Biirgermeisteramt Tiibingen Vorlage  99/2006
Gesch. Z.: 61/wk Datum 13.07.2006

Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Planungsausschuss
Vorberatung im: Ortschaftsrat Weilheim
Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Golfanlage Kressbach"

Billigung des Planentwurfes und erneuter Auslegungsbeschluss

Bezug: 103/05, 103a/05, 103d/05
Anlagen: 7

Beschlussantrag:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Golfanlage Kressbach™ mit Vorhaben und Er-
schlieBungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 12.06.06 werden gebilligt und
nach § 3 Abs. 2 BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt.

Ziel:
Mit dem vorhabenenbezogenen Bebauungsplan ,,Golfanlage Kressbach" in Verbindung mit dem Vorha-

ben und ErschlieBungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Einrichtung einer
Golfanlage (u.a. Clubhaus mit Restaurant) geschaffen werden.

Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Am 17.10.2001 stellten Freiin und Freiherr von Saint-André, Eckhof, bei der Universitdtsstadt
Tibingen den Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes fiir die Er-
richtung einer Golfanlage. Eine bislang intensiv landwirtschaftlich genutzte Flache von ca.
131,7 ha soll in eine offene Golflandschaft umgewandelt werden.

2. Sachstand

Am 25.04.2005 hat der Planungsausschuss den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan ,,Golfanlage Kressbach" mit Vorhaben und ErschlieBungsplan gebilligt und den Auslegungs-
beschluss gefasst. Die Variantenuntersuchung zur ErschlieBungssituation und Lage des Park-
platzes wurde in das Verfahren einbezogen. Die &ffentliche Auslegung erfolgte vom 01.08.05-
09.09.05. Parallel dazu wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gehort.
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Im Rahmen der Bearbeitung der eingegangenen Stellungnahmen wurden vom Vorhabentrager
erganzende Untersuchungen in Auftrag gegeben und erarbeitet, die mit einer erneuten Ausle-
gung der Offentlichkeit und einer erneuten Beteiligung den Behdrden zur Erérterung und Stel-
lungnahme zuganglich gemacht werden sollen.

Verkehrs- und Schallimmissionsprognose

Die Verkehrsprognose zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ging bislang von einer durch-
schnittlichen Verkehrsmenge von 150 Fz/Tag durch den Golfplatz aus, was 300 Fahrten/Tag
entspricht.

Zwischenzeitlich wurde eine Verkehrsprognose erarbeitet, dem maximale Verkehrsmengen zu
Grunde gelegt wurden. Ziel der Prognose ist, unter Beriicksichtigung dieser Spitzenwerte auch
fur einen Extremfall die Vertraglichkeit des Verkehrs und seiner Auswirkungen zur angrenzen-
den Bebauung zu untersuchen. Die Grundlagen fiir die Ermittlung der Verkehrsmenge wurden
mangels reprasentativer empirischer Werte der Fachliteratur entnommen Dr.-Ing. Dietmar Bos-
serhoff: Integration von Verkehrsplanung und rdumlicher Planung, Teil 2: Abschatzung der Ver-
kehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung, Hessisches Landesamt fiir Straen- und
Verkehrswesen, Wiesbaden, 2000. Demnach liegt die maximale Besucheranzahl abhangig von
dem jeweiligen Wochentag bei:

18 Loch Anlage 9 Loch Anlage
Anzahl der Besucher Anzahl der Besucher
tagliche Besucher 75-100 60
tagl. Spitzenwert 100-200 200
Wochenende

Bei max. 400 Besuchern/Tag und einem Besetzungsgrad von 1,5 Personen/Pkw ergeben sich
rechnerisch 534 Fahrten/Tag durch die Golfanlage. Unter der Beriicksichtigung von weiteren 85
Fahrten/Tag durch das geplante Clubhaus und die Gaststatte ergibt sich ein maximales zusatzli-
ches Verkehrsaufkommen von 620 Fahrten/Tag.

Fir den Golfbetrieb wird von folgender Aufteilung der Verkehrsstrome ausgegangen:

70% aus und nach Richtung Tlbingen
30% aus und nach Richtung Weilheim

Durch die geplante Golfanlage wird das Verkehrsaufkommen in der Kressbacher StraBe (Rich-
tung Tibingen) um 70% aus 620 Fahrten/Tag = 434 Fahrten/Tag zum Parkplatz der Golfanlage
erhoht. Fir die Kressbacher StraBe ergibt dies in Fahrtrichtung Tiibingen ein Verkehrsaufkom-
men von insgesamt 974 Fahrten/Tag. In Fahrtrichtung Weilheim wird ein Verkehrsaufkommen
von insgesamt 732 Fahrten/Tag prognostiziert.

Das maximale Verkehrsaufkommen kann gemaB Vekehrsprognose problemlos vom vorhande-
nen StraBennetz aufgenommen werden.

Die Larmprognose kommt zu dem Ergebnis, dass bereits im Ist-Zustand trotz des geringen Ver-
kehrsaufkommens die Orientierungswerte nach DIN 18005 an einigen zur Kressbacher StraBe
orientierten Fassadenpunkten bis max 6 db (A) liberschritten werden. Die Ursache fiir die Uber-
schreitung liegt in dem schmalen StraBenquerschnitt, dem geringen Abstand der Emissions-
quelle zu den angrenzenden Fassaden. Laut Aussage des Gutachters sind solche Uberschreitun-
gen in Reinen Wohngebieten mit geringem Verkehrsaufkommen und gering dimensionierten
StraBenquerschnitten durchaus tblich.

Durch die Golfplatznutzung werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 um ca. 2 dB (A)
bereichsweise weiter liberschritten.
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Die Orientierungswerte nach DIN 18005 kénnen in den Abwagungsvorgang eingestellt werden.
Unter der Beriicksichtigung, dass die dargestellte Uberschreitung der Richtwerte als gebietsty-
pisch einzuordnen ist, von der Uberschreitung lediglich die Nord bzw. Nord-Ost Fassaden der
vorhandenen Gebdude betroffen sind und eine subjektive Larmerhéhung erst ab einer Erhéhung
um 3db(A) wahrgenommen wird, ist die prognostizierte weitere Uberschreitung der Orientie-
rungswerte um 2db(A) vertretbar.

In einer Vergleichsrechnung stellt der Gutachter darliber hinaus dar, dass die zulassigen Grenz-
werte nach der 16. BImSchV (16.Bundesimmissionsschutzverordnung) an keiner Stelle (iber-
schritten werden.

Des Weiteren werden im Gutachten die Larmauswirkungen durch die AuBengastronomie und
den geplanten Parkplatz untersucht. Unter der Betrachtung einer gastronomischen Freisitzflache
mit 80 Sitzplatzen ndérdlich des Clubhauses kommt die Larmprognose zu dem Ergebnis, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts eingehalten werden. Auch die Larmauswir-
kungen der 160 Stellplatze liegen unter den Immissionsrichtwerten nach der 18. BImSchV. Die
gutachterlichen Empfehlungen zu Gunsten einer weiteren Dampfung der Schallwerte durch eine
Verlegung der Zufahrt zum Parkplatz nach Nordwesten und eine Abriickung des Parkplatzes von
der Kressbacher StraBe sind in der Uberarbeitung der Planung beriicksichtigt.

Ebenfalls untersucht wurde der entstehende Larm durch die Pflege der Golfanlage mit Mdhar-
beiten. Die Prognose kommt zu dem Ergebnis, dass eine larmtechnische Beeintrdchtigung durch
die Pflege der Golfanlage nicht zu erwarten ist. Vorsorglich wurde auf Empfehlung des Gutach-
ters im Vorhaben- und ErschlieBungsplan ein 100-m breiter Streifen ausgewiesen, innerhalb
dessen der Betrieb von Geraten und Maschinen wahrend der Ruhezeiten unzuldssig ist.

Erdbewegungen

Auf Anregung des Regierungsprasidiums wurde vom Vorhabentrdger ein Erdbewegungsplan er-
arbeitet. Dieser Plan zeigte Erdbewegungen von 138.000 cbm fiir die Griins, Sandbunker und
Teiche auf. Damit wiirde die raumordnerische MaBgabe mit Erdbewegungen im Umfang von
52.000 cbm um 86.000 cbm Gberschritten.

Mit dem Ziel die Erdarbeiten zu reduzieren, wurde die Planung optimiert. In einem Gesprach
beim Regierungsprasidium Tiibingen am 28.3.2006 wurde festgelegt, dass die Erdbewegungen
auf die Fldchen der Abschlage, Griins, Hindernisse und den Speicherteich sowie auf die Bau-
maBnahmen fiir den Parkplatz und die AuBenanlagen des Clubhauses zu beschrdnken sind.
Erdbewegungen fiir Spielbahnen und zusatzliche Wasserflachen sind nicht zugelassen. Die Hohe
von Auf- und Abtrag auf den zugelassenen Flachen kann sich nach den bau- bzw. spieltechni-
schen Erfordernissen richten.

Entsprechend dieser Vorgabe werden in den vom Vorhabentrager vorgelegten Unterlagen not-
wendige Erdbewegungen im Umfang von 90.000 cbm vorgesehen. Die Dimension der Wasser-
flachen wurde auf den fiir die Bewdsserung notwendigen Bedarf von ca. 20.745 gm auf

9.000 gm verkleinert. Im Rechtsplan wird auBerdem festgelegt, dass Auf- und Abtrage fiir
Spielbahnen oder andere Wasserflachen als den Speicherteich nicht zuldssig sind.

Unter Beriicksichtigung dessen, dass ein Massenausgleich vor Ort gewahrleistet ist, keine Ver-
mischung der Bodenarten stattfindet und eine weitere Reduzierung der Erdbewegungen die
Funktionstlichtigkeit des Golfplatzes in Frage stellen wiirde, sieht das Regierungsprasidium, auf
Grundlage der konkretisierten Planung, auch wenn die raumordnerischen MaBgaben nicht ein-
gehalten werden, keine Konflikte zu den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Der Erdbewegungsplan wird Teil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und damit verbindlich.
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Wasserbedarf

Vom Landratsamt waren im Vorfeld eines Wasserrechtsverfahrens erganzende Unterlagen zum
Wasserbedarf angefordert worden. Die erganzenden Untersuchungen zeigten, dass die jahrlich
erforderliche Beregnungsmenge bei ca. 37.000 cbm liegt und durch das Oberflachen- und Dra-
nagewasser nicht gedeckt werden kann. Die Planung sieht deshalb vor, Grundwasser aus einem
noch zu erstellenden Brunnen zu entnehmen, in Teichen zu speichern und von dort aus in eine

Bewdsserungsanlage einzuspeisen. Die Erkundungsbohrung fiir die Grundwasserentnahme
wurde zwischenzeitlich durch das Landratsamt genehmigt.

Sollte eine Grundwasserentnahme nicht in ausreichendem MaBe mdglich sein, kann der Was-
serbedarf aus dem Leitungsnetz fir Trinkwasser gedeckt werden.

Verlequng der 20 KV Leitung

Eine Verkabelung der 20 kV- Leitung beim Eckhof ist nicht erforderlich, da der Mindestabstand
It. VDE 0201 von 7 m zwischen Spielflache und Leitung eingehalten wird. Dieses wurde mit den
SWT abgestimmt.

Bewertung der Boden

Erganzt wurde eine Bewertung und Dokumentation der vorhandenen Bdden nach dem Leitfa-
den ,Bewertung der Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit™ (UM Heft 31), die Bestandteil des
Umweltberichtes ist.

a) Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen 15 Stellungnahmen ein.
If.Nr. | Name Adresse

1 | Wolfgang Albus WilonstraBe 25, 72072 Tiibingen

2 Fritz Buck WilonstraBe 36, 72072 Tlibingen

3 Prof. Dr. Christian-Rainer Weisbach Im Scheunenweg, 72072 Tiibingen

4 Dr. Thomas Helle WilonstraBe 128, 72072 Tiibingen

5 | Alexander Meinhof GinsterstraBe 9, 72072 Tlibingen
mit sieben Unterschriften von Bewohnern
aus der WilonstraBe

6 Katja Turyabahika-Thyen KreBbacher StraBe 8, 72072 Tiibingen
Dr. Francis Turyabahika

7 Dr.med. Dr.rer.nat. Ingo Besenthal, Eckhofweg 5, 72072 Tlibingen

8 | Alfred Biesinger Kressbacher StraBe 12, 72072 Tiibingen
mit einer Unterschriftenliste, in der 34
Biirger/innen den Widerspruch zur Pla-
nungsvariante unterstiitzen und eine Ver-
legung des Parkplatzes gemaB Variante A
anregen.

9 |Stefanie Jaschke-Bierwag Albweg 6, 72072 Tibingen
Detlef Jaschke

10 |Elisabeth Aust Kressbacher StraBe 14, 72072 Tiibingen

11 | Hannelore Albert Kressbacher StraBe 16, 72072 Tiibingen
Siegfried Albert

12 | Gottfried Haefele Hofgut Kressbach 7, 72072 Tibingen

13 | Dr. Markus Ziigel Kressbacher StraBe 2, 72072 Tiibingen
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If.Nr. | Name Adresse
14 | Elisabeth Odinius Hofgut Kressbach 1, 72072 Tibingen
15 | Dr. Egon Spitt Im Kleeacker 17, 72072 Tiibingen

Nicht aussagekraftige Verkehrszéhlung

e aus den Stellungnahmen If.Nr.1, 2,4, 5, 9, 10

Die durchgefiihrte Verkehrszahlung wird als nicht aussagekraftig bemangelt. Eine einmalige
Verkehrszahlung, zumal an einem Wochentag und bei gesperrter Zufahrt zur B27 sei zu unge-
nau. Die verkehrliche Zusatzbelastung, die in Kressbach durch den Golfplatz insbesondere am
Wochenende entstehe, werde nicht dargestellt, statt dessen seien Messungen iiber mehrere
Wochen mit einer Auswertung nach Wochentag und Tageszeit erforderlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Verkehrszéhlung wurde nach den giiltigen Regeln der Technik, in Form von einer 24 Stun-
den Zahlung durchgefiihrt. Die nach den Empfehlungen fiir Verkehrserhebungen (EVE 91)
hierfiir vorgesehenen mdglichen Zahltage sind Dienstag bis Donnerstag auBerhalb der Ferien-
zeiten. Der Anschluss an die B27 war Uber einen langeren Zeitraum gesperrt. Der ggf. durch die
Sperrung verursachte Schleichverkehr durch Kressbach kann aufgrund seines geringen Einflus-
ses auf die ermittelte Verkehrsstarke vernachlassigt werden.

Fehlerhafte Verkehrsprognose

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 1, 2, 6, 7, 8, 10, 11, 12, 15

Die der Planung zu Grunde gelegte Verkehrsprognose wird in Frage gestellt. Insbesondere un-
zureichend sei der Ansatz der Fahrbewegungen, bedingt durch die 6ffentliche Golfanlage und

die Gastronomie eingeschatzt. Ferner sei die mdégliche Entwicklung der Gastronomie zu einem
besonderen Anziehungspunkt nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme der Verwaltung

Der erneuten Auslegung wird eine Verkehrsprognose zu Grunde gelegt, die unter der Beriick-
sichtigung von maximalen Fahrbewegungen ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 620
Fahrten/Tag durch den Golfplatz aufzeigt. Ausgehend von einer Verkehrsverteilung mit 70%
Uber die B27 und 30% lber Weilheim und unter Berlicksichtigung des vorhandenen Verkehrs
ergibt sich fiir die Kressbacher Strae Ortsausgang Tiibingen ein Verkehrsaufkommen von max.
974 Fahrten/Tag. Das maximale Verkehrsaufkommen auf der Kressbacher StraBe Richtung
Weilheim liegt bei 732 Fahrten/Tag. Eine Erhéhung der Verkehrsbelastung im Eckhofweg wird
nicht angesetzt, da die dort gezahlten 275 Fahrten/Tag auf einen Schleichverkehr von und nach
Dusslingen schlieBen lassen. Voraussichtlich ist der hohe Schleichverkehr eine Folge der B 27
Baustelle. Die gastronomische Nutzung ist in der Verkehrsprognose beriicksichtigt.

Auswirkungen des zusatzlichen Verkehrsaufkommens

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 1,2, 4,5,6,7,8,9, 10, 12, 13, 14, 15

Durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen werde die Sicherheit im StraBenraum gefahrdet, es
entstehe ein erhdhtes Unfallrisiko. Hingewiesen wird auf die schlechte Sichtverhaltnisse (Eck-
hof/Kressbacher StraB3e).
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Durch das Verkehrsaufkommen wiirden folgende MaBnahmen notwendig:

Sanierung und Reparatur der vorhandenen StraBe
AusbaumaBnahmen der StraBe: Haltebuchten, FuBwege, Beleuchtung
Einrichtung von verkehrsberuhigenden MaBnahmen zur Gewahrleistung von Tempo 30

Diese zusatzlichen Kosten seien bei der Stadt nicht veranschlagt.

Stellungnahme der Verwaltung

Das prognostizierte maximale Verkehrsaufkommen mit ca. 974 Fahrten/Tag auf der Kressba-
cher StraBe und ca. 732 Fahrzeugen/Tag in Richtung Weilheim kann vom vorhandenen Stra-
Bennetz problemlos aufgenommen werden. StraBenausbaumaBnahmen sind dementsprechend
nicht erforderlich. Ein erhéhtes Unfallrisiko ist nicht zu erwarten. Der Charakter der Kressbacher
StraBe im Zusammenhang mit der vorhandenen Topografie bietet gute Voraussetzungen, um
die Einhaltung der vorgeschriebenen Geschwindigkeit von 30 km/h zu gewahrleisten.

Reparaturnotwendigkeiten an der vorhandenen StraBe bestehen unabhangig von der zukiinfti-
gen Entwicklung eines Golfplatzes.

Auswirkungen der Gastronomie

e aus den Stellungnahmen If. Nr. 6, 7, 8, 9, 12, 15

Die Planung enthalte keine konkreten Angaben oder Beschrankungen Uber die GroBe des Ga-
stronomiebetriebes mit sommerlicher AuBenbewirtung. Befiirchtet wird die Entwicklung einer
hochfrequentierten Gastronomie mit den entsprechenden verkehrlichen Auswirkungen und Lar-
memissionen.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der weiteren Bearbeitung der Planung wurde die gastronomische Nutzung konkreti-
siert. Vorgesehen ist im Clubhaus eine Gastronomie mit einer Kapazitat von 100 Sitzpldtzen in-
nen und 80 Sitzplatzen auBen. Eine Schallimmissionsprognose weist die Vertraglichkeit der Au-
Bengastronomie mit den angrenzenden Nutzungen nach. Die verkehrlichen Auswirkungen der
gastronomischen Nutzung sind in der Verkehrsprognose ausreichend beriicksichtigt.

Verschlechterung der Wohnqualitdat, Wertminderung

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 1, 2, 4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 15

Die Planung fiihre zu einer Verschlechterung der Wohnqualitdt und zu einer Wertminderung der
Wohngebaude an der WilonstraBe/Eckhof, der Schutz der betroffenen Anlieger sei nicht ausrei-
chend beriicksichtigt worden.

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 12

Der Anlieger des Hofguts Kressbach 7 beflirchtet durch die Lage des Parkplatzes eine Minde-
rung des Wohnwertes und des Wertes seines Anwesens.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die prognostizierte maximale Verkehrszunahme von 434 Fahrten/Tag in der Kressbacher
StraBe und 186 Fahrten/Tag aus und in Richtung Weilheim ist keine Verschlechterung der
Wohnqualitat zu erwarten. Die in der Konkretisierung der Planung ergénzte Schallimmissions-
prognose, der ein Maximal-Szenario zu Grunde gelegt wurde, weist die Vertraglichkeit der Lar-
mimmissionen durch das Verkehrsaufkommens, den geplanten Parkplatz, die AuBengastronomie
und den notwendigen PflegemaBnahmen nach.

Als zusatzliche MaBnahme wurde die Zufahrt zum Parkplatz nach Nordwesten verlegt.
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Zudem ist der Einsatz von Geraten und Maschinen wahrend der Ruhezeiten innerhalb eines 100
m breiten Streifens entlang des nordwestlichen Ortsrandes von Kressbach ausgeschlossen.

Eine Beeintrachtigung des Wohnwertes ist nicht gegeben.

Mangelnde Beriicksichtigung des Denkmalschutzes und einer landschaftlichen Einbindung

e aus den Stellungnahmen If.Nr.1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 10,15

Die Lage des Parkplatzes auf der Kressbacher Hochebene widerspreche den Prinzipien des
Denkmalschutzes und einer naturverbundenen Integration.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Beeintrachtigung des Hofgutes aus denkmalrechtlichen Aspekten ist durch die Lage des
Parkplatzes nicht gegeben. Dementsprechend wurden auch keine Bedenken vom Landesdenk-
malamt zur vorliegenden Planung geduBert.

Die landschaftliche Einbindung in Richtung Hofgut und in die offene Landschaft wird durch Ge-
hélzpflanzungen gewahrleistet.

Fledermause

e aus den Stellungnahmen If. Nr. 6, 7, 8, 9, 15

Beflirchtet wird, die Lage und Emissionen des geplanten Parkplatzes stelle einen Eingriff in den
Lebensraum der Fledermduse am Hofgut Kressbach dar.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie im Umweltbericht dargestellt, konnten bei Untersuchungen in den Jahren 2002 und 2003
keine Winterquartiere von Fledermdusen im Hauptgebaude des Schlosses nachgewiesen wer-
den, dieser Sachverhalt wurde vom ehrenamtlichen Naturschutz aktuell bestatigt.

Unabhdngig von einem tatsachlichen Vorkommen an Fledermausen wird ein Parkplatz in der
geplanten Lage oder GréBe keine Beeintrachtigung von Fledermaushabitaten mit sich bringen.
Jagdhabitat der Fledermause sind in erster Linie die Siedlung und der reich strukturierte Wald.
Im Offenland jagen Fledermause entlang von Leitlinien wie Alleen, Grében und Bachen. Ferner
wird der Parkplatz (iberwiegend zu Tageszeiten genutzt und nur in untergeordnetem MaBe in
der Dammerung oder nachts, wenn die Fledermduse aktiv werden.

Abfiihrung des Oberflachenwassers

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 6, 7, 8, 11, 15

Durch eine weitere Versiegelung auf der Kressbacher Héhe werde das bereits bestehende Risiko
einer Uberschwemmungsgefahr deutlich erhoht.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Parkplatz wird mit einer wasserdurchlassigen Oberflache hergestellt, aus diesem Grunde ist
nicht mit zuséatzlichem, oberflichig abflieBendem Regenwasser zu rechnen. Uber diese Teilver-
siegelung hinaus sind keine weiteren versiegelten Flachen auf der Kressbacher Héhe geplant.
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Fehlende Wegeverbindungen

e aus der Stellungnahme If.Nr.14
Durch die Golfanlage wiirden zwei Wegeverbindungen tberplant:
Weg entlang des westl. Schlossbereiches Richtung Derendingen
Weg zwischen der Birkenallee im Norden des Schlossareals nach Weilheim

Es wird angeregt, diese Wege planungsrechtlich zu sichern.

Stellungnahme der Verwaltung

Beide angesprochenen Wege sind noch in einigen Wanderkarten als Wege verzeichnet, sie exi-
stieren aber schon seit ldngerer Zeit nicht mehr, sind im Gelénde nicht als Wege zu erkennen
und nicht ausgemarkt. Die ehemaligen Wegeverbindungen befinden sich auf dem Fist.Nr. 3011,
das aktuell durchgangig als Griinland bewirtschaftet wird. Die Planung berlicksichtigt die offizi-
ellen, gekennzeichneten Wander- und Radwege. Wegeverbindungen in Richtung Derendingen
und Weilheim sind gewahrleistet.

Favorisierung der Erschliessungsvariante A

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 1, 2, 4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 13

Folgende Griinde sprechen aus Sicht von Biirger/innen (vgl. Stellungnahmen 1, 2, 4, 5, 6, 7, 8,
10) fir die Variante A:

Es handele sich um eine anwohnerfreundliche Losung, bezogen auf das Verkehrsaufkom-
men und den Larm.

Der Stadt fielen keine zusatzlichen Kosten an, die Kosten fiir die Herstellung der Zufahrt
trage der Vorhabentrager.

Die Okobilanz kénne positiv gestaltet werden durch eine Teilversiegelung der Zufahrt mit
einem 3,25m breiten Weg mit drei Ausweichbuchten. Als Ausgleich kdnne die bestehende
Zufahrt zum ehemaligen Miillplatz/Schweinerain entsiegelt werden.

Durch eine ausreichende Beschilderung kénne ein beflirchteter Park-Such-Verkehr vermie-
den werden.

Durch Einbeziehung von Teilen des ehemaligen Auffiillplatzes Schweinerain kdnne ein
eventuell notwendiger zusatzlicher Flachenbedarf ausgeglichen werden.

Durch eine Integration des ehemaligen Auffiillplatzes gingen der Stadt zusatzliche Einnah-
men zu und etwaige Folgeausgaben fiir diesen Bereich wiirden entfallen.

Entlang der neuen Zufahrt wiirden sich die Kressbacher Biirger zur Pflanzung einer Allee
verpflichten.

Stellungnahme der Verwaltung

Auch das prognostizierte maximale Verkehrsaufkommen in Kressbach kann durch die vorhande-
nen StraBen problemlos aufgenommen werden. 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 in landschaftlich hochwertiger Lage
gegentiber. Nach §21 NatSchG Baden-Wiirttemberg ist bei Eingriffen in Natur und Landschaft
zunachst das Vermeidungsgebot zu beachten, demnach sind vermeidbare erhebliche Eingriffe
zu unterlassen.

Dariiber hinaus ist eine Verringerung des Querschnitts und eine Teilversiegelung der neuen Er-
schlieBungsstraBe auf Grund der vorhandenen Topografie (ca. 15% Steigung) nicht mdglich.
Fiir den auszubauenden Querschnitt ist mindestens der Verkehrsfall von nebeneinander fahren-
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dem Radfahrer und Lkw mit einer Ausbaubreite von 4,25 m zu bericksichtigen. Zusatzlich sind
Ausweichbuchten fir den talfahrenden Verkehr mit einer Gesamtbreite von 5,50m vorzusehen.

Auch bei ausreichender Beschilderung ist auf Grund der umwegigen Anfahrt von einer man-
gelnden Akzeptanz des Parkplatzes auszugehen, so dass ,wildes Parken™ in Kressbach zumin-
dest von Fahrzeugen aus Richtung Weilheim nicht ausgeschlossen werden kann.

Die ehemalige Deponie Schweinerain wurde 1997 mit Erdaushub abgedeckt und rekultiviert. Die
Nachsorge obliegt dem Zweckverband Abfallverwertung, der regelmaBig Beprobungen durch-
flhrt. Es ist davon auszugehen, dass die Deponiegasbildung nach der kurzen Stillegungszeit
noch sehr intensiv ist und sich fiir die Nutzung der Fléche zu Aufenthaltszwecken als problema-
tisch erweist. Das Gelande wird sich durch den Verrottungsprozess langfristig immer wieder
senken, was einer Nutzung als Golfplatz mit Spielbahnen und Wetterhduschen entgegensteht.
Zudem liegt der Bereich im Landschaftsschutzgebiet.

Mangelnde Beriicksichtigung der Interessen der Anwohner

e aus den Stellungnahmen If.Nr. 1, 2, 4, 5,6, 7,8, 9, 10, 11, 12, 15

Bei der Planung des Zu- und Abfahrtsverkehrs und der Lage des Parkplatzes wiirden die Inter-
essen der Anwohner nicht ausreichend berticksichtigt.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Vorfeld der éffentlichen Auslegung wurde eine Variantenuntersuchung zur ErschlieBungssi-
tuation und Lage des Parkplatzes durchgefiihrt. Zuziiglich zur Planungsvariante wurden acht
weitere Varianten erarbeitet und nach unterschiedlichen Kriterien bewertet. Ein wesentliches
Kriterium bei dieser Gegeniiberstellung sind die verkehrlichen Auswirkungen in dem sich das
Anliegen der Bewohner nach einer Reduzierung des Verkehrsaufkommens widerspiegelt.

Das nun vorliegende Gutachten weist die Vertraglichkeit der geplanten Golfanlage mit den an-
grenzenden Nutzungen nach.

b) Stellungnahme des Landratsamtes zur den ErschlieBungs- und Parkplatzvarianten

Vom Landratsamt war eine umfassende Stellungnahme zu den ErschlieBungsvarianten angefor-
dert worden.

Bodenschutz

Aus Sicht des Bodenschutzes sei die Variante mit dem geringsten Flachenverbrauch zu bevorzu-
gen. Nach den Unterlagen sei dies die Planungsvariante.

Abwasser, Niederschlagswasserbeseitigung

Die Varianten A, B, D und E erforderten ZufahrtsstraBen. Sie bewirkten also eine zusatzliche
Versiegelung mit teilweise starkem Gefalle und verstarkten auf diese Weise den Abfluss des
Niederschlagswassers. Bevorzugt werde die Planungsvariante.

Forst

Forstliche Belange seien lediglich bei der Variante H bertihrt. Die Erteilung einer Waldumwand-
lungserklarung werde durch die hohere Forstbehorde als kaum vertretbar bezeichnet.
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Naturschutz

Die Betrachtung reduziere sich auf finf Varianten, da die Varianten C, F und H technisch nicht
realisierbar oder grundstiicksrechtlich nicht umsetzbar seien. Von den finf Varianten befanden
sich lediglich die Parkpldtze der Varianten A und B in einer noch diskussionsfahigen Entfernung
zum Clubhaus. Bei den Varianten D und E sei die Entfernung so groB, dass die Akzeptanz gering
und die Besucherlenkung unzureichend sein wiirde. Die Variante G entspreche im Wesentlichen
der Null Variante, ohne erkennbare Verbesserungen werde der Parkplatz lediglich um rund

120 m nach Westen verschoben.

Die Parkplatze von Variante A und B lagen exponiert in einer landschaftlich reizvollen Umge-
bung mit weitrdumigen Ausblick. Fir die Golfplatzbesucher, aber auch fiir Wanderer und Spa-
zierganger wiirde diese reizvolle Szenerie entwertet.

Die Distanz zum Clubhaus, eine nahezu Verdoppelung der Flachenversiegelung und der Kosten
sowie ein betrachtlicher Umweg fiir Anfahrende aus Weilheim spréchen ebenfalls gegen diese
beiden Varianten. Im Verhaltnis dazu sei die prognostizierte Verkehrsbelastung Kressbachs von
geringer Bedeutung.

Erganzung der Verwaltung

Die o.g. Stellungnahme des Landratsamtes wurde auf der Basis der bisherigen Annahmen zum
Verkehrsaufkommen erstellt. Mit Schreiben vom 23.05.06 bestatigt das Landratsamt diese Stel-
lungnahme auch nach Kenntnis des nun vorliegenden maximalen Verkehrsaufkommens.

C) Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zur Planung

Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tiibingen

weist darauf hin, dass parallel zum Bebauungsplanverfahren der Flachennutzungsplan in dem
Uberplanten Bereich in Griinflache mit der Zweckbestimmung Golfplatz sowie in Flache fiir die
Forstwirtschaft gedndert werden misse.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anderung des Flichennutzungsplans ist Gegenstand der 100. FNP-Anderung, die derzeit
dem Regierungsprasidium zur Genehmigung vorliegt.

Polizeidirektion Tiibingen

weist daraufhin, dass bei einer abgelegenen Lage von Parkplatz und Clubhaus von einer er-
héhten Gefahrdung durch Eigentumsdelikte ausgegangen werden misse. Sicherheitsaspekte,
wie gute Einsehbarkeit und ausreichende Beleuchtung sollten deshalb bei der Planung bertick-
sichtigt werden.

Von den beiden Golfplatzen und der Ubungsanlage diirften keine Gefahren auf den offentlichen
Verkehrsraum, die land- und forstwirtschaftlichen Wege sowie Rad- und Wanderwege ausge-
hen. Des Weiteren seien geeignete Vorkehrungen zum Schutz des Wildes zu treffen.

Angeregt wird auBerdem die notwendige Anzahl der Stellplatze zu lberpriifen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Parkplatz grenzt an die Kressbacher StraBe und liegt in rdumlicher Nahe zum geplanten
Clubhaus, so dass eine soziale Kontrolle gegeben ist. Der Parkplatz wird liberwiegend in der Ta-
geszeit genutzt, auf eine ndchtliche Beleuchtung kann verzichtet werden.
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Zur Vermeidung etwaiger Gefdhrdungen werden die geforderten Abstandsflachen (It. Vorgaben
des Bundesinstituts fiir Sportwissenschaften, Kdln) eingehalten: 40 m Abstand bei parallel zum
Weg oder zur StraBe verlaufenden Spielbahnen, 15-30 m Abstand bei vom Weg abgehenden
oder zulaufenden Spielbahnen. Ebenfalls in der Planung beriicksichtigt ist der geforderte Wald-
abstand von 30m.

Die notwendige Anzahl der Stellpldtze wurde im Rahmen der Verkehrs- und Schallimmissions-
prognose Uberpriift und bestatigt.

Gemeinde Dusslingen

geht davon aus, dass der auf ihrer Markung liegende Teil des Bebauungsplans aus der weiteren
Planung heraus genommen wird.

Aus Sicht des Hochwasserschutzes wird begriiBt, dass Drainagewasser, Quellwasser und Wasser
aus Fanggraben oberhalb der Miilldeponie gesammelt und einem Speicherteich zur Nutzung als
Beregnungswasser zugefiihrt werden solle. Sicherzustellen sei, dass durch diese MaBnahme der
Ransbach nicht trockengelegt und die vorhandene Flora und Fauna zerstort werde. Sollte eine
Grundwasserentnahme nicht in ausreichendem MaBe mdglich sein, kann der Wasserbedarf aus
dem Leitungsnetz fir Trinkwasser gedeckt werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Geltungsbereich des Planentwurfes beinhaltete irrtiimlich eine 13,64 ar groBe Teilflache des
Flurstiicks Nr. 7174 auf der Gemarkung Dusslingen, einen Bereich des Ransbaches. Dieser Ab-
schnitt wurde aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Das Bewasserungskonzept wurde umgestellt. Es ist beabsichtigt Grundwasser aus einem noch
herzustellenden Brunnen zu entnehmen. Im Rahmen des nachfolgenden Wasserrechtsverfah-
rens parallel zum Baugesuch werden die Auswirkungen der Entnahme von Grundwasser, der
Herstellung von Gewassern sowie der wesentlichen Umgestaltung eines vorhandenen Grabens
gepriift.

Regierungsprasidium, Referat 25 Denkmalpflege

weist darauf hin, das die Umbauten des geplanten Clubhauses und Gebdudes fiir die Gerdte
(Gebdude 1 und 2) denkmalschutzrechtlicher Verfahrens bediirfen, da sie sich im Umgebungs-
schutz vom Schloss Kressbach (§28 DSchG) befinden.

Stellungnahme Verwaltung

Die denkmalschutzrechtliche Genehmigung ist im Rahmen des Baugesuchs zu beantragen.

Regierungsprasidium, Referat 14, Raumordnung und Landesplanung

fordert eine Konkretisierung zum Schutzgut Boden, da die Aussagen zu pauschal seien und der
notwendige Flachenbezug fehle. Bei der Bewertung und Dokumentation der Bdden sei der
Leitfaden ,Bewertung der Bdden nach Ihrer Leistungsfahigkeit" (Um Heft 31) zu beachten. Zu-
dem wird eine Minimierung im Sinne des Bodenschutzes fiir dringend notwendig erachtet

Als Teil des Griinordnungsplans sei ein Erdbewegungsplan zu erganzen, ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden wird in Frage gestellt.

Die Dimensionierung der Teiche gehe weit Gber den fiir die Bewdsserung erforderlichen Umfang
hinaus. Fir die Zerschneidung der Waldzunge im Gewann Ochsenwiese seien die verbleibenden
Waldteile so zu verbinden, dass wieder Waldbereiche mit 6kologischen Funktionen entstiinden.
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Der im GOP angegebene Diingebedarf pro ha betrage das 10-20 fache des Diingeniveaus auf
Ackerflachen und nicht wie angegeben das zwei bis dreifache.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bewertung und Dokumentation der vorhandenen Bdden wurde nach dem Leitfaden ,Be-
wertung der Béden nach Ihrer Leistungsfahigkeit" (Um Heft 31) erganzt.

Auf Anregung des Regierungsprasidiums wurde vom Vorhabentrager ein Erdbewegungsplan er-
ganzt. Der Erdbewegungsplan zeigte im Gegensatz zur raumordnerischen MaBgabe, die Erdbe-
wegungen im Umfang von 52.000 cbm vorsieht, zunachst Erdbewegungen von 138.000 cbm fiir
die Griins, Sandbunker und Teiche auf.

Mit dem Ziel die Erdbewegungen zu reduzieren wurde die Planung optimiert. Die vorliegende,
Uberarbeite Planung sieht notwendige Erdbewegungen im Umfang von 90.000 cbm vor, be-
schrankt auf die erforderlichen Spielelemente, den Speicherteich fiir das Beregnungswasser,
den Parkplatz und die AuBenanlagen des Clubhauses. Die raumordnerische MaBgabe wird um
ca. 38.000 cbm Uberschritten. Unter der Beriicksichtigung, dass ein Massenausgleich vorhanden
ist und eine weitere Reduzierung der Erdbewegungen die Funktionstiichtigkeit des Golfplatzes
in Frage stellen wiirde, sieht das Regierungsprasidium, auf Grundlage der konkretisierten Pla-
nung, auch wenn die raumordnerischen MaBgaben nicht eingehalten werden, keine Konflikte zu
den Zielen der Raumordnung und Landesplanung.

Wasserflachen: Erdbewegungen sind nur noch fiir den Speicherteich vorgesehen. Daraus ergibt
sich eine Verminderung der Eingriffsflache fiir Wasserflachen von ca. 20.745 gm auf 9.000 gm.

Die Planung beinhaltet als Ersatz fiir die Rodung von Waldteilen im Gewann Ochsen Aufforstun-
gen mit den entsprechenden 6kologischen Funktionen. Die Umwandlungsgenehmigung der
Forstverwaltung liegt bereits vor.

Auf Grund eines Schreibfehlers war der Diingebedarf im GOP falsch angegeben. Er betragt das
zwei- bis dreifache des Diingeniveaus auf Ackerflachen. Die Angaben wurde korrigiert.

Die Planungsergdanzungen wurden im Vorfeld der erneuten Auslegung mit dem Regierungspra-
sidium erértert.

Landratsamt

regt an zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung die Larmimmissionen insbesondere be-
dingt durch den Betrieb der Gaststdtte und der Rasenmaher zu betrachten.

Die Gewasser aus welchen die Entnahme des Beregnungswassers erfolgen solle sowie die Aus-
wirkung der Entnahme seien im Rahmen der Umweltpriifung zu beriicksichtigen. Hingewiesen
wird auf die Notwendigkeit eines Wasserrechtsverfahrens.

Die gesicherte ErschlieBung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen sei zu gewahrleisten
und eine Beeintrachtigung der land- und forstwirtschaftlichen Wege auszuschlieen.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Grundlage einer Schallimmissionsprognose wird die Vertraglichkeit der gastronomischen
Nutzung und der Pflege des Golfplatzes mit Rasenmahern zu den angrenzenden Nutzungen
nachgewiesen. Vorsorglich wurde auf Empfehlung des Gutachters im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan ein 100-m breiter Streifen ausgewiesen, innerhalb dessen der Betrieb von Geraten
und Maschinen wahrend der Ruhezeiten unzuldssig ist.

Im Zuge der Konkretisierung der Planung wird dargestellt, dass die jahrlich erforderliche Was-
sermenge zur Beregnung bei 37.000 cbm liegt. Aus Oberflachen- und Drainagewasser kann nur
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ca. ein Viertel des Bedarfs gedeckt werden. Deshalb ist geplant, das Wasser dem Grundwasser
zu entnehmen und in einem Speicherteich zwischen zu speichern. Das Bewasserungskonzept
und die geplante Grundwasserentnahme ist Gegenstand des nachfolgenden Wasserrechtsver-
fahrens parallel zum Baugesuch. Die Erkundungsbohrung fiir die Grundwasserentnahme wurde
zwischenzeitlich durch das Landratsamt genehmigt. Sollte eine Grundwasserentnahme nicht in
ausreichendem MaBe mdglich sein, kann der Wasserbedarf auch aus dem Leitungsnetz fiir
Trinkwasser gedeckt werden.

Die ErschlieBung der land- und forstwirtschaftlichen Flachen ist gesichert, die Nutzung der We-
ge gewahrleistet.

Die Planungserganzungen wurden im Vorfeld der erneuten Auslegung mit dem Landratsamt ab-
gestimmt.

3. Losungsvarianten

Keine.

4, Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung schlagt vor, die lberarbeitete und erganzte Planung erneut auszulegen und die
Behdrden und sonstigen trager Offentlicher Belange erneut zu beteiligen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Keine.
6. Anlagen

Vorhabenbezogener B-Plan Entwurf (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften (Anlage 2)
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (Anlagen 3.1, 3.2)
Datentibersicht (Anlage 4)

Begriindung (Anlage 5)

Umweltbericht (Anlage 6)

Grianordnungsplan (Anlage 7, Fraktionen)
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