200 m? 5.800 m?
20.300 m?
Auftrag und Abtrag 30.450 m?
A ABSCHLAGE
90 Abschlage a 160 m?2 14.400 m?
Abschlage Driving Range 2.240 m2
16.640 m?
Auftrag und Abtrag 24.960 m?
S SANDBUNKER
Sandbunker & 50-200 m? 6.250 m?
Auftrag und Abtrag 6.250 m?
T TEICH
Speicherteich 9.000 m?
Auftrag und Abtrag 22,500 m?
(Auftrag im Bereich der Griins und Abschlége)
F FLUT- UND VERSICKERUNGSMULDEN
40 Mulden & 10 m? 400 m?
Auftrag und Abtrag 400 m*
P PARKPLATZE
180 Parkplatze 5.500 m2
Auftrag und Abtrag 5.500 m*
(Auftrag im Bereich der Griins und Abschlége)
C CLUBHAUS
Vorhandenes Gebaude (kein Auftrag und Abtrag) 0m?
Temrasse und Wege 1.000 m?
1.000 m?
Auftrag und Abtrag 400 m*

AUFTRAG UND ABTRAG

(Auftrag im Bereich der Griins und Abschldge)

ca. 90.000 m*

LEGENDE

BODENARTEN DER REICHSBODENSCHATZUNG

AUFSCHUTTUNGEN UND ABGRABUNGEN

EECEEEC

SANDIGER LEHM

LEHM AUS VERWITTERUNG

LEHM AUS LOSS UND LOSSLEHM

LEHM AUS LOSS UND LOSSLEHM/ VERWITTERUNG

LEHM AUS LOSS UND LOSSLEHM/ DILUVIALBODEN

SCHWERER LEHM AUS VERWITTERUNG

TON AUS VERWITTERUNG

STADT TUBIN
GEMARKUNG

GOLFANLAGE

SCHLOSS KRESSBACH

VORHABEN- UND ERSCHLIESSUNGSPLAN
TEIL 2: ERDBEWEGUNGEN

ENTWURF

M 1:5000

GEN
KRESSBACH

ERSTELLT: 16.03.200

7 BEARBEITER: RW/ KW PLANNR. 12
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Planungsrechtliche Festsetzungen

Auf Grund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI. | S. 1818), i. V. m. den

§§ 1 ff. der Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466), werden folgende
bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Als Art der baulichen Nutzung wird eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung
Golfplatz festgesetzt.

Zulassig ist nur die Errichtung eines Golfplatzes mit seinen Bestandteilen. Dazu gehéren
Golfbahnen mit Abschlagen und Griins, Hindernisse (Sandbunker), Wege sowie
Ubungsflachen (Driving Range) und Ubungsgriins (Pitching, Putting). AuBerdem sind
Wasserflachen (Teiche) erlaubt. Ebenfalls zuldssig sind die dazu gehdrigen
gastronomischen Einrichtungen und die erforderlichen Gebaude, Nebenanlagen und
Stellplatze sowie Abschlaghltte und Schutzhiitten.

MaBgebend hierfir ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007.
Die im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Vorhaben- und

ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 dargestellten Nutzungen der Gebdude 1 und
2 kdnnen getauscht werden.
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MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

Grundflache (§ 9 (1) 1 BauGB und § 19 BauNVO)

Flr die maximal Uberbaubaren Grundflachen der Gebaude 1-3 sind die im Lageplan des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1
vom 16.03.2007 eingetragenen Baugrenzen maBgebend. Erweiterungen sind im
Rahmen der im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 dargestellten, Gberbaubaren
Grundstucksflache zulassig.

Fir die maximal Oberbaubaren Grundflachen der Abschlaghltte und Schutzhdtten ist
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maBgebend.

Hohe baulicher Anlagen (§ 9 (1) 1 BauGB und §§ 16 (2) und 18 BauNVO)

Clubhaus, Gebaude fur Pflegemaschinen, Gebaude fir Sportgeréte:

Zugelassen ist der Umbau der bestehenden Scheunen als Clubhaus und als Maschinen-
und Gerategebaude.

Geb&udehbhe 13,50-16,00 m

Unterer Bezugspunkt der zuldssigen Gebaudehdhe ist die ErdgeschossfuBbodenhéhe
(EFH) der Gebaude.

Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Far Abschlaghiitte und Schutzhiitten sind die maximalen Traufhéhen aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maBgebend.

Unterer Bezugspunkt fur die Traufhdhe ist die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH).
Oberer Bezugspunkt ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante der
Dachhaut.

Die EFH liegt bei maximal 50 cm Uber natlrlichem Gelande.
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Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB und § 22 BauNVO)

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, Teil 1 vom 16.03.2007 wird offene Bauweise festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)
Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, Teil 1 vom 16.03.2007 werden Baugrenzen fir die Geb&ude 1-3

festgesetzt. Diese umschlieBen die maximal Gberbaubare Grundflache.

Bezlglich der Abschlaghitte und Schutzhitten sind die gekennzeichneten Flachen des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, Teil 1 vom 16.03.2007 maBgebend.

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Far Verkehrsflachen ist der Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maBgebend.

Ein- bzw. Ausfahrten (§ 9 (1) 4 BauGB)

Ein- bzw. Ausfahrten sind nur an den im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes und im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 festgesetzten
Stellen zul&ssig.

Versorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen.

Private Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten Grinflache sind nur die in Kapitel 1.1
beschriebenen Anlagen zulassig.

Die eingeschrankten Betriebszeiten von Geraten und Maschinen zur Pflege der
Golfanlage im 100 m Abstand zur Wohnbebauung sind im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 verbindlich dargestellt.
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Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, Regelung des Wasser-
abflusses (§ 9 (1) 16 BauGB)

Far

- Wasserflachen (Teiche)

- Schutzgebiet fir Grund- und Quellwassergewinnung

- Wechselfeuchte Flachen

- Flut- und Versickerungsmulden

ist der Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 vom 16.03.2007 maBgebend.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (§ 9 (1) 17 BauGB)

Bodenauf- und -abtrag sind nur zulassig im Bereich der Abschlage, Grins und
Sandbunker sowie im Bereich des Speicherteichs, der Parkplatze und fir die
AuBenanlagen des Clubhauses. Der Auf- und Abtrag darf dabei 2,50 m nicht
Uberschreiten. Unzuldssig sind Bodenauf- und -abtrag im Bereich der Spielbahnen und
fir andere Wasserflachen als den Speicherteich. Béschungen sind mit einer Neigung
von maximal 1 : 3 auszubilden. Bei Erdaufschlissen muss zum Schutz des
Grundwasserspeichers eine ausreichende Uberdeckung mit belebtem Oberboden
gewabhrleistet sein. Ein Ausgleich der auf- und abzutragenden Erdmassen ist innerhalb
des Geltungsbereichs sicher zu stellen.

Zulassig ist auch Erdmaterial aus der naheren Umgebung, das in Art und Zusammen-
setzung dem vor Ort geogen vorhandenen Boden entspricht.

Die Gelandegestaltung hat nach MaBgabe des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes,
Teil 2 zu erfolgen. Bei der Herstellung ist die Untere Bodenschutzbehérde frihzeitig zu
beteiligen. Zu beachten sind die MaBgaben der Bundes-Bodenschutz- und
Altlastenverordnung (BBodSchV) bzw. der DIN 19731.
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Flachen fur Wald (§ 9 (1) 18b BauGB)

Innerhalb der im Lageplan des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 gekennzeichneten Grenzen
sind Flachen fir den Wald vorgesehen.

Langfristig ist die Ausbildung naturnaher, altersabgestufter Laubwalder anzustreben.

Ablagerungen von Mahgut sind nicht zulassig.

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

Die MaBnahmen zum Biotopschutz sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1
vom 16.03.2007 verbindlich dargestellt.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (§ 9 (1) 25a BauGB)

Pflanzgebote sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007
verbindlich dargestellt.

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

Pflanzbindungen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007
verbindlich dargestellt.
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Ortliche Bauvorschriften

Auf Grund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom
08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI. S. 895),
werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zusammen mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgestellt:

Dachform und Dachneigung

Far Clubhaus, Gebaude fir Pflegemaschinen, Gebaude fir Sportgeréate sind
Satteldécher mit einer Dachneigung von maximal 45 ° zulassig.

Fir Abschlaghitte und Schutzhitten sind die Dachformen und -neigungen aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 1 vom 16.03.2007 maBgebend.

Einfriedungen

Einfriedungen sind nicht zuldssig. Fangnetze und Schutzzaune sind davon

ausgenommen.

Stellplatze

Die Stellplatze sind ausschlieBlich aus wasserdurchldssigen Materialien herzustellen.

Beleuchtung

Flutlichtanlagen zur Verlangerung der abendlichen Spieldauer sind nicht zuléssig.

Niederspannungsfreileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unterirdisch zu verlegen. Die Verkabelung der

Elektrohausanschlisse ist bei sédmtlichen Gebauden zwingend. Dachsténder und
Freileitungen sind nicht zugelassen.
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Hinweise

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung von § 1 des Bundesbodenschutzgesetzes wird verwiesen.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen. Die Grundsatze des
sparsamen und schonenden Umgangs mit Boden sind zu beachten (§ 1a (2)
Baugesetzbuch, §§ 1, 2 (1) Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz).

Mutterboden ist in nutzbarem Zustand zu erhalten und zu schitzen und wieder zu
verwenden (§ 202 Baugesetzbuch).

Die Bodenarbeiten missen von einem Bodensachverstandigen begleitet und Gberwacht

werden.

Denkmalschutz

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen (z. B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z. B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Arch&ologische Denkmalpflege, unverziglich
zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.

Vorhaben- und ErschlieBungsplan
MaBgebend fir die Zuléssigkeit einer baulichen Nutzung im rdumlichen Geltungsbereich

ist der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit seinen Bestandteilen — Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 — vom 16.03.2007.

Aufgestellt: Filderstadt, den 16.03.2007

Planungsburo Weishaupt
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Anlass der Planung

Die Vorhabenstrager Nicoletta Freiin von Saint-André sowie Berthold Freiherr von
Saint-André beabsichtigen auf einem 131,74 ha groBen Gelande — auf Gemarkung der
Stadt Tubingen, Ortsteil Weilheim, im Bereich Kressbach und Eckhof — eine 27-Loch-
Golfanlage (18 + 9) mit Ubungsanlage und Clubhaus inclusive Restaurant

(100 Sitzplatze innen, 80 Sitzplatze auBBen) zu errichten. Diese Anlage mit einer
Gesamtlange von ca. 6.250 m (18-Loch) und ca. 2.750 m (9-Loch) trégt zur Steigerung
des sportlichen Angebots in der Stadt Tlbingen bei.

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und seinen Bestandteilen — Vorhaben-
und ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 —vom 16.03.2007 sollen die planungsrechtlichen
Zulassigkeitsvoraussetzungen fir die Erstellung und den Betrieb einer Golfanlage mit
Parkplatzen und Clubhaus, deren Geltungsbereich aus dem zugehdrigen Plan
ersichtlich ist, geschaffen werden. Dabei handelt es sich um eine objektorientierte
Planung auf Grundlage des vom Vorhabentrager erstellten Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, Teile 1 und 2. ,Baurechte® werden nur fir die hier dargestellte
Golfanlage geschaffen. Andere Vorhaben und eventuelle erhebliche
Nutzungsénderungen sind von dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan in
Kombination mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 nicht abgedeckt
und damit in bauplanungsrechtlicher Sicht nicht zulassig.

Die gesamte Anlage ist als Landschaftsgolfplatz geplant. Dies bedeutet eine intensive
Nutzung des Geléndes von einem Drittel und eine extensive Nutzung von zwei Dritteln
der Gesamtflache.

Das Clubhaus sowie die zur Pflege des Golfplatzes notwendigen Geréate werden in far
diesen Zweck umzubauenden Stallgebduden und Scheunen des Hofgutes
untergebracht (Geb&ude 1-3). AuBer einer Abschlaghltte an der Driving Range
(Ubungsanlage) und zehn Wetterschutzhiitten in Holzkonstruktion werden keine
weiteren Gebaude auf dem Golfgelande erstellt.
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Gebdude 1:

Vorhandenes Stallgebaude soll zum Clubhaus umgebaut werden.

Clubraume, Golfshop, Restaurant mit 100 Sitzplatzen innen und 80 Sitzplatzen auf der
Terrasse, Nebenrdume, Sozialrdume, Duschen, WC, Umkleiden, Lager.

Gebaude 2:
Vorhandener Schuppen soll fir Geréate fir den Golfsportbetrieb umgenutzt werden.

Gebaude 3:
Vorhandene Scheune soll fir Maschinen und Gerate zur Golfplatzpflege umgenutzt

werden.
Die Nutzungen der Geb&ude 1 und 2 kénnen getauscht werden.

Folgende neue Geb&ude sind vorgesehen:

_  Eine Abschlaghiitte auf dem Ubungsgelénde zum Schutz vor Regen, insbesondere
bei der Durchfiihrung von Golfkursen.

- Zehn Schutzhitten auf dem Golfplatz, versehen mit Blitzschutzeinrichtungen.

Weitere Einrichtungen fiir den Betrieb der Golfanlage ist ein notwendiger Parkplatz mit
160 Stellplatzen sowie ein zusatzlicher Parkplatz mit 20 Stellplatzen. Ziel des
zusatzlichen Parkplatzes ist es, dem Verkehr aus Richtung Tubingen bereits vor der
Ortsdurchfahrt Kressbach Parkmdglichkeiten anzubieten, um die zusatzliche Verkehrs-
belastung im Ortsteil Kressbach zu vermindern.

Folgeeinrichtungen, wie z. B. Hotel oder sonstige Gebaude, sind nicht vorgesehen.

Die Vertraglichkeit der Larmimmissionen, bedingt durch die gastronomische Nutzung im
Clubhaus und die Parkplatze, zu den angrenzenden Nutzungen ist in der Verkehrs- und
Schallimmissionsprognose vom 13.03.2007 nachgewiesen, vgl. Umweltbericht vom
16.03.2007.
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Auf Grund der bestehenden Entfernung zur Wohnbebauung (Luftlinie ca. 600 m) sind
durch den zusétzlichen Parkplatz (Flurstiick 2185) am asphaltierten Weg im Gewann
Neuband (Flurstiick 2189/2) im unmittelbaren Anschluss an die Kressbacher StraBe

keine Larmbelastungen auf die angrenzenden Nutzungen zu erwarten.

Ein Tausch der Nutzungen bei den Gebauden 1 und 2 hat keine negativen
Auswirkungen auf die Larmsituation, da sich das Clubhaus in diesem Fall in einem
gréBeren Abstand zur Wohnbebauung befinden wirde.

Dem Gebot zur gegenseitigen Ricksichtnahme wird mit diesem Vorhaben ausreichend
Rechnung getragen.

3. Plangebiet

Die Stadt Tibingen mit 83.360 Einwohnern (Stand: 2004, Quelle: Statistisches
Landesamt) gehort zur Region Neckar-Alb.

Das Plangebiet, dessen Umfang sich einerseits aus Eigentums- und
Gemarkungsgrenzen sowie andererseits aus dem Flachenbedarf und der
Flachennutzung ergibt, liegt auf dem Héhenrlicken Rammert und ist fast zur Ganze von
Wald umgeben. Im Nahbereich zur geplanten Golfanlage befinden sich keine
landwirtschaftlichen Betriebe.

Der rdumliche Geltungsbereich wird im Norden und Westen weitgehend durch das
bestehende Landschaftsschutzgebiet ,Rammert” begrenzt. Ein Teil des Schutzgebietes,
der der landwirtschaftlichen Nutzung untersteht, ragt in den Planungsbereich hinein. Im
Saden und Osten ergibt sich die Abgrenzung insbesondere aus bestehenden
Forstflachen, dem Ortsteil Kressbach und der Kressbacher StraBe.

Der Hochpunkt des Gelandes, dessen Grundstiicke sich im Besitz von zwei
Eigentimern befinden, liegt auf 477 m 0. N.N., der Tiefpunkt bei 390 m . N.N. Das
Geléande ist leicht bewegt und féllt nach Stiden und Osten geringfligig ab. Fur die
Golfanlage werden Uberwiegend landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen. Im
Gewann “Unteres Steinholz® sind auch Forstflachen zu ca. 2,5 ha von der Golfplanung
betroffen. Diese Flachen werden an anderer Stelle (innerhalb des raumlichen
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Geltungsbereiches) wieder aufgeforstet. Die sich im Nordosten und Stidwesten der
Anlage befindenden Biotope (Gewann Wacholderacker) werden von jeglicher

Inanspruchnahme ausgeschlossen.

Golfplatze gehdren nicht zu den § 35 (1) BauGB im AuBenbereich bevorrechtigt
zulassigen Vorhaben, sondern sind nach § 35 (2) BauGB als sonstige Vorhaben im
AuBenbereich zu beurteilen. Sie kénnen zugelassen werden, wenn dies keine

Beeintrachtigung 6ffentlicher Belange zur Folge hat und die ErschlieBung gesichert ist.

Uberértliche Planungen

- Landesentwicklungsplan 2002
- Regionalplan 1993

Die geplante Golfanlage liegt in der Region Neckar-Alb im Verdichtungsraum Tlbingen-
Reutlingen.

Das Planungsgebiet liegt innerhalb eines schutzbedirftigen Bereichs fur die
Landwirtschaft. Ziele der Raumordnung, die sich hieraus ergeben, sind:

- Vorrang der Landwirtschaft bei konkurrierenden Nutzungsanspriichen

- Langfristige Erhaltung der natlrlichen Ertragsleistung

Eine Nutzungskonkurrenz ist nicht gegeben, da die Eigentiimer der Fldchen die
Landwirtschaft aufgeben und einen Golfplatz errichten wollen.

Der langfristige Erhalt der natlrlichen Ertragsleistung ist gegeben. In enger Abstimmung
mit dem Regierungsprasidium Tubingen wurde die Planung entsprechend den
raumordnerischen MaBgaben aus dem Raumordnungsverfahren so ausgestaltet, dass
ein gréBtmdglicher Bodenschutz gewéhrleistet ist.

Der regionale Grinzug wird lediglich im &uBersten nérdlichen und im &uBersten
stidostlichen Bereich (Gewann Neuband und Wacholderacker sowie Gewann Unteres
Feld und Reitwasen) beriihrt. Griinzlige sind Teil des regionalen Freiraumkonzeptes und
dienen vor allem dazu, Siedlungskérper voneinander abzugrenzen, ein
charakteristisches Landschaftsbild zu erhalten sowie die Zuganglichkeit und den
Zusammenhang der freien Landschaft zu gewahrleisten. Des Weiteren besitzen sie
siedlungsklimatische Funktionen.
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Ziele der Raumordnung, die sich hieraus ergeben, sind:

- Schutz und langfristige Erhaltung zusammenhangender, siedlungsnaher Freirdume,
insbesondere in verdichteten Teilrdumen

- Vorrang der Erhaltung der Freirdume von konkurrierenden Nutzungen, welche die
Freiraumfunktion beeintrachtigen, insbesondere Vermeidung weiterer
Siedlungstatigkeit

In den Bereichen, die den Griinzug berthren, sind Golfbahnen, Rough-Bereiche sowie

ein Parkplatz mit 20 Stellplatzen vorgesehen. Da die Golfanlage lediglich ein geringes

MaB an baulichen Anlagen und Flachenversiegelungen nach sich zieht, steht das

Vorhaben dem regionalen Freiraumkonzept nicht entgegen.

Die Stadte Tubingen und Reutlingen sind in der Region als Oberzentren ausgewiesen.
Die raumliche Entwicklung der Region ist gekennzeichnet durch die Néhe zum
Ballungsraum Stuttgart und davon ausgehenden Impulsen und Belastungsfaktoren.

Fdr einzelne Anlagen der Freizeitinfrastruktur werden It. Regionalplan Neckar-Alb
folgende Grundsétze zur Gestaltung bzw. értlichen Festlegung vorgeschlagen:
“‘Golfplatze sind so zu gestalten, dass der Charakter der offenen Landschaft gewahrt

bleibt, die notwendigen baulichen Anlagen sind moglichst an Naherholungsschwer-

punkten oder in Siedlungsndhe zusammenzufassen.*

Diese Grundséatze sind bei der geplanten Golfanlage Kressbach gewéhrleistet.
Ortliche Planungen

- Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tibingen
(78. Anderung, wirksam seit 18.07.2003)

Die 100. Anderung des Flachennutzungsplanes (,Umwandlung von Flachen fir die
Landwirtschaft in Grinflachen mit Zweckbestimmung Golfanlage und Waldflachen sowie
Umwandlung von Waldflache in Grinflache mit der Zweckbestimmung Golfanlage —
Bereich Kressbach, Gemarkung Weilheim®) ist abgeschlossen.
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Bestehende Rechtsverhiltnisse

Flr das Gebiet existiert bisher kein Bebauungsplan.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorangestellt wurde im Februar 2003 ein
Raumordnungsverfahren mit integrierter Umweltvertraglichkeitsuntersuchung, bei dem in
erster Linie die Eignung dieses Standorts Uberprift wurde. Priifgegenstand waren die
Ziele und die Grundséatze der Raumordnung. Die raumordnerische Prifung hatte zum
Ergebnis, dass unter Einhaltung bestimmter MaBgaben die verbindlichen Ziele der
Raumordnung dem Vorhaben nicht entgegen stehen und die Grundsétze der
Raumordnung sachgemaB gegeneinander und untereinander abgewogen sind.

Die MaBgaben der raumordnerischen Beurteilung vom 19.12.2003 sind in die aktuelle
Planung integriert.

Planinhalt

Der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird als
private Grinflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz ausgewiesen. Zulassig ist nur
die Errichtung eines Golfplatzes mit seinen Bestandteilen. Konkretisiert wird die
zuldssige bauliche Nutzung durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2
vom 16.03.2007. Diese sind Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes.

Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bilden den
bauplanungsrechtlichen Rahmen fir den Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teile

1 und 2. Zulassigkeitsvoraussetzungen werden nur fir die hier dargestellte Golfanlage
geschaffen. Andere Nutzungen sind durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nicht abgedeckt. Dies gilt auch fir spatere, wesentliche Nutzungsanderungen.

Die Mdglichkeit, von den Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Befreiungen zu erteilen (§ 31 (2) BauGB), ist weiterhin gegeben.
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Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung

Die Folgen eines Eingriffs in Natur und Landschaft missen fir die Abwagung der
unterschiedlichen 6ffentlichen und privaten Belange nach § 1 (7) BauGB im zu
erwartenden AusmalB erfasst und bewertet und den ebenfalls zu erwartenden Folgen
von KompensationsmaBnahmen gegenlbergestellt werden (§ 1 (6) 7i.V.m. § 1a (3)
BauGB).

Zu diesem Zweck wurde ein Grunordnungsplan mit Eingriffs-/Ausgleichbilanzierung
erstellt. Die wesentlichen Aussagen sind als Festsetzungen in den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 Gbernommen und somit verbindlicher Teil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Diese Festsetzungen dienen dem Ausgleich
und ermdglichen die Gestaltung entsprechend der landschaftsbaulichen Konzeption.
AusgleichsmaBnahmen umfassen die umfangreiche Schaffung von Wildgehélzhecken
sowie die Extensivierung und Ausmagerung der landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen. Baumpflanzungen und die Schaffung von Réhrrichtsdumen am Ufer des

neuen Teiches kommen hinzu.

Entsprechend der Berechungsmethode kann der Eingriff durch die genannten
MaBnahmen vollstdndig kompensiert werden, vgl. Grinordnungsplan vom 16.03.2007.

Umweltbericht

Im Rahmen des Umweltberichts, der auf den Ergebnissen der Umweltvertraglichkeits-
untersuchung basiert, wurden Vorschlage fir Vermeidungs- bzw. Minderungs-,
Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen erbracht. Hierbei sind MaBnahmen zur
Verminderung des Eingriffs in der Planung und bei der Entwurfsbearbeitung
berlcksichtigt.

Eingriffe auf die Schutzgiter ,Mensch*, ,Klima und Luft* sowie ,Kultur- und Sachguter”
sind unter Bericksichtigung von Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen als
unerheblich einzustufen. Fur die verbleibenden Schutzguter (Tiere und Pflanzen,
Geologie und Boden, Wasser und Landschaft) kann durch entsprechende
KompensationsmaBnahmen (Extensivierung, optische Einbindung etc.) ein Ausgleich
im Gebiet realisiert werden.
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Fir die Gebaude 1 und 2 wirkt der Umgebungsschutz des Schlosses Kressbach.
Eine entsprechende denkmalrechtliche Genehmigung erfolgt im Rahmen des
Bauantrages.

Die Grundwasserthematik kann erst im Wasserrechtsverfahren abschlieBend geklart

werden.
Erganzend dazu wird auf den Umweltbericht vom 16.03.2007 verwiesen.
Grundziige der Golfplatzgestaltung

Der geplante Golfplatz besteht aus:

~einer Ubungswiese (Driving Range) mit verschiedenen Ubungseinrichtungen
(Sandbunker, Grins etc.), die zum Erlernen und Verbessern der Spieltechnik dienen,

- einem Golfplatz mit 18 Spielbahnen (Clubplatz) und

- einem Golfplatz mit 9 Spielbahnen (Kurzplatz).

Die unbebauten Flachen (Rauheflachen) sind als natirliche Flache zu erhalten und
dauerhaft zu pflegen.

Auf Grund der topographisch relativ glinstigen Gelandeform werden auf der
Gesamtflache von 131,74 ha nur kleinflachige Geldandeveranderungen vorgenommen.
Grins (GréBe 500-700 m?), Abschlage (GréBe 160 m?) und Sandbunker

(GréBe 50-200 m?) werden durch Oberflachenmodellierung der nattirlichen Gelande-
héhe angepasst bzw. auf dem bestehenden Gelande aufgebaut. Hierbei werden Grins,
Abschldge und Sandbunker ausschlieBlich im Massenausgleich (Abtrag = Auftrag)
erstellt, vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teil 2 vom 16.03.2007.
Landschaftsuntypische Gelandeformen werden unterlassen.

Oberflachengewasser (Speicherteich und wechselfeuchte Flachen) werden naturnah
hergestellt. Fir das Einleiten und Sammeln von Dranagewasser der Griins und
Abschlage werden mehrere der Topographie angepasste, reinigungsaktive Flut- und
Versickerungsmulden erstellt. Um die Reduzierung des anfallenden Niederschlags-
wassers im Bereich der Stellplatze mdglichst gering zu halten, werden diese mit
wasserdurchldssigen Belagen ausgeflhrt.
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Geplant ist, das vorhandene Landschaftsbild zu erhalten, punktuelle Anpflanzungen
vorzunehmen und durch Schaffung von neuen Vegetationsstrukturen eine Vernetzung
zwischen den nordwestlich und sidéstlich liegenden Waldgebieten herzustellen. Die
daflir verwendeten Arten orientieren sich an der potenziell nattirlichen Vegetation dieses
Raumes. Vorhandene Baume und Straucher werden durch die zu erwartenden

BaumaBnahmen nicht entfernt; sie werden weitgehend mit Pflanzbindungen geschitzt.

Durch die Anforderungen an die auBere Gestaltung der baulichen Einrichtungen inner-
halb des Plangebietes soll ebenfalls die Einbindung in das vorhandene Landschaftsbild
gewdbhrleistet werden.

Um Beeintrachtigungen durch die Pflege des Golfplatzes auszuschlieBen, wird
entsprechend der Empfehlung in der Verkehrs- und Schallimmissionsprognose vom
13.03.2007 in einem 100 m breiten Abstandsstreifen zur vorhandenen Wohnbebauung
der Betrieb von Geraten und Maschinen an Sonn- und Feiertagen von 7.00-9.00,
13.00-15.00 und 20.00-22.00 Uhr sowie an Werktagen in der Zeit von 6.00-8.00 und
20.00-22.00 Uhr ausgeschlossen. Diese Zeiten orientieren sich an den Ruhezeiten der
achtzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes —
Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV).

Bodenordnung
Da samtliche Grundstiicke in der Verfligungsgewalt des Vorhabenstragers liegen, sind
bodenordnerische MaBnahmen wie Baulandumlegung oder Grenzregelung nicht

erforderlich.

Die Gesamtflache der Golfanlage ist im Besitz von zwei Eigentimern. Es ist geplant, das
Gelande langfristig (30 Jahre) an einen Golfclub zu verpachten.
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Flachenbilanz

Gebaude, Hutten 2.320 m? 0,18 %
Verkehrsflachen, Parkplatze, Wege 43.163 m2 3,28 %
Private Grinflache 260.100 m2 19,74 %

(Spielbahnen, Abschlage, Hindernisse, und Grlns)

Private Grinflache 848.841 m2 64,43 %
(Rauheflachen)

Waldflachen 70.882 m? 5,38 %
Wildgehdlze, Biotope 83.080 m2 6,31 %
Wasserflédche 9.000 m? 0,68 %
Gesamtflache 1.317.386 m? 100,00 %

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Trinkwasser:

Die Trinkwasserleitung wird an das 6rtliche Leitungsnetz angeschlossen.

Beregnungswasser:

Far die Bewasserung der Golfanlage wird vorbehaltlich einer wasserrechtlichen
Genehmigung Grundwasser aus einem noch zu erstellenden Brunnen (Gewann
Neuland/Ochsenwiese) entnommen. Erganzend hierzu wird Wasser aus dem
vorhandenen Dranagesystem der landwirtschaftlichen Flachen gesammelt.

Sollte eine Grundwasserentnahme nicht méglich sein, kann der Wasserbedarf auf jeden
Fall durch Wasser aus dem Leitungsnetz (Trinkwasser) gedeckt werden.
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Bewasserung:

Bewaéssert werden Griins, Abschlage und bei Bedarf auch Spielbahnen Uber eine
Versenkberegnungsanlage von Mai bis maximal Anfang Oktober.

Die zur Beregnung benétigte Wassermenge wird in einem gesonderten Wasser-
rechtsverfahren beantragt.

Schmutzwasserableitung

Die Schmutzwasserableitung erfolgt Gber die értliche Kanalisation.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch einen Anschluss an das vorhandene 6rtliche

Stromnetz.

Eine Verkabelung der 20kV Leitung beim Eckhof ist nicht erforderlich, da der Mindest-
abstand It. VDE 0201 von 7 m zwischen Spielflache und Leiter eingehalten wird.

Millentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet.

Fernmeldetechnische Versorgung

Die fernmeldetechnische Versorgung ist gewahrleistet.

ErschlieBung

Der raumliche Geltungsbereich der Golfanlage ist Uber vorhandene OrtsstraBen —
Kressbacher StraBe und StraBe nach Kressbach (Flurstlick 7222) — bis hin zum Hofgut
Kressbach verkehrlich erschlossen. Hierbei wird angenommen dass die
Verkehrsbelastung zu 70 % die Kressbacher StraBe und zu 30 % die StraBe nach
Kressbach (Flurstiick 7222) betrifft. Das prognostizierte, maximale Verkehrsaufkommen
auf der Kressbacher StraBe mit ca. 974 Fahrten/Tag Richtung TUbingen und ca. 732
Fahrten/Tag Richtung Weilheim kann Uber das vorhandene StraBennetz ohne Probleme
aufgenommen werden, vgl. Verkehrs- und Schallimmissionsprognose vom 13.03.2007.
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Dieses Gutachten untersucht darlber hinaus die Larmsituation durch das erhéhte
Verkehrsaufkommen. Da die StraBen nicht umgebaut werden, gelten fir Verkehrslarm
die Orientierungswerte der DIN 18005. Wiirden wesentliche Anderungen vorgenommen
werden, wiirde die 16. BImSchV gelten. Die Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass die
Orientierungswerte der DIN 18005 trotz des geringen Verkehrsaufkommens bereits im
jetzigen Zustand (Status Quo) teilweise um bis zu 6 dB(A) an den Nord- und Nordost-
fassaden Uberschritten werden. Auf Grund der unmittelbaren Néhe der Gebaude-
fassaden (geringer StraBenquerschnitt), wie dies an vielen anderen Stellen in
Bebauungen — insbesondere in reinen Wohngebieten — allgemein vorkommt, sind diese
Werte durchaus tblich. Durch den zusétzlichen Verkehr durch die Golfanlage erhéhen
sich die dann auftretenden Werte lediglich um bis zu ca. 2 dB(A). Wird der Parkplatz am
Schweinerain von den Golfplatzbesuchern genutzt, kénnen sich geringfiigige
Verbesserungen der Larmsituation auf Grund der geringeren Fahrzeugbewegungen
durch den Ort ergeben. Aus diesem Grund wird ein Vergleich mit den zulassigen
Immissionsgrenzwerten nach der Verkehrslarmschutzverordnung — 16. BImSchV heran
gezogen. Die dortigen zulassigen Immissionsgrenzwerte werden an keiner Stelle
Uberschritten. Es sollte hierbei nochmals erganzend erwahnt werden, dass erst ab ca.

3 dB(A) eine subjektive Larmerhdhung wahrgenommen wird. Durch die vorgenommene
Verschiebung des Parkplatzes um ca. 100 m nach Westen werden die Immissionswerte
abnehmen. Auf Grund der genannten Ausfilhrungen ist die prognostizierte Uber-
schreitung der Orientierungswerte um bis zu ca. 2 dB(A) durch die Golfplatznutzung
vertretbar.

Die notwendigen Parkplatze (160 Stuck, Flurstiick 9011) sind im direkten Anschluss an
die StraBe nach Kressbach (Flurstlick 7222) geplant. Die ErschlieBung des Clubhauses
erfolgt Gber eine hieran anschlieBende Fahrstrale.

Des Weiteren wird am asphaltierten Weg im Gewann Neuband (Flurstiick 2189/2) im
unmittelbaren Anschluss an die Kressbacher StraBe ein zusétzlicher Parkplatz

(20 Stiick, Flurstick 2185) angelegt.

Weitere ErschlieBungsmaBnahmen werden somit nicht erforderlich.

Die Anbindung an das uberregionale Verkehrsnetz ist durch die Nahe zur BundesstraBe,
B 27, gewabhrleistet.
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Der entfallende Nebenweg des Schwabischen Albvereins (Gewann Riedwasen,
Flurstlick 7204) wird durch eine neu angelegte Wegeverbindung am westlichen Rand
ersetzt. Die Wander- und Radwegverbindung durch den Eckhof wird zukdinftig Gber
einen bereits bestehenden Weg, der das Hofgelande im Norden umgeht, gefihrt. Zu
diesem Zweck erfolgt im Rahmen der Realisierung des Golfprojekts ein fachgerechter
Ausbau.

Die in der top. Karte (L 7520 Reutlingen) enthaltenen Wirtschaftswege (Feldwege) vom
Hofgut Kressbach Richtung Wasserbehélter und Richtung Derendingen sind nicht mehr
vorhanden. Wanderer sind bereits in der Vergangenheit auf vorhandene ausgebaute
Wanderwege (Kénigsallee, Kressbacher StraBe) umgeleitet worden.

Aufwendungen

Durch die gegebenen Voraussetzungen in den Kapiteln 13. und 14. ist eine Belastung
des stadtischen Haushaltes durch die Aufstellung und Umsetzung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans nicht zu erwarten. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass der
vorhabenbezogene Bebauungsplan mit dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan, Teile
1 und 2 vom Vorhabentrager erstellt werden.

Aufhebung

Werden der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit dem Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Teile 1 und 2 durch den Vorhabentrager nicht innerhalb der im
Durchflihrungsvertrag bestimmten Frist umgesetzt, kann der vorhabenbezogene
Bebauungsplan aufgehoben werden. Aus der Aufhebung kénnen keine Anspriiche des
Vorhabentragers gegen die Stadt geltend gemacht werden

(§ 12 (6) BauGB).

Aufgestellt: Filderstadt, den 16.03.2007

Planungsbiro Weishaupt



Tiibingen
Universitatsstacht

Ubersicht iiber die umweltbezogenen Auswirkungen der Parkierung:

Anlage 5 zu Vorlage 120/07

Gegenlberstellung der urspriinglichen Lage des Parkplatzes am Ortsrand mit der neuen, an den Waldrand verschobenen Lage mit zusatzlichen Stellplatzen im

Gewann Neuband

Lage am Ortsrand

Lage am Waldrand und zusitzliche Stellplat-
ze im Gewann Neuband

Mensch, Gesundheit

Larmwerte gem. Larmgutachten unterhalb der zu-
lassigen Grenzwerte von TA-Ldrm und 18. BImSchV

gute soziale Kontrolle durch vorhandene Wohnbe-
bauung in geringer Distanz, kurze Wege

verbesserte Situation durch Abrlicken von der Be-
bauung; keine Auswirkungen durch die zusatzlichen
Stellplatze im Gewann Neuband, da groBe Entfer-
nung zur Wohnbebauung; geringere Verkehrsbelas-
tung im Ort durch Parkierung im Gewann Neuband
moglich

soziale Kontrolle kaum gegeben, langere Wege

Boden
Versiegelung, Flachenverbrauch

Bodenbewegung

Parkplatz 3.850 m2
Anlieferung Clubhaus: 180 m?
insges. ca. 4.030 m2

Flachen fir Stellplatze wasserdurchlassig befestigt,
hier eingeschrankte Bodenfunktionen (Teilverlust)
Gelandeneigung ca. 5 %, dadurch ca. 5.250 m3
Bodenbewegung (VEP vom 12.6.2006, Teil 2, Anla-
ge 3.2 zu Vorlage 99/2006) erforderlich unter Zer-
stérung des natiirlichen Bodengefiiges

Parkplatz 3.850 m2
Anlieferung Clubhaus (ca. 190 m Lange): 570 m2
20 zusatzliche Stellplatze 250 m?2
insges. ca. 4.670 m2

Flachen fir Stellplatze wasserdurchlassig befestigt,
hier eingeschrankte Bodenfunktionen (Teilverlust)

nahezu ebenes Geldnde, dadurch weniger Boden-
bewegung flr Herstellung des Parkplatzes am
Waldrand erforderlich, zusatzlicher Bodenauf- und
-abtrag fir Stellpldtze im Gewann Neuband; insge-
samt ca. 5.500 m3 (VEP vom 16.3.2007, Teil 2)

Wasser

keine Gewasser betroffen

keine Gewasser betroffen

Versiegelung, dadurch geringere Grundwasserneubildung und Regenwasserretention:
In beiden Varianten wird das anfallende Regenwasser in die angrenzenden Griinflachen entwassert und
dort versickert, so dass fir diese Funktion des Bodens (Grundwasserneubildung; Riickhaltung von Re-

genwasser) ein Ausgleich gewahrleistet ist.

Stadtplanungsamt, 16.3.2007



Tiibingen
Universitatsstacht

Anlage 5 zu Vorlage 120/07

Klima/Luft

Erwarmung der versiegelten Flachen; durch geringe
GroBe und die umgebende, offene Landschaft sied-
lungsklimatisch nicht relevant

trotz groBerer versiegelter Flachen vergleichbare
Situation; kein Wirkungszusammenhang zw. Park-
platz und Siedlung durch abgeriickte Lage

sonstige lufthygienische und klimatische Aspekte gleichbleibend

Pflanzen und Tiere

Inanspruchnahme von Wirtschaftsgriinland mit
geringen Auswirkungen Tiere und Pflanzen

Inanspruchnahme von Wirtschaftsgriinland mit
geringen Auswirkungen Tiere und Pflanzen; Ver-
meidung und Minderung eventueller Stérungen der
waldbewohnenden Fauna durch EingriinungsmaB-
nahmen

Stellplatze im Gewann Neuband: zusatzliche Inan-
spruchnahme von Wirtschaftsgriinland

Landschaftsbild, Erholung

Anlehnung an den Siedlungsrand, Konzentration
und Biindelung von Siedlungselementen (Bebauung
und Parkierung), Einbettung durch Gehélzpflanzun-
gen.

Lage in der bislang unverbauten Landschaft in Aus-
sichtslage am Waldrand; Gute landschaftliche Ein-
bindung durch Wald (als Kulisse) méglich, Einbet-
tung durch Gehdlzpflanzungen.

Ortsbild

Beeintrachtigung der Ansicht Ortsansicht - Kress-
bach mit Schloss - vom Waldrand her

Verbesserte Situation durch vom Ortsrand abge-
riickte Lage

Kultur- und Sachgiiter

Fazit:

Die wesentlichen Anderungen, die sich durch
die Verschiebung des Parkplatzes an den Wald-
rand ergeben, liegen in den Auswirkungen auf
die Schutzgiiter Mensch und Boden sowie Land-
schaftsbild bzw. Ortsbild:

e Verbesserungen durch geringere Larmein-
wirkungen aus dem Parkplatz fiir die Wohn-
bevélkerung in Kressbach, auBerdem Minde-
rung des durch den Golfplatz verursachten
Verkehrsaufkommens innerorts durch die

s. Ortsbild

zusatzlichen Stellpldtze im Gewann Neuband
moglich.

e insgesamt um ca. 250 m3 erhéhte Erdbe-
wegung durch die zusatzlichen Stellplatze
im Gewann Neuband; um ca. 640 m2 héhe-
re Flacheninanspruchnahme durch die lan-
gere Zuwegung vom Parkplatz zu den Club-
gebduden und die zusatzlichen Stellplatze
im Gewann Neuband.
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s. Ortsbild

e Geringere Storung fiir das Ortsbild und das
denkmalgeschiitzte Schloss Kressbach,

o stdrkerer Eingriff in das Landschaftsbild
durch die Lage des Parkplatzes in der freien
Landschaft in Aussichtslage, jedoch gute
Méglichkeit der landschaftlichen Einbindung.



Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan

,Golfanlage Kressbach™

Gemarkung

Tibingen

Stadtgebiet / Stadtteil

Weilheim

Baugebiet: GebietsgroBe: ca. 131,7 ha
Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E/ ha
Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:
Ubereinstimmung mit FNP:

Xja O nein Anderungsverfahren abgeschlossen

Anlass der Planung:

Die Verschiebung des geplanten Parkplatzes an den Waldrand und die damit verbundene Neuord-

nung eines Teils der 6ffentlichen Golfanlage sowie die Einrichtung eines zusatzlichen Parkplatzes ent-

lang der alten ErschlieBungsstraBe zur Miilldeponie Schweinerain stellen eine Anderung der Planung

dar, mit der Folge, dass der Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit Vorhaben- und

ErschlieBungsplan zu den geanderten Teilen erneut ausgelegt werden muss.

Ziele und Zwecke der Planung:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Golfanlage mit Clubhaus, Restaurant

und Parkpldtzen.

Verfahren:

Zeitraum/Zeitpunkt

Aufstellungsbeschluss

28.01.2002

Informationsveranstaltung

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

04.03.2002 — 15.03.2002

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Im Rahmen des ROV

1. Auslegungsbeschluss

25.04.2005

Offentliche Auslegung

01.08.2005 — 09.09.2005

2. Auslegungsbeschluss

24.07.2006

Offentliche Auslegung

07.08.2006 — 15.09.2006

3. Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Umweltbericht

16.03.2007

Griinordnungsplan

16.03.2007
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Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss
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