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zur Behandlung im: Planungsausschuss
Vorberatung im: Ortschaftsrat Unterjesingen
Betreff: Bebauungsplan ,Jesinger Loch", Ortsteil Unterjesingen

Billigung des Bebauungsplanentwurfes und des Entwurfes der 6rtlichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss

Bezug: 61/06, 61a/06, 84/2007, 277/2007, 277a/2007, 101/2009
Anlagen: Entwurf des Bebauungsplanes vom 06.02.2009 (Anlage 1)
Textliche Festsetzungen vom 06.02.2009 (Anlage 2)
Begriindung vom 06.02.2009 (Anlage 3)
Umweltbericht und Griinordnungsplan vom 06.02.2009/12.02.2009 (Anlage 4)
Verfahrens- und Dateniibersicht (Anlage 5)

Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Jesinger Loch" und der Entwurf der zusammen mit dem Bebau-
ungsplan aufgestellten értlichen Bauvorschriften mit Begriindung in der Fassung vom 06.02.2009 und
Umweltbericht und Griinordnungsplan in der Fassung vom 06.02.2009/12.02.2009 werden gebilligt
und nach § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Die Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange werden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme auf-
gefordert.

Ziel:
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein neues Baugebiet in Unterjesingen.
Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Am 07.06.2004 hat der Gemeinderat den Stadtebaulichen Rahmenplan fiir Unterjesingen beschlossen.
Der Rahmenplan sieht im Bereich des Jesinger Lochs eine Siedlungserweiterung auf einer Flache von
ca. 2,97 ha vor. Mit dem Bebauungsplan ,Jesinger Loch" sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fiir diese Siedlungserweiterung geschaffen werden.
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2. Sachstand

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 22.05.2006 beschlossen, fiir das ,Jesinger Loch®™ in Unterje-
singen einen Bebauungsplan aufzustellen und ein frithzeitiges Beteiligungsverfahren durchzufiihren.
Das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit fand nach ortsiiblicher Bekanntmachung
am 14.07.2007 in Form einer Informationsveranstaltung am 17.07.2007 und in Form einer Planausla-
ge in der Zeit vom 16.07.2007 bis 03.08.2007 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange wurden mit Schreiben vom 10.07.2007 zur Abgabe einer Stellungnahme bis 03.08.2007 auf-
gefordert.

Die Stellungnahmen, die im Rahmen des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens eingegangen sind, wer-
den im folgenden Teil behandelt. Aus der Offentlichkeit sind acht Stellungnahmen eingegangen, die in
dieser Vorlage thematisch zusammengefasst abgearbeitet werden.

2.1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit
Grundstiick Fist. Nr. 2586 und 2586/1

Angeregt wird, das Flst. Nr. 2586 (im westlichen Teil des Plangebiets), vollstédndig in den Bebauungs-
plan ,Jesinger Loch" aufzunehmen.

Das Flst. Nr. 2586/1 (im westlichen Teil des Plangebiets), das innerhalb des bestehenden Bebauungs-
planes ,Schietinger" aus dem Jahre 1976 liegt und auf dem mit der neuen Planung ein zusatzliches
Baufenster vorgesehen ist, soll aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausgenommen
werden. Der Eigentlimer wiinsche weder ein zusatzliches Baufenster noch habe er die Absicht im siid-
lichen Bereich seiner Villa ein zusatzliches Wohngebdude zu errichten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Flst. Nr. 2586 wurde vollstandig in den Bebauungsplan ,, Jesinger Loch®™ aufgenommen. Mit dem
Bebauungsplan wird eine neue Baumdglichkeit fiir eine Doppelhausbebauung geschaffen.

Der bestehende Bebauungsplan ,Schietinger" aus dem Jahre 1976 sieht flir das Flst. Nr. 2586/1 mit
einer GroBe von ca. 2030 gm lediglich ein Baufenster vor, das weit nach Norden von der StraBe
~Sommerhalde™ abgeriickt ist.

Aus stadtebaulichen Griinden wurde der stidliche Bereich des Grundstiicks Flst. Nr. 2586/1 mit einem
zusatzlichen Baufenster fiir eine Doppelhausbebauung in den Bebauungsplan ,Jesinger Loch" aufge-
nommen. Eine straBenbegleitende Bebauung auf dem Flst. Nr. 2586/1, entlang der neugestalteten Er-
schlieBung soll den stidtebaulichen Ubergang zwischen der bestehenden Bebauung an der Sommer-
halde und der Neubebauung markieren und den 6ffentlichen Raum fassen. Die Planung berticksichtigt
dariiber hinaus einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden. Das Baufenster
stellt eine Angebotsplanung dar.

Nachverdichtung im Bereich der Sommerhalde

Im Sinne der Innenentwicklung solle gepriift werden, inwieweit in der Sommerhalde eine Nachver-
dichtung méglich sei.
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Stellungnahme der Verwaltung:

An den Bebauungsplan angrenzende, bereits bebaute Grundstiicke wurden bzgl. erganzender Bau-
moglichkeiten untersucht und sofern stadtebaulich sinnvoll in den Geltungsbereich miteinbezogen.
Neben den bereits erwdhnten neuen Baumdglichkeiten auf den Fist. Nr. 2586 und 2586/1 wurde auf
den stdlichen Teilen der Flst. Nr. 2883/1, 2883/2 und 2887, erschlossen von der StraBe ,Im Wanger"
ein zusatzliches Baufenster vorgesehen, das den baulichen Abschluss bildet. Ein 5 m breiter Pflanz-
streifen gewahrleistet den puffernden Abstand zum 6stlich angrenzenden FFH-Gebiet.

In der Sommerhalde bestehen dariiber hinaus weitere stédtebaulich sinnvolle Erganzungsmdglichkei-
ten, die im Rahmen der Innenentwicklung planerisch gepriift und entwickelt werden sollen. Diese Un-
tersuchungen sind allerdings nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens ,Jesinger Loch".

Verkauf von Grundstiicken vorzugsweise an Familien mit Kindern und an Unterjesinger
Familien

Wiinschenswert ware es, wenn Familien mit Kindern und Unterjesinger Familien bevorzugt ein Grund-
stlick im Jesinger Loch erwerben kdnnten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan sieht eine Bebauung tiberwiegend mit Einzelhdusern und Doppelhdusern vor, eine
Bauweise, die sich insbesondere flr Familien mit Kindern eignet.

Die Grundstiicke befinden sich allerdings tiberwiegend in privater Hand. Grundstiicksinteressenten
kdnnen sich im Unterjesinger Rathaus in eine Liste eintragen und auch Verkaufer kdnnen dort ihren
Namen zur Weitergabe an Kaufinteressenten hinterlassen. An wen letztlich die privaten Grundstiicke
verkauft werden, ist eine Entscheidung des Grundstiickseigentiimers.

Die Grundstiicke, die der Stadt im Rahmen des Grundsatzprogramm Wohnens zugehen, werden mit
bestimmten noch zu definierenden Kriterien an Familien verdauBert, fiir die eine Eigentumsbildung auf
dem freien Markt kaum mdglich ist. Bei der Vergabe kann die Ortszugehdrigkeit als zusatzliches Ver-
gabekriterium berticksichtigt werden.

Entwicklung eines stiadtebaulichen und 6kologischen Vorzeigeprojekts
Die Stadt soll das Baugebiet als stadtebauliches und dkologisches Vorzeigeprojekt entwickeln.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bebauung orientiert sich weitgehend an den vorhandenen Héhenlinien, wodurch notwendige Erd-
bewegungen minimiert werden. Die Sidorientierung der Bebauung bietet optimale Bedingungen fiir
die Solarnutzung. Die ErschlieBung, die angesichts der topographischen Situation sehr aufwandig ist,
wurde im Rahmen der Planung optimiert, um mdglichst wenig Flache in Anspruch zu nehmen. Trep-
pen senkrecht zum Hang sollen kurze Wegeverbindungen in die Ortsmitte, zu dem Haltepunkt der
Ammertalbahn und in die freie Landschaft gewahrleisten.

Die Planung trifft Aussagen zur landschaftlichen Einbindung der Siedlungserweiterung. Zum FFH-
Gebiet ist ein mit Bdumen und Straduchern zu bepflanzenden Griinstreifen als Puffer und nach Osten
der Erhalt einer besonders geschiitzten Feldhecke vorgesehen.

Bestandteil der Planung ist ein Regenwasserkonzept. Das Niederschlagswasser der Dachflachen und
der befestigten Flachen wird gesammelt und einer Retentionsfldche in der Ammeraue zugefiihrt.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde dariiber hinaus ein Energie- und Warmeversor-
gungskonzept flir das Baugebiet erarbeitet mit dem Ergebnis, dass der KfW 60-Standard an allen
Standorten und bei allen Gebaudetypen mit vertretbarem Aufwand realisiert werden kann. Mit gegen-
Uber KfW 60-Standard nur wenig erhohtem Aufwand in der Gebaudehiille kann man insbesondere bei
den groéBeren Kubaturen (Mehrfamilienhduser) auch KfW40-Standard erreichen. Zur Umsetzung des
Energie- und Warmeversorgungskonzeptes werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum KfW 60
Standard im Sinne des Klimaschutzes getroffen.

ErschlieBung

Gepriift werden solle eine FuBganger- und Fahrradbriicke tber die B 28 sowie eine direkte Anbindung
des Baugebiets an den Fahrradverkehr nach Tiibingen. Weiter solle auch die Einrichtung eines Kreis-
verkehrs am Ortseingang gepriift werden. Eventuell kénne das Baugebiet zusatzlich an die StraBe ,Im
Wagner" angebunden werden.

Des Weiteren ware die ErschlieBung des Baugebiets aus 6kologischen Griinden (Flachenverbrauch)
insgesamt zu optimieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan ,Jesinger Loch" sieht an der Kreuzung der HauptverkehrserschlieBung des neuen
Baugebietes mit der B 28 einen signalisierten, ebenerdigen Ubergang fiir FuBgénger und Radfahrer
vor. Dieser Uberweg erméglicht eine kurze und sichere Wegeverbindung vom Planungsgebiet (iber die
B28 zum neu geplanten FuB- und Radweg sldlich der B28.

Neben einem erheblichen Raumbedarf fiir die notwendigen Rampen fiir ein Briickenbauwerk, der ins-
besondere stdlich der B28 nicht zur Verfiigung steht und den hohen finanziellen Aufwendungen zei-
gen allgemeine Untersuchungen, dass ebenerdige Querungen bevorzugt werden, da sie die kiirzesten
Wegeverbindungen darstellen.

Sidlich der B 28 ist ein FuBweg vorgesehen, der dstlich der Signalanlage als kombinierter FuB- und
Radweg weitergefiihrt wird und die Verbindung zu dem vorhandenen Radwegenetz gewahrleistet.

Die verkehrlichen Voraussetzungen fiir einen Kreisverkehr am Ortseingang Unterjesingen sind nicht
gegeben. Eine Leistungsfahigkeit des Kreisels ist bei einer Verkehrsmenge von 23.000 Fahrzeugen
taglich und den extrem unterschiedlich stark befahrenen Verkehrsasten nicht gewahrleistet. Zudem
ware die Anlage eines Kreisverkehrs mit einem starken Gelandeeinschnitt im Norden verbunden.

Eine Verlangerung der StraBe ,Im Wagner" ist nicht méglich, da sie zu einer Beeintrachtigung des
unmittelbar angrenzenden FFH-Gebietes fiihren wiirde. Als Ergebnis einer FFH-Vertraglichkeits-
untersuchung war zudem von der unteren Naturschutzbehdrde ein puffernder Abstand vom geplanten
Baugebiet zur FFH-Gebietsgrenze gefordert worden.

Die ErschlieBung des Baugebietes wurde im Rahmen der Planung im Hinblick auf eine moglichst ge-
ringe Inanspruchnahme von Grund und Boden unter Berlicksichtigung der Hanglage optimiert. Die
einzelnen Wohnwege haben eine Breite von 5,50 m incl. Schrammbord zu den bergseits angrenzen-
den Mauern; auf Wendeanlagen am Ende der Wohnwege wurde im Rahmen der Flachenoptimierung
verzichtet. Lediglich die Flst. 2883/1, 2883/2 und 2887 sind bereits Uiber die StraBe ,Im Wagner" er-
schlossen.

Verkehrslarm

Der geplante Larmschutzwall entlang der B 28 solle nicht durchbrochen werden.
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Durch die Lage der ErschlieBung von der Jesinger HauptstraBe mit Ampelanlage und zusétzlicher Ab-
biegespur wiirde der Verkehrslarm fiir die stidlich angrenzende Bebauung erheblich zunehmen. Vorge-
schlagen wird eine ErschlieBung am &stlichen Siedlungsrand.

Die Grundstiicke an der Sommerhalde wiirden durch Verlangerung der StraBe ,Sommerhalde" in das
Baugebiet ,Jesinger Loch®™ zusatzlich mit Verkehr und Larm belastigt. Angeregt wird deshalb, die
Grundstiicke in der Sommerhalde im Hinblick auf die durch das Neubaugebiet zusatzlich verursachte
Larmbelastung hin zu untersuchen. Fiir das neue Baugebiet sei zwar gegen den Verkehrslarm ein
Larmschutzwall vorgesehen, fiir die anschlieBenden Griindstlcke, die ebenfalls entlang der B 28 liegen
seien aber keine entsprechenden SchallschutzmaBnahmen vorgesehen

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Lage der geplanten Anbindung an die B 28 gewabhrleistet kurze ErschlieBungswege. Die vorhande-
ne Bebauung soll soweit méglich vor zusatzlichem Verkehr geschiitzt werden. Die Dimensionierung
und Ausrichtung des Larmschutzwalls wurde unter Beriicksichtigung stadtebaulicher und verkehrlicher
Aspekte in Kombination mit passiven SchallschutzmaBnahmen von einem Ingenieurbiiro fiir Bauphysik
gutachterlich ermittelt. Entsprechende Festsetzungen hierzu werden im Bebauungsplan getroffen. Da-
durch kann ein ausreichender Schutz des Neubaugebiets vor Larmimmissionen der B 28 sichergestellt
werden.

Auch die bestehenden Gebaude sidlich der BundesstraBe wurden im Rahmen des Gutachtens beriick-
sichtigt. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen durch die Anbindung des neuen Baugebiets ,Jesinger
Loch™ ergeben fiir diese Gebdude lediglich Erhéhungen der Beurteilungspegel um héchstens 0,1 dB
(A). In Verbindung mit einer teilsignalisierten Zufahrt aus Unterjesingen sowie Ausfahrt in Richtung
Tiibingen erhéhen sich die Pegel insgesamt um voraussichtlich weniger als 0,4 dB (A). Diese Pegeler-
héhungen kdnnen vernachldssigt werden, erst bei einer Steigerung von 3 db (A) ist eine Larmzunah-
me vom menschlichen Gehdr wahrzunehmen.

Eine Anbindung an die B28 am geplanten 0Ostlichen Siedlungsrand hatte einen unwirtschaftlichen Er-
schlieBungsaufwand zur Folge. (vgl. hierzu auch den Punkt ErschlieBung)

Die HaupterschlieBung des Baugebiets ,Jesinger Loch™ von der B 28 aus gewdhrleistet u.a., die Som-
merhalde, soweit mdglich, von zusatzlichem Verkehr durch das Baugebiet zu verschonen. Insgesamt
entstehen im Baugebiet ca. 60-70 neue Wohneinheiten. Prognostiziert wird, dass 2/3 des erzeugten
Verkehrs in Richtung Tibingen abflieBt und 1/3 in Richtung Unterjesingen. Ein wesentlich erhéhtes
Verkehrsaufkommen in der Sommerhalde und damit eine Zunahme der Larmimmissionen sind nicht zu
erwarten.

Aufenthaltsbereiche

Im Bebauungsplan sollte auch an Platze fiir Erwachsene und Kinder gedacht werden, z. B. an die Ein-
richtung eines zentralen Kinderspielplatzes.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes ist ein zentraler Aufenthalts- und Spielbereich (0G1) aus-
gewiesen.

Bauverpflichtung
Um Baullicken zu verhindern sollten die Grundstiicke mit einer Bauverpflichtung belegt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Grundsatzlich besteht die Mdglichkeit Grundstiicke mit Bauverpflichtungen bzw. Baugeboten zu bele-
gen, entweder Uiber stadtebauliche Vertrage oder durch Bescheid (Verwaltungsakt). Bauverpflichtun-
gen und Baugebote greifen in die Baufreiheit der Eigentiimer ein, ob und wann sie das Grundstiick
bebauen. Als Eingriff in das grundgesetzlich geschiitzte Eigentumsrecht sind sie fundiert zu begrin-
den. Eine rechtssichere Begriindung mit dem Nachweis des dringenden Bedarfes und der wirtschaftli-
chen Zumutbarkeit unterliegt strengen Anforderungen. Um die Entstehung neuer Bauliicken auszu-
schlieBen priift die Verwaltung, Bauverpflichtungen (iber stéddtebauliche Vertrage mit den privaten
Grundstiickseigentiimern abzuschlieBen.

Die Grundstiicke, die die Stadt Gber das Grundsatzprogramm Wohnen erhalt, werden wie Ublich mit
einer Bauverpflichtung im Kaufvertrag verauBert.

2.2 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
> Regierungsprasidium Tiibingen (02.08.2007, 06.08.2007)
Raumordnung

Der Bedarf des Baugebiets sei nicht ersichtlich. AuBerdem sei das Neubaugebiet nicht aus dem Fla-
chennutzungsplan entwickelt. Fiir den Bebauungsplan sei eine intensive Auseinandersetzung mit dem
Thema Flachenverbrauch und der Forderung der Innenentwicklung vor AuBenentwicklung erforderlich.
Deshalb miissen vor der Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen die Potenziale der Innenentwicklung
in der Universitatsstadt Tubingen (keine isolierte Betrachtung des Ortsteils Unterjesingen) ermittelt
und der Nachweis fiir einen Bedarf von rund 2,9 ha neuen Bauflachen erbracht werden.

Eigenentwicklungen oder kommunale Schwerpunktsetzungen in Ortsteilen seien zwar zuldssig, aller-
dings habe die Universitatsstadt Tlbingen keine in sich schliissige Flachennutzungsplanung, so dass
eine Eigenentwicklung im Ortsteil Unterjesingen nur schwer mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar sei.

Des Weiteren wird insbesondere auf die Presseerklarung des Regierungsprasidiums verwiesen, in der
gefordert wird, den Flachenverbrauch im Regierungsbezirk zu reduzieren.

Naturschutz

Da die Bebauung im Norden an das FFH-Gebiet Nr. 7420-341 ,Schénbuch™ sowie an das geplante Na-
turschutzgebiet ,Schénbuch-Siidhang™ angrenze sei am nérdlichen Rand des Plangebiets ein unbebau-
ter Streifen mit Pflanzgeboten vorzusehen, um eine Beeintrachtigung des FFH-Gebiets zu verringern.

Weiterhin kénne eine Beeintrachtigung von FFH-Arten, wie z. B. Mausohr, Bechsteinfledermaus und
von Végeln des in ca. 100-150 m angrenzenden Vogelschutzgebiets nicht ausgeschlossen werden. Al-
lerdings sei von einer erheblichen Beeintrachtigung der Natura 2000 Gebiete und des geplanten Na-
turschutzgebiets nicht auszugehen.

Falls Hinweise vorliegen, dass sich in einem Baum innerhalb des Plangebiets Fledermausquartiere oder
Bruthéhlen von Vdgeln befinden, sei dies artenschutzrechtlich zu beriicksichtigen.
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ErschlieBung

Der zwischen den Baugrenzen und den StraBenfldchen der B28 bestehende Streifen gilt als nicht
Uberbaubare Flache und ist von Bebauung freizuhalten. Auch Nebenanlagen und Werbeanlagen diir-
fen auf dieser Flache nicht errichtet werden. Die Festsetzungen und die Planzeichnung sind diesbeziig-
lich auszuarbeiten.

Unmittelbare Zufahrten und Zugange zu anliegenden Grundstiicken von der B 28 seien nicht gestattet.
Das Zufahrtsverbot sei im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes entlang der B 28 einzutragen.

Der vorgesehenen duBeren verkehrlichen ErschlieBung wird zugestimmt. Die geplanten Anschliisse an
die B 28 missen vom Regierungsprasidium gepriift und genehmigt werden. Mehrkosten fiir die Unter-
haltung und Erneuerung der neuen Signalisierung sowie von neu hinzukommenden befestigten Fla-
chen auf der BundesstraBe sind von der Universitdtsstadt Tiibingen durch Zahlung eines einmaligen
Betrags an das Land Baden-Wiirttemberg abzulésen. Hierzu wird eine gesonderte Vereinbarung zwi-
schen der Stadt und dem Regierungsprasidium abgeschlossen.

Den Larmschutzeinrichtungen entlang der B 28 wird grundsatzlich zugestimmt. Sie miissen vom Re-
gierungsprasidium gepriift und genehmigt werden. Vom Landkreis zu pflegende Mehrflachen (straBen-
seitiger Wall) sind von der Stadt durch Zahlung eines einmaligen Ablésebetrages an den StraBenbau-
lasttréger abzulésen. Hierzu wird eine gesonderte Vereinbarung zwischen der Stadt und dem Regie-
rungsprasidium abgeschlossen.

An den Einmiindungen in die B 28 sind Sichtfelder festzulegen und in den Bebauungsplan aufzuneh-
men.

In den Planungen entlang der B 28 sollte auch der FuBganger- und Radverkehr beriicksichtigt werden.

Die UmbaumaBnahmen auf der B 28 seien in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufzuneh-
men.

Um Verschmutzungen auf der B 28 zu vermeiden, sind die ErschlieBungsstraen im ,Jesinger Loch"
vor Beginn der Hochbauvorhaben verkehrsgerecht auszubauen und an die B 28 anzuschlieBen.

Der B 28 und ihren Entwasserungseinrichtungen darf vom Bebauungsplangebiet kein Oberflachenwas-
ser zugeflihrt werden.

Im Bereich der B 28 diirfen keine Ver- und Entsorgungsleitungen verlegt werden. Evtl. notwendig wer-
dende Aufgrabungen im Bereich der B 28 fiir Kreuzungen und Anschliisse an Ver- und Entsorgungslei-
tungen diirfen erst nach Abschluss entsprechender vertraglicher Regelungen (Nutzungsvertrag) mit
dem Landkreis Tiibingen vorgenommen werden.

Die Kosten der ErschlieBung einschlieBlich der LarmschutzmaBnahmen sind von der Stadt Tibingen zu
tragen.

Denkmalpflege

Der Hinweis auf § 20 Denkmalschutzgesetz sollte in die Hinweise des Bebauungsplanes aufgenommen
werden
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Stellungnahme der Verwaltung:

Raumordnung

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung der Universitatsstadt Tibingen liegt in der Innen-
entwicklung, der Entwicklung von Konversionsflachen und innerstadtischer Brachen. In diesem Sinne
wurden in den letzten 2 Jahren die Innenentwicklungspotenziale im gesamten Stadtgebiet erhoben,
die Grundstiickseigentiimer von Bauliicken angeschrieben und eine Bauliickenbérse eingerichtet.

Auch fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen —
Tubingen, der einen Zeitraum bis zum Jahr 2025 beriicksichtigt, hat die Universitatsstadt Tiibingen
Berechnungen zum Flachenbedarf gemacht. Die ermittelten Innenentwicklungspotenziale (mobilisier-
bare Bauliicken, Brachflachen ...) werden dem Flachenbedarf gegeniibergestellt, der sich zusammen-
setzt aus dem Inneren Bedarf (Verringerung der Belegungsdichte) und der Bevélkerungsentwicklung.
Ergebnis dieser Untersuchung ist, dass insbesondere im Hinblick auf die von der Stadt Tiibingen ange-
strebten Einwohnerzuwachse Uber die Prognose des statistischen Landesamtes hinaus parallel zu den
Flachenentwicklungen im bebauten Bereich auch eine geringfligige ErschlieBung von Bauflachen im
AuBenbereich erforderlich ist. Die GréBe der neu zu erschlieBenden Flachen ist davon abhangig, wie
umfassend die Innenentwicklungspotenziale zur Deckung des Bedarfs herangezogen werden kdénnen.

In den Jahren 2001 bis 2004 wurde fiir den Ortsteil Unterjesingen ein Stadtebaulicher Rahmenplan
erarbeitet. Der Stadtebauliche Rahmenplan soll mit einem Zeithorizont von 20 Jahren aufbauend auf
Bestandsbeschreibungen und Analysen die Entwicklungsmdglichkeiten des Ortsteils sowohl in quanti-
tativer und vor allem in qualitativer Hinsicht darstellen. Die Aussagen des Stddtebaulichen Rahmen-
planes sollen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zu Grunde gelegt werden. Bei der Erstel-
lung des Rahmenplanes wurde eine Flachenbedarfsberechnung erstellt, die zum einen den Eigenbe-
darf aus dem Ort heraus und zum anderen die notwendige Auslastung der bestehenden Infrastruktur
(Kindergarten) als Bemessungsgrundlage hatte. Das Ergebnis war, dass selbst bei Bebauung aller
Baullicken bis zum Jahr 2022 ein Flachenbedarf von 2,3 ha besteht.

Dem Regierungsprasidium wurden sowohl die Flachenbedarfsberechnungen aus dem Rahmenplan von
2004, als auch eine Flachenbedarfsberechung nach der aktuellen Bevélkerungsprognose der Universi-
tatsstadt Tubingen, die anlasslich einer Informationsveranstaltung in Unterjesingen im Juli 2007 ange-
fertigt wurde, lbersandt. Im Gegensatz zur der Flachenbedarfsberechung aus dem Rahmenplan, in
der noch von einem Flachenneubedarf von 2,3 ha ausgegangen wurde, sah die aktualisierte Berech-
nung nur noch einen Flachenneubedarf zwischen 0 und 1,1 ha.

Der generelle Riickgang in der aktualisierten Berechnung ist dadurch zu erklaren, weil der zusatzliche
Bedarf fiir die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur niedriger angesetzt wurde, da sich die Be-
messungsgrundlage - die Auslastung der Kindergarten - aufgrund der Umwandlung von Kindergarten-
platzen in Ganztagesplatze geandert hat. Durch die Umwandlung sind weniger zusatzliche Kinder fir
die Auslastung der Kindergarten nétig, was auch einen geringeren notwendigen Zuzug bedeutet.

Insbesondere auch in Unterjesingen hat die Universitatsstadt Tiibingen einiges unternommen, um die
Innenentwicklung voranzutreiben. Fiir den Bereich Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBe in wurde der
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst, mit dem Ziel, die Innenentwicklung in diesem
Quartier voranzutreiben und zusatzliche Baumdglichkeiten zu schaffen. Darliber hinaus finden um-
fangreiche Gesprache mit Grundstiickseigentiimern zur Aktivierung und Neuordnung von untergenutz-
ten Flachen mit Baurecht statt.

Jedoch ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentiimer nur begrenzt vorhanden, so dass die Planungen
nicht im gewiinschten Tempo vorangehen. Parallel zur Aktivierung der Innenentwicklung soll das im
Stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschlagene Baugebiet entwickelt werden.
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Hierzu wird auch auf Vorlage 101/2009 verwiesen.

Naturschutz

Am noérdlichen Rand des Bebauungsplangebietes ist ein ca. 5 m breiter 6ffentlicher Abstandsstreifen
zum FFH-Gebiet vorgesehen. Dieser Streifen wird entsprechend den Festsetzungen mit Baumen und
Hecken bepflanzt, die gepflegt und erhalten werden. Die nicht bepflanzen Flachen werden angesat.

Des Weiteren sind in diesem Pufferstreifen Fledermauskasten anzubringen. Dieser Streifen wird als

privater Pflanzstreifen fiir die Baufelder im nordlichen Teil weitergefiihrt.

Laut der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung aus dem Jahr 2002 bieten die Streuobstbestande Nah-
rungshabitat und, bezogen auf die Baumhdohlen, Quartierspotenzial fiir die beiden Fledermausarten
GroBes Mausohr und Bechsteinfledermaus.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde eine Bruthohlenkartierung durchgefiihrt und die potenziel-
len Quartiere in allen Obstbaumen kartiert. Dabei wurde ein alter Obstbaum mit einer Baumhdohle am
sudoéstlichen Rand des Plangebietes festgestellt, die fiir Flederm&use geeignet sein konnte. Der Baum
ist im Bebauungsplan mit einem Pflanzerhaltungsgebot belegt und damit dauerhaft zu erhalten. Es
wird davon ausgegangen, dass die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht zur Verletzung artenschutz-
rechtlicher Vorschriften fiihrt.

Der Bereich nordlich der StraBe ,Im Wagner® wurde im Laufe der Planungen neu aufgenommen. Da-
her wurde der Umweltbericht fiir diesen Bereich zu den Themen Artenschutz und FFH-Vertraglichkeit
erganzt. Danach liegt trotz des Verlustes einer Obstwiese mit potenziellen Habitaten fiir Vogel und Fle-
dermaduse kein VerstoB gegen die Verbotsbestimmungen des § 42 Abs. 1 Naturschutzgesetz vor. Dies
wird damit begriindet, dass im ndrdlichen und 6stlichen Umfeld weiterhin groBflachig Mager- und
Streuobstwiesen vorhandenen sind, die die entfallenden 6kologischen Funktionen ibernehmen kon-
nen. Durch die Festsetzung eines 5 m breiten Pflanzstreifens zum FFH-Gebiet hin sind auBerdem er-
hebliche Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des angrenzenden FFH-Gebietes auszuschlieBen.

ErschlieBung

Der Bereich nérdlich der B28 wird im Bebauungsplan als &ffentliche Griinflache ausgewiesen. Die 6f-
fentliche Griinflache umfasst den Larmschutz und ist entsprechend den festgesetzten Pflanzgeboten
zu begriinen. Dort ist keine Bebauung auch nicht in Form von Nebenanlagen oder Werbeanlagen
mdglich.

Unmittelbare Zufahrten und Zugange zu den Grundstiicken von der B 28 aus sind nicht méglich, da
auf der Flache zwischen der B 28 und den Grundstiicken ein Larmschutzwall festgesetzt ist. Lediglich
die offentliche HaupterschlieBungsstraBe des Baugebiets ist von der B 28 aus zulassig.

Die Ausfiihrungsplanung der verkehrlichen ErschlieBung und die Ausfiihrungsplanung der Larmschutz-
einrichtungen wird die Stadt mit dem Regierungsprasidium abstimmen. Entsprechende Vereinbarun-
gen hinsichtlich der Ablésebeitrédge werden zu gegebener Zeit mit dem Regierungsprasidium abge-
schlossen.

Die Sichtfelder wurden im Plan erganzt.

In den Planungen wurde auch der FuBganger- und Radverkehr entlang der B 28 berlicksichtigt. Stid-
lich der B 28 ist ein neuer FuBweg vorgesehen, der dstlich der neuen Ampelanlage als kombinierter
FuB- und Radweg weitergefiihrt wird und die Verbindung zum Radweg Unterjesingen — Tlibingen ge-
wabhrleistet. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde erweitert, die UmbaumaBnahmen wur-
den in den Geltungsbereich aufgenommen.
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Die ErschlieBungsstraBen im Baugebiet werden vor Beginn der Hochbauvorhaben verkehrsgerecht
ausgebaut. Der Bauablauf wird u. a. mit dem Regierungsprasidium abgestimmt.

Der B 28 wird kein Oberflachenwasser zugefiihrt. Das Oberflachenwasser des Baugebiets wird der Re-
tentionsflache in der Ammeraue siidlich der B 28 zugeleitet.

Ver- und Entsorgungsleitungen fiir das neue Baugebiet werden in die neu geplanten StraBen im Bau-

gebiet verlegt und an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz angeschlossen. Fiir notwendige Auf-
grabungen im Bereich der B 28 werden entsprechende vertragliche Regelungen zwischen den Tragern
der Ver- und Entsorgung und dem Landkreis Tiibingen abgeschlossen.

Die Kosten der ErschlieBung einschlieBlich der LarmschutzmaBnahmen werden von der Universitats-
stadt TUbingen getragen und entsprechend dem ErschlieBungsbeitragsrecht auf die Privateigentiimer
umgelegt.

Denkmalpflege

Der Hinweis wurde in die Hinweise zum Bebauungsplan aufgenommen.
> Landratsamt Tiibingen (01.08.2007)

Die FFH Vertraglichkeit des Baugebiets wird bestatigt.

Die ErschlieBung, der Larmschutz und die verdichtete Bauweise seien mit Eingriffen hauptséchlich in
die Schutzgiter Boden, Flora/Fauna und Landschaftsbild verbunden, die innerhalb des Baugebiets
nicht ausgeglichen werden kénnen. Im weiteren Verfahren seien geeignete Ausgleichsmafnahmen zu
priifen.

Im Sinne eines sparsamen Flachenverbrauchs solle gepriift werden, ob das geplante Baugebiet nicht
in Teilen erschlossen werden kann.

Die Beseitigung des dezentralen Niederschlagwassers und des Grundwasserschutzes kann erst beur-
teilt werden, wenn das hydrogeologische Gutachten vorliegt.

Angeregt wird, die verkehrsbedingten Schadstoffimmissionen (nach MLus) entlang der B 28 ermitteln
zu lassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die durch das Baugebiet und die ErschlieBung verursachten Eingriffe wurden ermittelt und im Um-
weltbericht dargestellt. Die Eingriffe werden durch MaBnahmen im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes minimiert: So werden z. B. Baume und eine besonders geschiitzte Hecke erhalten. Stérungen
des FFH-Gebietes werden dadurch vermieden, dass die ErschieBung von Siiden her erfolgt. Ein Puffer-
streifen grenzt das Baugebiet zusatzlich zum Schutzgebiet hin ab. Auch der Bereich nérdlich der Stra-
Be ,Im Wagner®, erhdlt zum FFH-Gebiet hin einen 5 m breiten Pflanzstreifen, durch den erhebliche
Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele des angrenzenden FFH-Gebietes vermieden werden. Es wer-
den offentliche Griinflachen und Pflanzgebote zur Durchgriinung des Gebietes festgesetzt.

Trotzdem kann der durch das Baugebiet verursachte Eingriff innerhalb des Gebiets nicht ausgeglichen
werden. Der Ausgleichsbedarf wurde entsprechend dem Wiederherstellungskostenansatz mit ca.
180.000 € ermittelt und im Umweltbericht dargestellt. Bis zu dieser Hohe kdnnen externe Kompensa-
tionsmaBnahmen umgesetzt werden.

Folgende MaBnahmen sind geplant: Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue, Einrichtung eines
Forderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern am Schénbuchsiidhang von Unterjesingen, MaB-
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nahmen zur Verbesserung des 6kologischen Gewdsserzustandes der Ammer, MaBnahmen zum Am-
phibienschutz sowie einzelne ArtenschutzmaBnahmen im Ammertal. Nach Umsetzung der MaBnahmen
bis zum Betrag von 180.000 € kann der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Aufgrund der Anregung zur Beseitigung des dezentralen Niederschlagswassers und des Grundwasser-
schutzes wurde an verschiedenen Stellen im Gebiet die Versickerungsfahigkeit geprift. Im Ergebnis
kann festgehalten werden, dass sich das Baugebiet nicht fiir eine Versickerung eignet. Das Nieder-
schlagswasser wird daher einer Retentionsmulde im Ammertal zugefiihrt und von dort verzégert in die
Ammer eingeleitet.

Eine ErschlieBung in Abschnitten ist stadtebaulich und wirtschaftlich nicht sinnvoll. Im Falle einer ab-
schnittsweisen Realisierung missten die ErschlieBungskosten von der Stadt tiber Jahre hinweg vorfi-
nanziert werden.

An der Messstelle in der Ortsmitte Unterjesingen (Kreuzung B 28/L 372) liegen erhdhte Schadstoffim-
missionswerte vor. Im Zuge der Feinstaubreduzierung wurden diesbeziiglich bereits erste MaBnahmen
durchgefiihrt (Pfortnerampel an der B 28). Weitere mogliche MaBnahmen zur Reduzierung der Schad-
stoffimmissionswerte werden unabhangig vom Bebauungsplanverfahren gepriift.

Deutsche Telekom AG, T-Com (26.07.2007)

Das Gebiet sei noch nicht an das &ffentliche Telekommunikationsnetz angeschlossen. Zur Durchfiih-
rung von Kabelverlegungsarbeiten miissen bereits ausgebaute StraBen wieder aufgebrochen werden.
Die ErschlieBung erfolge in Koordination mit anderen Versorgungstragern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wird zur Kenntnis genommen und bei Durchfiihrung der ErschlieBung berticksichtigt.
> Polizeidirektion Tiibingen (25.07.2007)

Die Breite der Wege solle gréBer als 4,75 m sein, um das Halten und Parken fiir Anlieger/Besucher
grundsatzlich zu erméglichen. Trotz haltender Fahrzeuge miisse eine Durchfahrtsbreite von mindes-
tens 3 m fir Rettungsfahrzeuge gewahrleistet sein.

In Wegen, die keine Fortsetzung haben, sollte eine Wendemdglichkeit angeboten werden.

An den Einmindungen in die HaupterschlieBungsstraBe sollte eine klare und eindeutige Vorfahrtsrege-
lung vorhanden sein.

Zur Entlastung der &ffentlichen Flachen sollten ausreichend Stellplatze auf privatem Grund eingeplant
werden.

Treppenwege werden in der Regel von FuBgdngern abgelehnt. Bei den im Baugebiet geplanten Trep-
penwegen muss mehrmals die Fahrbahn gequert werden. Die Einmiindungen sind so zu gestalten,
dass dort ausreichende Sichtverhaltnisse fiir alle Verkehrsteilnehmer bestehen. Alternativ zur Treppen-
I6sung sollte die Méglichkeit eines Gehwegs entlang der ErschlieBungsstraBe bis zur Querung an der B
28 gepriift werden.

Gegeniiber dem Angebot von Spielplatzen an den Schnittstellen der Wohnwege mit der Haupterschlie-
BungsstraBe bestehen aus sicherheitstechnischen Griinden Bedenken. Angeregt wird, die Mdglichkeit
eines zentralen Spielplatzes zu priifen.

Stellungnahme der Verwaltung:
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Die StraBenbreiten im Baugebiet wurden im Zuge der weiteren Planung auch in Ricksprache mit der
Feuerwehr und den Stadtbaubetrieben konkretisiert. Alle WohnstraBen im Baugebiet haben eine Min-
destbreite von 5,50 m. Offentliche Stellpldtze in den WohnstraBen sind nicht vorgesehen, fiir die Be-
wohner sind auf den Baugrundstiicken Mdglichkeiten fiir Stellpldtze beriicksichtigt. Zusatzlich werden
im Baugebiet ca. 20 &ffentliche Stellplatze entlang des StraBenraums ausgewiesen.

Da die WohnstraBen nur eine Lange bis zu 70 m haben und keine &ffentlichen Stellplatze vorgesehen
sind, werden keine Wendeanlagen erforderlich.

Verkehrsrechtliche Anordnungen, z. B. in Form von Vorfahrtsregelungen erfolgen unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren.

Die HaupterschlieBungsstraBe ist als verkehrsberuhigter Bereich mit einer Gestaltung als Mischver-
kehrsflache geplant. Mit der Gestaltung des StraBenraums kann eine gewisse Zonierung fiir FuBganger
und andere Verkehrsteilnehmer erreicht werden. Die FuBwege stellen ein zusatzliches Angebot dar.
Ihre Einmiindungsbereiche wurden aufgeweitet, um ausreichende Sichtverhéltnisse fir die Ver-
kehrsteilnehmer zu gewahrleisten.

Die Planung wurde auch hinsichtlich des Angebots an Spielbereichen (iberarbeitet. Im nérdlichen Be-
reich des Bebauungsplanes ist eine offentliche Griinfliche (OG1) ausgewiesen. Auf dieser Fliche an
der Schnittstelle verkehrsarmer StraBenabschnitte mit Fernblick ins Ammertal und auf die Wurmlinger
Kapelle soll ein zentraler Spiel- und Aufenthaltsbereich errichtet werden.

> Nachbarschaftsverband Reutlingen — Tiibingen (26.07.2007)

Der geltende Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flache fiir die
Landwirtschaft dar. Eine Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren in Wohnbaufldche
sei notwendig.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Parallelverfahren wurde eingeleitet, die Flachennutzungsplananderung liegt beim Regierungspra-
sidium zur Genehmigung.

> Evangelisches Pfarramt Unterjesingen (17.07.2007)

Das Baugebiet ,Jesinger Loch™ sollte mdglichst bald realisiert werden, da aufgrund der akuten Woh-
nungsnot zahlreiche junge Familien Unterjesingen verlassen und in die umliegenden Gemeinden zie-
hen, weil sie in Unterjesingen keinen oder nur unbezahlbaren Wohnraum finden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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2.3 Kompensation von Eingriffen in Natur und Landschaft

Durch den Bebauungsplan ,Jesinger Loch™ werden nicht vermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft vorbereitet, die zu kompensieren sind. Teilweise kdnnen AusgleichsmaBnahmen im Pla-
nungsgebiet vorgesehen werden. Es verbleibt jedoch ein Bedarf an KompensationsmaBnahmen, der
extern gedeckt werden muss. Dieser Bedarf wurde entsprechend dem Okokontokonzept der Universi-
tatsstadt Tubingen ermittelt und betragt 180.015 €. Die Kosten fiir diese MaBnahmen werden, wie in
der Zuordnungsfestsetzung dargestellt, auf die Grundstiickseigentiimer verteilt. Die Grundstiickseigen-
timer werden sich durch einen stadtebaulichen Vertrag verpflichten, die hieraus anteilig auf ihr
Grundstiick entfallenden Kosten fir die externen AusgleichsmaBnahmen zu tragen. Der restliche Anteil
ist der ErschlieBung zuzurechnen und wird Uber die ErschlieBungsbeitrage refinanziert.

Mit der Unteren Naturschutzbehérde im Landratsamt Tiibingen wurde vereinbart, dass lber den er-
forderlichen MaBnahmenumfang von 180.015 € ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der Universitats-
stadt Tibingen und dem Landratsamt Tiibingen geschlossen wird. Damit verpflichtet sich die Stadt,
den Ausgleich bis zum erforderlichen Wert zu leisten. Es werden die beabsichtigten MaBnahmen fest-
gelegt und auBerdem Art und Zeitraum der MaBnahmenumsetzung geregelt. Dieses Vorgehen erdffnet
bei der weiteren Ausgestaltung der MaBnahmen den Spielraum, um z. B. beim Griindstlickserwerb fle-
xibel agieren zu kdnnen. Es ist beabsichtigt, die AusgleichsmaBnahmen im Einvernehmen mit der Na-
turschutzverwaltung zu konkretisieren. Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tibingen wird Gber den
Stand der MaBnahmenumsetzung regelmaBig unterrichtet. Nach Umsetzung aller MaBnahmen kann
der Eingriff als kompensiert gelten.

Folgende MaBnahmen sind geplant:

Anlage einer Retentionsfldache in der Ammeraue

Die Retentionsfldche soll, wie im Umweltbericht beschrieben, naturnah angelegt, extensiv gepflegt
und dauerhaft erhalten werden. Sie dient der Verlangsamung des Regenwasserabflusses von den
Dach- und den befestigten Flachen aus dem Planungsgebiet. Die Riickhaltung erfolgt liber den Einstau
in den naturnahen Retentionsmulden und die gedrosselte Ableitung in die Ammer Es entsteht keine
zusatzliche Hochwassergefahr. Aufgrund der Lage der Retentionsflachen im Vogelschutzgebiet wird
bei der Planung der Flache auf die Berlicksichtigung der Habitatanspriiche des Braunkehlchens Wert
gelegt. Als Wiesenbriter besiedelt das Braunkehlchen Gberwiegend reich strukturierte Wiesen und
Weiden, Feuchtwiesen und andere. Im Ammertal wurde eine Vorliebe des Braunkehlchens fiir ent-
sprechende Flachen mit Hochstauden festgestellt (vgl. Holzinger, 1999). Auf die Anpflanzung von
Strauchern wird daher aus Griinden des Artenschutzes - Braunkehichen verzichtet. Die Fldchen wer-
den als Wiesen frischer bis feuchter Standorte angelegt.

Einrichten eines Férderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern

Das Landschaftsbild am Schénbuchstidrand, oberhalb von Unterjesingen ist bestimmt durch Trocken-
mauern. Sie pragen die Kulturlandschaft, bewahren den Boden vor Erosion und sind — im Verbund mit
den warmen und trockenen Weinbergflachen bzw. ehemaligen Weinbergen — Lebensraum fiir zahlrei-
che geschiitzte und bedrohte Arten. Das Forderprogramm zur Sanierung von Trockenmauern soll die
Eigeninitiative der Eigentiimer zur Sanierung und langdfristigen Erhaltung der Trockenmauern auf ihren
privaten Flachen anstoBen. Dabei steht die Sanierung von Trockenmauern vor deren Neuerrichtung.
Die Gebietskulisse soll die Schénbuchslidhdange oberhalb von Unterjesingen, sowie die Hange oberhalb
des Enzbachtales und siidlich von Roseck umfassen. An den Hangen des Enzbachtales sind die Tro-
ckenmauern nicht mehr landschaftspragend. Naturschutzfachlich erscheint es trotzdem sinnvoll, diese
trockenen und warmen Lebensrdume aufzuwerten und die Sanierung der verbliebenen Mauern zu for-
dern.

MaBnahmen zur Verbesserung des dkologischen Gewdsserzustandes der Ammer
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Der Gewasserentwicklungsplan fiir die Ammer (Menz+Weik, 2004) sieht u. a. vor, Uferverbauungen
entlang der Ammer zu entfernen und einen Gewasserrandstreifen einzurichten. Ziel ist ein Gewasser-
lauf, der in seiner Laufentwicklung nicht durch VerbaumaBnahmen behindert wird. Die Entwicklung
kann durch ergénzende MaBnahmen wie z. B. durch gezielte Gewdsseraufweitung oder Verlegungen
beschleunigt werden. Zur Umsetzung dieser MaBnahmen soll an den nachfolgend dargestellten Ab-
schnitten ein Streifen von 10 m Breite erworben werden

MaBnahmen zum Amphibienschutz

Zu den Zeiten der Amphibienwanderung im Marz/April jeden Jahres wandern Erdkréten und zum Teil
auch Grasfrosche vom Pfaffenberg (Ammerbuch) in Richtung des Timpels im Gewann Wiesbrunnen
(Unterjesingen) und queren dabei die L 372 zwischen Wurmlingen und Unterjesingen. Um das Uber-
fahren der Tiere zu verhindern, wurden bislang in ehrenamtlicher Arbeit mobile Schutzzaune errichtet.
Fir einen dauerhaften Schutz soll alternativ entweder ein Ersatzlaichgewasser westlich der L 372 her-
gestellt oder eine dauerhafte Leiteinrichtung auf einem ca. 400 m langen Abschnitt entlang der L 372
mit zusatzlichen Durchldssen gebaut werden.

MaBnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Das Ammertal zeichnet sich bereits heute durch seine hohe Lebensraumbedeutung fiir Pflanzen und
Tiere aus. Teilweise wird bereits nach abgestimmten Konzepten naturschutzgerecht gepflegt und ge-
nutzt. Im Gewann Wiesbrunnen befindet sich ein Laichhabitat flir Erdkréten und Grasfrésche (s. 0.),
die umgebenden Flachen sind feucht und eher extensiv genutzt. Im Gewann Wasserwiesen weiter 6st-
lich am Radweg Richtung Tiibingen sind artenreiche Wiesen vorzufinden. In beiden Teilgebieten kén-
nen durch Extensivierung bzw. abgestimmte Pflege noch wesentliche Verbesserungen, vor allem fiir
geschiitzte und gefahrdete Arten wie das Braunkehlchen, erreicht werden. Dabei kann zum Teil auf
Flachen zurlickgegriffen werden, die sich bereits im Besitz der Universitdtsstadt Tiibingen befinden.
Um groBere, zusammenhdngende Flachen zu erhalten, wird teilweise Flachenerwerb erforderlich wer-
den.

3. Losungsvarianten

a) Das Bebauungsplanverfahren wird weitergefiihrt.

b) Das Bebauungsplanverfahren wird nicht weitergefiihrt.
4, Vorschlag der Verwaltung

Die politischen Beschliisse des Ortschaftsrats und des Gemeinderats liegen vor. Die Verwaltung
schlagt deshalb vor, dem Beschlussantrag und der Losungsvariante a) zu folgen und das Bebauungs-
planverfahren weiterzufiihren.

5. Finanzielle Auswirkungen

Durch den Auslegungsbeschluss entstehen keine Kosten. Im Rahmen einer kiinftigen ErschlieBung
muissen die Kosten, die Uiber ErschlieBungsbeitrdage nicht refinanziert werden kénnen von der Stadt
getragen werden.
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6. Anlagen

Entwurf des Bebauungsplanes vom 06.02.2009 (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen vom 06.02.2009 (Anlage 2)

Begriindung vom 06.02.2009 (Anlage 3)

Umweltbericht und Griinordnungsplan vom 06.02.2009/12.02.2009 (Anlage 4)
Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 1 zu Vorlage 92/2009

LARMPEGELBEREICHE - SCHEMATA

Quelle: Ingenieurbiiro fiir Bauphysik Horstmann+Berger
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lUber EFH

EFH 347
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Teilsign
Ll

-

ZEICHENERKLARUNG
TH = Traufhdhe
GH = Gebsudehshe
Nutzungsschablone EFH = ErdgeschossfuBbodenhdhe
Art der bau- acharzat o = offene Bauweise
lichen Nutzung | Grundflachenza FD = Flachdach
Dachform / Traufhdhe SD = Satteldach
Dachneigung | Gebéudehshe v
Sesige /A = Einzelhaus
Bauweise Hausformen
& = Doppelhaus
Q = Doppelhaus/ Hausgruppe

B>

Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 Abs. 3 BauNVO)

Baulinie (§ 23 Abs. 2 BauNVO)
Nebenanlagen

Stellplatze/ Carports/ Garagen/ Tiefgaragen
Einfahrtsbereiche

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, Dachform
und MaB der Nutzung (§ 16 Abs. 5 BauNVO)

Offentliche Verkehrsflache

Offentliche Stellplatze
Hohe Larmschutzwall/ StraBen tber Normal Null
Offentliche Griinflachen

Verkehrsgriin

Private Grinflachen

Offentliche Griinflache, Spielplatz

Erhalt von bestehenden Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Anpflanzung von Baumen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

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

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchemn
und sonstigen Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Buchstabe a)

Flachen Bindung zum Erhalt von Stréauchern

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Buchstabe b)

Flachen fir bauliche Anlagen zum Immissions-
schutz / Ladrmschutzwall (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Von standigen Sichthindernissen
freizuhaltende Flache

Hauptfirstrichtung der Satteldécher

ErdgeschossfuBbodenhdhe [m tiber Normal Null]
Trennung unterschiedlicher EFHs

Mit Geh-/ Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache zugunsten der Anlieger

Pflanzgebote 1 bis 7 (siehe Textteil)
Offentliche Griinflache (siche Textteil)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

des Bebauungsplanes und der értlichen
Bauvorschrifen (§ 9 Abs. 7 BauGB)

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Stltzmauer als Bestandteil der &ffentlichen
Verkehrsflache

HINWEISE
FFH Gebiet

Geschitztes Biotop §32 NatSchG (Bestand)

Einzelhaus/ Doppelhaus
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Anlage 2 zur Vorlage 92/2009

Textliche Festsetzungen
und oOrtliche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan Jesinger Loch

Tibingen
Universitatsstadt




Der Bebauungsplan ,Schietinger® (Nr. 4014), rechtskraftig seit dem 15.12.1976 wird durch den Be-
bauungsplan ,Jesinger Loch™ in Teilbereichen (iberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir unan-
wendbar erklart.

1 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedandert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung
vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S.
20) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1 Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 1 ff BauNVO)

(1)

()

(3)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen (WA 1-6).

In Anwendung von § 1 Abs. 5 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich die der Versorgung des
Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir sportliche Zwecke unzulas-
sig.

In Anwendung von § 1 Abs. 6 BauNVO sind im gesamten Geltungsbereich Gartenbaubetriebe und

Tankstellen unzulassig.

2 Malf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, 88 16 ff BauNVO)
(1)

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zuldssi-
ge Traufhdhe (TH), bei Gebauden mit Flachddchern durch die maximal zuldssige Gebaudehdhe
(GH) in Metern lber EFH entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungs-

planes bestimmt.

(2) Oberer Bezugspunkt fiir die max. zuldssige Traufhdhe ist die Schnittkante zwischen den AuBenfla-
chen des Daches und der AuBenwand. Oberer Bezugspunkt fiir die max. zuldassige Gebaudehéhe
ist die Attika.

: EFH
TH+3,SO/\ o
i *y ’Terrassé [Gartengeschoss
EFH +D'v00 | Arj:%e{r—, : Garage
ca.-3,00 Ganeggesehns’sr/)
Einzel- und Doppelhéauser,
Hausgruppen
TH +3,50
GH (Attika) R
+0,&1 EFH 0,00
EFH'—3,00

Haupt- |
achsep

Geschosswohnungsbauten WA 3
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(3)
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(3)

Festsetzungen zur Hohenlage (8 9 Abs. 3 BauGB)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) wird entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes festgesetzt.

Dort, wo im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes keine EFH festgesetzt ist, wird die EFH
durch die Hohe der StraBenoberkante bestimmt. Bezugspunkt fiir die zuldssige EFH ist die Stra-
Benoberkante (Mitte StraBe) zuziiglich 20 cm gemessen in der Mitte des Gebaudes.

Die EFH kann um 20 cm Uber- bzw. unterschritten werden.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird offene Bauweise festgesetzt.

Sofern im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhau-
sern, Doppelhdusern und Hausgruppen getroffen sind, sind diese maBgebend.

Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, 8§
23 BauNVvO)

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baulinien und Baugren-
zen entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil bestimmt.

Die Baugrenzen und Baulinien besitzen auch unterirdische Wirkung.

Auf der nicht tberbaubaren Flache sind nur folgende bauliche Anlagen zulassig:

- Terrassen bis maximal 40 m? pro Grundsttick

- Zugange

- Zufahrten zu Stellplatzen, Carports, Garagen und Tiefgaragen

- Tiefgaragen, offene Stellpldtze, (iberdachte Stellplatze (=Carports) und Garagen, entspre-
chend den planungsrechtlichen Festsetzungen Nr. 8 und dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes

- Nebenanlagen, die im zeichnerischen Teil entsprechend Nr. 7 der planungrechtlichen Festset-
zungen separat ausgewiesen sind

- Stitzmauern und Einfriedungen entsprechend den &rtlichen Bauvorschriften Nr. 5+8

- Aufschiittungen und Abgrabungen entsprechend Nr. 9 der értlichen Bauvorschriften

Stellung baulicher Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragenen Firstrichtungspfeile sind maBge-
bend.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4, § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Gebduden sind nur innerhalb des Giberbaubaren Bereiches und inner-
halb von Flachen zuldssig, die im zeichnerischen Teil flir Nebenanlagen (NA) ausgewiesen sind.

Innerhalb der im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Flachen fiir Nebenanlagen sind Nebenanla-
gen nur bis zu einer Kubatur von max. 30 m> zuldssig.

Pro Grundstiick ist nur eine Nebenanlage in Form eines Gebaudes zulassig.
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Stellplatze, Gberdachte Stellplatze (=Carports), Garagen, Tiefgaragen (8 9 Abs. 1
Nr. 4 BauGB, 8§ 12 BauNVO)

Bei Grundstiicken, die direkt nordlich an die Anliegerwege angrenzen sind offene und lberdachte
Stellplatze (Carports) und Garagen nur innerhalb der im zeichnerischen Teil hierfiir ausgewiese-
nen Flachen zulassig. Dort, wo die im zeichnerischen Teil ausgewiesene Flache fiir die Herstellung
von Stellplatzen nicht ausreicht, sind offene und (berdachte Stellplatze (Carports) und Garagen
auch innerhalb der Baufenster (=liberbaubare Grundstticksflache) zulassig.

Bei Grundstiicken, die direkt stidlich an die Anliegerwege angrenzen, und im WA 6 sind offene
und Uberdachte Stellpldtze (Carports) und Garagen nur innerhalb der im zeichnerischen Teil hier-
flr ausgewiesenen Flachen und nur innerhalb der Baufenster (=lberbaubare Grundstiicksflédche)
zulassig. Carports und Garagen innerhalb der Baufenster diirfen nicht vor die zugehérige Haupt-
gebdudeflucht treten.

In WA 3 und WA 4 sind Stellpldtze nur in Tiefgaragen in den hierflr im zeichnerischen Teil festge-
setzten Flachen zuldssig.

Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
Die ¢ffentlichen Verkehrsflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (8 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das Niederschlagswasser der befestigten Flachen und der Dachflachen der privaten Grundstiicks-
flachen wird der Retentionsflache (siehe Hinweise Nr. 3, Retentionsflache Ammeraue) zugefiihrt.

Private Zisternen zur Sammlung von Regenwasser sind zuldssig. Der Uberlauf ist an den 6ffentli-
chen Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Dachflachen aus unbeschichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Blei und Zink sind unzuldssig.

Offentliche Grunflachen OG 1 und OG 2 (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
OG 1 - Spielplatz
Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene &ffentliche Griinfliche OG 1 -

Spielplatz ist als Griin- und Spielflache anzulegen. In der OG 1 ist die Errichtung von Spielanlagen
zuldssig. Nicht als Spielflachen genutzte Bereiche sind zu begriinen.

OG 2 - Offentliche Griinflachen nérdlich der B 28

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene éffentliche Griinfliche OG 2 um-
fasst den Larmschutz und ist entsprechend Pflanzgebot 1,5 und 6 anzulegen.

Flachen oder Malihahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, 8§ 9 Abs. 1 a BauGB)
MaBnahmenflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:

M 1 - MalRnahmenflache — offentlicher Pufferstreifen zum FFH-Gebiet

Auf der MaBnahmenflache sind entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes Obstbaume der Qualitédt Hochstamm, Stammhdéhe min. 1,80 m (Streuobst), Stamm-

umfang 12-14 cm entsprechend der Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Zur Férderung der Fledermause sind 5 Fledermauskasten anzubringen.

Auf 50% der M 1-Flache (ca. 425 m? ) sind zweireihig Hecken aus gebietsheimischen Gehdlzen
der Pflanzenliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
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Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit heimischen standortgerechten Grasern und Krau-
tern zu begriinen und extensiv zu pflegen.

Zuordnungsfestsetzung

Die MaBnahme M 1 und die externen KompensationsmaBnahmen (vgl. Hinweise) werden ent-
sprechend ihrem Eingriff in Natur und Landschaft nach folgendem Verteilungsschliissel zugeord-
net:

31,85 %: offentliche ErschlieBung

68,15 %: Grundstiicke mit neuen Baumdglichkeiten, auf denen die Eingriffe gleich schwerwie-
gend zu beurteilen sind, Verteilung nach MaBgabe des § 4 der Kostenerstattungssatzung der Uni-
versitatsstadt Tibingen vom 7. Dezember 2008.

Die Bereiche, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schietinger” liegen, sind ausgenom-
men. Hier gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft bereits als erfolgt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB)

Nérdlich der B28 werden auf den éffentlichen Griinflichen OG 2 Larmschutzanlagen festgesetzt,
wie sie in der schalltechnischen Untersuchung (Berichte zum Schallimmissionsschutz, Ingenieur-
biro flir Bauphysik Horstmann + Berger, Altensteig vom 24.10.2005, 28.12.2005, 12.01.2006 ,
05.02.2007, 15.02.2007 und 26.09.2008, 29.12.2008) beschrieben sind. Die schalltechnische Un-
tersuchung ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Larmschutzanlagen

()

(3)

Alternativ: Pergola oder Gar-
tenhaus integrieren i Larmschutzwall

Ebenen zur Festsetzung
der L&rmpegelbereich

Ebene 3

Ebene 4

Ebene 2

Ebene 3

___E—be'n‘e’l_—

Ebene 2

Einzel-/ Doppelhéauser,

Mehrfamilienhauser WA 3 Hausgruppen

Auf Grundlage der schalltechnischen Untersuchung werden fiir die Gebaudeebenen 1 bis 4 ge-
schossweise verschiedene Larmpegelbereiche (LPB) entsprechend den Schemaskizzen im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzt.

Im baurechtlichen oder sonstigen Verfahren ist als Bestandteil der Bauvorlagen der auf den Ein-
zelfall abgestellte Nachweis der Erfiillung der konkret erforderlichen SchallschutzmaBnahmen je
Larmpegelbereich nach DIN 4109 zu erbringen. Sofern Schlafréume an Fassaden mit Beurtei-
lungspegeln zur Nachtzeit von mehr als 45 dB(A) angrenzen, sollten flr diese im Falle einer Fens-

5
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terliiftung Schalld@dmmliifter vorgesehen werden, da hier ungestérter Schlaf auch bei nur teilwei-
se gedffneten Fenstern nicht mdglich sein wird.

Wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Messungen vorgelegt werden, die nachwei-
sen, dass niedrigere Larmpegelbereiche als angenommen vorliegen, sind SchallschutzmaBnahn-
men entsprechend der tatsachlich vorliegendenden LPBs zuldssig.

Klimafestsetzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 23 b und Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Der Jahres-Primarenergiebedarf fiir Warmwasser und Heizung QP" muss bei weniger als 60 kWh/
(gm-a) liegen, der Flachenbezugswert ist die Gebdudenutzflache. Der spezifische Transmissions-
warmeverlust HT” muss - unabhéngig von der Wahl der Heizungsanlage — immer mindestens

30 % unter dem in der Energieeinsparverordnung (EnEV giltig ab 01.10.2007) angegebenen
Hochstwert liegen (mindestens KfW 60 Standard).

Zur Erreichung der in Abs. 1 genannten Ziele sind bei der Errichtung von Gebauden die im Ener-
giekonzept vom 09.02.2008 beispielhaft genannten baulichen und technischen MaBnahmen und
Vorkehrungen zu treffen:

Einzelhaus
Haustechnik A% U-Wert U-Wert Wand |Aquivalente Heizwarme-  |Energetischer
(1/m) |Fenster (W/(gm K)) Dammstarke |bedarf Standard
(W/(m* K)) ?uf;enwand (kwh/(m? a))
m
Brennwertkessel und 0,64 |1,40 0,15 0,22 58,7 KfW 60
solar untersttitzte Trink-
wassererwarmung inner-
halb o. Z.
Holzpelletkessel 0,64 |14 0,15 0,22 58,7 KfW 40
auBerhalb
Erdreichwarmepumpe in- (0,64 [1,3 0,10 0,34 50,1 KfW 40
nerhalb mit Warmertick-
gewinnung
Brennwertkessel 0,64 10,70 0,09 0,38 15,8 Passivhaus
innerhalb und
Liftungsanlage mit War-
meriickgewinnung
Doppelhaus
Haustechnik ANV U-Wert U-Wert Wand |Aquivalente Heizwdrme- Energetischer
(1/m) |Fenster (W/(gm K)) Dammstarke |bedarf Standard
(W/(m® K)) ?uf)ienwand (kWh/(m? a))
m
Brennwertkessel und 0,59 1,40 0,19 0,17 61,2 KfW 60
solar unterstiitzte Trink-
wassererwarmung inner-
halb o. Z.
Holzpelletkessel 059 (14 0,16 0,21 58,0 Kfw 40
auBerhalb
Erdreichwarmepumpe in- (0,59 (1,4 0,13 0,26 52,9 KfW 40
nerhalb mit Warmertick-
gewinnung
Brennwertkessel 0,59 10,70 0,10 0,34 16,3 Passivhaus
innerhalb und
Liftungsanlage mit War-
meriickgewinnung




Mehrfamilienhaus

Haustechnik ANV U-Wert U-Wert Wand |Aquivalente Heizwdarme-  |Energetischer
(1/m) |Fenster (W/(gm K)) Dammstérke |bedarf Standard
(W/(m® K)) ?uf)ienwand (kWh/(m” a))
m
Brennwertkessel und 0,50/ |1,40 0,17/0,22 0,19/0,15 52,3/58,3 Kfw 60
solar unterstiitzte Trink- |0,51
wassererwdarmung inner-
halb o. Z.
Holzpelletkessel 0,50 |1,4 0,15 0,22 50,6 KfW 40
auBerhalb
Erdreichwarmepumpe in- |0,50 |1,4 0,15 0,22 50,6 KfW 40
nerhalb mit Warmertick-
gewinnung
Brennwertkessel 0,50/ 10,80 0,12/0,15 0,28/0,22 16,2/15,1 Passivhaus
innerhalb und 0,51
Liftungsanlage mit War-
meriickgewinnung
Hausgruppe
Haustechnik ANV U-Wert U-Wert Wand |Aquivalente Heizwarme- Energetischer
(1/m) |Fenster (W/(gm K)) Dammstarke |bedarf Standard
(W/(m” K)) fugenwand (kwh/(m? a))
m
Brennwertkessel und 0,52 (1,40 0,17 0,19 53,6 KfW 60
solar unterstiitzte Trink-
wassererwarmung inner-
halb o. Z.
Holzpelletkessel 0,52 |14 0,15 0,22 51,9 KfW 40
auBerhalb
Erdreichwarmepumpe in- [0,52 [1,4 0,15 0,22 50,4 KfW 40
nerhalb mit Warmeruck-
gewinnung
Brennwertkessel 0,52 10,80 0,12 0,28 15,9 Passivhaus
innerhalb und
Liftungsanlage mit War-
meriickgewinnung

Andere als die genannten MaBnahmen und Vorkehrungen sind zulassig.

(3)
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(1) Aligemein

Pflanzgebote (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Im Baugenehmigungsverfahren oder sonstigen Verfahren ist nachzuweisen, dass die in Abs. 1 ge-
nannten Vorgaben eingehalten werden.

Biume sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenfliche von mindestens 12 m? herzustellen.

()

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Bdume in Platzflachen

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstdmmige Baume der Art — Walnuss (Juglans regia)
mit mindestens 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

3)

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Baume am Anliegerweg 1 und in dessen Verlangerung

Je Grundstiick ist ein hochstammiger Baum der Art — Chin. Birne (Pyrus calleryana ,Chanticleer™)
mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Planzeich-
nung enthalt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m parallel zur StraBe frei verschiebbar

sind.
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Pflanzgebot 3 (PFG 3): Baume am Anliegerweg 2 und 3, 6ffentliche Stellplatzflache

Je Grundstiick ist ein hochstémmiger Baum der Art — Thiiringische Mehlbeere (Sorbus thuringiaca
»Fastigiata™) mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Planzeichnung enthalt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m parallel zur StraBe frei ver-

schiebbar sind.

Pflanzgebot 4 (PFG 4): Bdume am Anliegerweg 4 und 5

Je Grundstiick ist ein hochstdmmiger Baum der Art — Vogelbeere (Sorbus aucuparia ,Fastigiata™)
mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Planzeich-
nung enthalt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m paralell zur StraBe frei verschiebbar
sind.

Pflanzgebot 5 (PFG 5): StraBenbdume an der B 28

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstdammige Baume der Art — Winterlinde (Tilia cordata)
oder Esche (Fraxinus excelsior) mit mindestens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauer-
haft zu erhalten.

Pflanzgebot 6 (PFG 6): Flache flir Anpflanzungen nérdlich der B 28 Bepflanzung Larmschutz

Entlang der Larmschutzwand sind gliedernd in Abschnitten Kletterpflanzen der Pflanzenliste 4 ein-
zusetzen. Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit gebietsheimischen Grasern und Krau-
tern zu begriinen

Pflanzgebot 7 (PFG 7): Private Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Auf den privaten Flachen, fir die im zeichnerischen Teil ein flachiges Pflanzgebot gekennzeichnet
ist, sind mindestens 5 Obstbaume der Qualitdt Hochstamm, Stammhéhe min. 1,80 m (Streuobst),
Stammumfang 12-14 cm entsprechend der Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Obstbaume die vorhanden sind und erhalten werden, kdnnen angerechnet werden.

Auf 50% der Flache (ca. 150 m? ) sind zweireihig Hecken aus Gehdlzen der Pflanzenliste 1 zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit heimischen standortgerechten Grasern und Krau-
tern zu begriinen und extensiv zu pflegen.

Laubbdume auf den Baugrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick mit tGiber 180 m2 Flache ist mindestens 1 Laubbaum der Pflanzenliste 2
mit mindestens 14/16 cm Stammumfang oder 1 ortstypischer Hochstamm-Obstbaum, mindestens
12/14 cm Stammumfang, Stammhdhe min. 1,80 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Durch
Pflanzgebote festgesetzte Bdume werden angerechnet. Festgesetzte Pflanzgebote diirfen dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

Pflanzerhaltung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten
Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch
Neupflanzungen entsprechend Pflanzenliste 2 oder 3 in angemessener Qualitdt (Hochstamm,
Stammumfang mindestens 16-18 cm) zu ersetzen.

Flachiges Pflanzerhaltungsgebot (Privat)

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnete und nach § 32 Naturschutzge-
setz geschiitzte Biotop (Feldhecke) ist fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

Pflegehinweise:

- Abschnittsweises (maximal ein Drittel der Hecke/ Grundstiick/ Jahr) auf den Stock setzen der
Gehdlze, durchschnittlich alle 10 Jahre



- Heckenschnitt im Winterhalbjahr — 1.Oktober bis 28./ 29.Februar
- Abtransport des Geholzschnittes oder Belassen am Rand auf kleiner Flache, kein Verbrennen
- Mahd der Gras- und Krautsaume alle 1 bis 2 Jahre im Herbst, Abtransport des Mahgutes

17 Stutzmauern (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Innerhalb der im zeichnerischen Teil als 6ffentliche Verkehrsflache ausgewiesenen Flache sind
Stlitzmauern zur Herstellung des StraBenkdrpers, sowie diese im zeichnerischen Teil nachrichtlich
gekennzeichnet sind, zuldssig. Die Stiitzmauern werden flir Zufahrten und Zugange unterbro-
chen.



ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i. d. F. vom 08.08.1995 (GBI. S.
617), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.04.2007 (GBI. S. 252) i. V. mit § 4 der Gemeinde-
ordnung flir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende 6rtliche Bauvorschriften zusammen
mit dem Bebauungsplan aufgestellt:

1)

()
(3)

4

©)

(6)

™)

8)

(1)
()

(1)
()

Gestaltung der Gebaude (ausgenommen Nebengeb&ude) und Déacher

MaBgebend fiir die zulassigen Dachformen und die Dachneigungen ist der zeichnerische Teil des
Bebauungsplanes.

Geneigte Dacher sind mit roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachsteinen einzudecken.

Zulassig sind nur Dachaufbauten in Form von Schleppgauben, Flachdachgauben und Solaranla-
gen. Nicht zuldssig sind Quergiebel.

Bei den nach Siiden orientierten Dachflachen sind nur Gauben bis zu einer Breite von 50 % der
Hausldnge zulassig.

Mit Dachaufbauten (hiervon ausgenommen sind Solaranlagen) und Dachterrassen sind zur Dach-
traufe und zum Ortgang ein Abstand von mindestens 1,50 m einzuhalten. Dasselbe gilt fiir die
Anordnung dieser Bauteile untereinander. Zum Dachfirst ist ein Abstand von 1m (senkrecht ge-
messen) einzuhalten. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn baugestalterische Bedenken
nicht bestehen.

Solaranlagen sind nur parallel zur Dachflache, max. Aufbauhéhe 20 cm (In-Dach oder Auf-Dach-
Montage) zuldssig und als Band unterhalb der Firstlinie oder oberhalb der Trauflinien anzulegen.
Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn baugestalterische Bedenken nicht bestehen.

Flachdacher sind mit einer extensiven Begriinung zu versehen, wenn diese nicht als Terrassen ge-
nutzt werden.

Doppelhduser sind im gleichen Profil (Traufhéhe, Firsthohe, Dachneigung, Farbe Dacheindeckung)
auszufiihren. Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, sofern die topografischen Verhaltnisse dies
erfordern.

Dachgestaltung der Carports, Garagen und Nebengebaude

Carports, Garagen und Nebengebaude sind mit einem Flach- und Pultdach bis max. 7° auszubil-
den.

Die Dachflachen von Garagen, Carports und Nebengebauden sind mit einer extensiven Dachbe-
griinung zu versehen, wenn diese nicht als Terrassen genutzt werden.

Fassadengestaltung
Grelle und fluoreszierende Materialien dirfen nicht verwendet werden.

Werbeanlagen
Pro Gebaude ist nur eine Werbeanlage zulassig.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und nur an der Gebaudefassade bis zu einer
GroBe von 1 m? zuldssig.
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(1)

()

3

4

(1)

()

(3)

(1)

()

3

Q)

©)

Einfriedungen

Einfriedungen zum o6ffentlichen StraBenraum sind nicht zulassig. Hiervon ausgenommen sind He-
cken entsprechend Abs. 2 und das WA 6 entsprechend Abs. 3.

Hecken sind auf den Grundstiicken, die direkt nordlichen an die Anliegerwege angrenzen, bis
max. 80 cm Hohe zuldssig. Im WA 3 sind Hecken oberhalb der Stiitzmauer mit einer Héhe von
max. 80 cm zulassig. Hecken miissen mindestens 50 cm von der Hinterkante der 6ffentlichen
Stlitzmauer bzw., wenn keine Stiitzmauer vorhanden ist, von der StraBenkante in das Grundstlick
versetzt sein.

Im WA 6 sind Einfriedungen entlang des o6ffentlichen StraBenraumes in Form von Hecken zulds-
sig.
Fir die Hecken diirfen keine Koniferen verwendet werden.

Larmschutzanlagen

Die Larmschutzanlagen sind als Wall-Wand Kombination auszufiihren. StraBenseitig sind die Wan-
de aus Gabionen, gepackt mit ortsiiblichem frostbestdndigem Naturstein, herzustellen. Die gar-
tenseitigen Wande sind auch in anderen Ausfiihrungen zuldssig, beispielsweise als Betonwand.

Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugange zu den Gebauden

Ebenerdige Stellplatzflachen, Zufahrten und Zugange sind wasserdurchldssig anzulegen. Zuldssig
sind z.B. Belage wie Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dranfuge, Rasenpflasterbelag.

Stutzmauern auf den privaten Grundstiicken

Stiitzmauern auf den privaten Grundstiicken sind nur zur Herstellung von Carports, Garagen,
Stellplatze, Tiefgaragen, Zufahrten und Zugange zulassig. Fiir Terrassen sind Stlitzmauern bis zu
einer Héhe von 0,80 m zulassig.

Sofern stédtebauliche Griinde nicht entgegenstehen, ist die Errichtung von privaten Stiitzmauern
im WA 3 ist zusatzlich zu den in Absatz 1 genannten Fallen auch im Anschluss an die 6ffentlichen
Stlitzmauern zuldssig.

Die privaten Stiitzmauern sind in einer der folgenden Ausfiihrungen zuldssig:
— Natursteingabionen

— Natursteinmauern (Trocken- und Bruchsteinmauern)

— Zyklopen- und Quadermauerwerk

— Sichtbetonwande oder verputzte Mauern

Abgrabungen und Aufschittungen
Fir die Baugrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird eine max. Gelandenei-
gung von 1:2 festgesetzt.

Abgrabungen zum Zwecke der Belichtung von Gartengeschossen sind nur talseits entlang der
sidlichen Gebdudekante bis max. 3 m unter EFH zuldssig.

Abgrabungen und Aufschiittungen fiir Zugange, Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen, Carports,
Tiefgaragen und Nebenanlagen sind im hierfiir erforderlichen MaBe zulassig.

Abgrabungen und Aufschiittungen fiir Terrassen auBerhalb der Baufenster sind bis zu einer Tiefe
der Terrasse von max. 4 m zulassig.

Fiir Grundstiicke, die direkt sidlich an die Anliegerwege angrenzen, sind Aufschiittungen auch in-
soweit zuldssig, als sie fiir eine ebenerdige Anbindung des Grundstiicks an die Anliegerwege er-
forderlich sind.
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10 Nicht uberbaute Grundstucksflachen
(1) Nicht Gberbaute Grundstiicksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu erhalten.

(2) Bei Grundstiicken, die direkt siidlich an die Anliegerwege angrenzen, sind die nicht iberbaubaren
Grundstticksflachen zum Anliegerweg niveaugleich anzubinden.

11 Satelliten-Empfangsanlagen

Satelliten-Empfangsanlage dirfen vom offentlichen Raum aus nicht einsehbar sein.
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HINWEISE
Bodenschutz

Bei der Planung und Durchfiihrung der BaumaBnahmen sind die Belange des Bodenschutzes
(nach § 1 BodSchG) zu berticksichtigen, insbesondere ist auf einen sparsamen und schonenden
Umgang mit dem Boden zu achten (Vermeidung von Verdichtung, Sicherung des Oberbodens).
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen (§1a (2) BauGB). Der anfallen-
de Erdaushub aus der ErschlieBungsmaBnahme wie auch von den einzelnen Baugrundstticken ist
getrennt nach Ober- und Unterboden zu lagern und mdglichst bei der Anlage der Larmschutzan-
lagen bzw. auf den Baugrundstiicken wieder zu verwenden (Erdmassenausgleich).

Externe KompensationsmafRnahmen

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde tber den Wiederherstellungskostenansatz ein Aus-
gleichsbedarf in Héhe von 180.015 € ermittelt (vgl. Umweltbericht). Er ist in einem Anteil von
68,15 % durch die neuen Baumdéglichkeiten verursacht. Die privaten Grundstiickseigentiimer ver-
pflichten sich durch stadtebaulichen Vertrag, die hieraus anteilig auf ihr Grundstiick entfallenden
Kosten fiir die externen AusgleichsmaBnahmen zu tragen. Der restliche Anteil von 31,85 % ist
der ErschlieBung zuzurechnen und wird Uber die ErschlieBungsbeitrage refinanziert.

Art und Zeitraum der MaBnahmenumsetzung wird vertraglich zwischen der Unteren Naturschutz-
behdrde des Landratsamtes Tiibingen und der Universitatsstadt Tiibingen geregelt und gesichert.

Im Umweltbericht und in der Begriindung sind die externen KompensationsmaBnahmen detailliert
beschrieben, sowie in Ubersichtspldnen dargestellt. Folgende externe KompensationsmaBnahmen
sind vorgesehen:

Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue

Auf den stadtischen Flurstiicken 1645 und 1649, Gemarkung Unterjesingen, wird eine Retentions-
flache zur Riickhaltung des Regenwassers aus dem Planungsgebiet hergestellt. Innerhalb der Fla-
che werden Versickerungs-, Retentions- und Ableitungsmulden naturnah angelegt.

Einrichten eines Forderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern am Schonbuch-
stidhang von Unterjesingen

Innerhalb der im Umweltbericht dargestellten Gebietskulisse soll die private Sanierung von Tro-
ckenmauern am Schénbuchsiidhang von Unterjesingen finanziell geférdert werden.

MaRnahmen zur Verbesserung des 6kologischen Gewasserzustandes der Ammer
Vorgesehen ist, einen Gewasserrandstreifen entlang der Ammer zu erwerben.

MaRnahmen zum Amphibienschutz

Zum Schutz der wandernden Amphibien soll an der L 372 zwischen Unterjesingen und Wurmlin-
gen eine dauerhafte Amphibienleiteinrichtung hergestellt werden. Alternativ kénnte ein Ersatz-
laichgewdsser geschaffen werden.

MalRnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Es ist beabsichtigt, in den Gewannen Wiesbrunnen und Wasserwiesen im Ammertal Flachen fiir
den Schutz von Arten (Vdgel, v. a. Braunkehlchen) und Lebensraumen (Magere Flachlandmah-
wiesen) zu extensivieren. Hierzu ist teilweise Flachenerwerb erforderlich.
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Denkmalschutz

Sollten im Zuge der BaumaBnahmen archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten o. a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen),
ist die Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz)
wird verwiesen.

SchutzmalRnahmen fir Bestandsbaume

Zum Schutz der Gehdlze sind die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und Vege-
tationsflachen bei BaumaBnahmen" und die RAS-LP 4 ,Richtlinien fiir die Anlage von StraBen -
Teil: Landschaftspflege - Abschnitt 4: Schutz von Badumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumaBnahmen® zu beachten.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Aufgrund des angrenzenden FFH-Gebietes mit geschiitzten Fledermausarten sollten im Gebiet
energiesparende und insektenfreundliche Leuchtmittel, z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen so-
wie rundum geschlossene Leuchten verwendet werden.
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IV ANHANG

Die in der nachstehenden Liste aufgefiihrten Pflanzenarten sind beispielhaft als Empfehlungen bzw.
Orientierungshilfen bei der Durchfiihrung der Anpflanzungen gedacht.

Pflanzenliste 1: Straucher

Gebietsheimische Straucher (LFU BADEN-WURTT. 2002):
Qualitdt: min. Heister, 2x verpflanzt (2xv.).

Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuss - Corylus avellana
Zweigriffliger WeiBdorn - Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiBdorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhitchen - Euonymus europaeus
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Hundsrose - Rosa canina
Weinrose - Rosa rubiginosa
Fahlweide - Salix rubens
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Trauben-Holunder - Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Pflanzenliste 2: Baume
Gebietsheimische Baume (LFU BADEN-WURTT. 2002):

Feldahorn - Acer campestre
Birke - Betulus pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Esche - Fraxinus excelsior
Zitterpappel - Populus tremula
Vogelkirsche - Prunus avium
Berg-Ulme - Ulmus glabra

Pflanzenliste 3: Obstgehodlze
Wildobstbaume:

Malus sylvestris - Holz-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Pyrus communis - Most-Birne
Juglans regia - Walnuss
Streuobstbdume:
Nuss - Walnuss (Juglans regia)
Apfel - Bitterfelder
- Bohnapfel
- Danziger Kantapfel
- Hauxapfel

- Jakob Fischer
- Kaiser Wilhelm
- Maunzenapfel
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Birne

Pflanzenliste 4: Klettergeholze

Wilder Wein
Feldrose
Kletterrosen

Odenwalder
Sonnenwirtsapfel
Wiltshire

u.a. lokale Sorten

Doppelte Philippsbirne
Herzogin Elsa
Oberosterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

u.a. lokale Sorten

u.a.

Parthenocissus spec.
Rosa arvensis
Rosa spec.

Den Klettergehdlzen sind zur optimalen Entwicklung, wenn notwendig, die geeigneten Rank- und Klet-

terhilfen zur Verfligung zu stellen.

Tibingen, den 6.2.2009
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Anlage 3 zur Vorlage 92/2009

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Jesinger Loch"



1 Anlass der Planung

Der Schwerpunkt der stadtebaulichen Entwicklung der Universitatsstadt Tiibingen liegt in der Innen-
entwicklung, der Entwicklung von Konversionsflachen und innerstédtischer Brachen. In diesem Sinne
wurden in den letzten 2 Jahren die Innenentwicklungspotenziale im gesamten Stadtgebiet erhoben, die
Grundstiickseigentiimer von Baullicken angeschrieben und eine Baullickenbdrse eingerichtet.

Auch fiir die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen — Ti-
bingen, der einen Zeitraum bis zum Jahr 2025 berticksichtigt, hat die Universitatsstadt Tiibingen Be-
rechnungen zum Flachenbedarf gemacht. Die ermittelten Innenentwicklungspotenziale (mobilisierbare
Baullicken, Brachflachen etc.) werden dem Flachenbedarf gegeniibergestellt, der sich zusammensetzt
aus dem Inneren Bedarf (Verringerung der Belegungsdichte) und der Bevdélkerungsentwicklung. Ergeb-
nis dieser Untersuchung ist, dass auch Baufldchen im AuBenbereich erschlossen werden miissen. Die
GroBe der neu zu erschlieBenden Fléchen ist davon abhangig, ob die Innenentwicklungspotenziale voll
oder nur teilweise zur Deckung des Bedarfs herangezogen werden kdnnen.

In den Jahren 2001 bis 2004 wurde fiir den Ortsteil Unterjesingen ein Stadtebaulicher Rahmenplan er-
arbeitet. Der Stadtebauliche Rahmenplan soll mit einem Zeithorizont von 20 Jahren aufbauend auf Be-
standsbeschreibungen und Analysen die Entwicklungsmdglichkeiten des Ortsteils sowohl in quantitati-
ver und vor allem in qualitativer Hinsicht darstellen. Die Aussagen des Stadtebaulichen Rahmenplanes
sollen der Fortschreibung des Flachennutzungsplanes zu Grunde gelegt werden. Bei der Erstellung des
Rahmenplanes wurde eine Flachenbedarfsberechnung erstellt, die zum einen den Eigenbedarf aus dem
Ort heraus und zum anderen die notwendige Auslastung der bestehenden Infrastruktur als Bemes-
sungsgrundlage hatte. Das Ergebnis war, dass selbst bei Bebauung aller Baullicken bis zum Jahr 2022
ein Flachenbedarf von 2,3 ha besteht.

Dem Regierungsprasidium wurden sowohl die Flachenbedarfsberechnungen aus dem Rahmenplan von
2004, als auch eine Flachenbedarfsberechung nach der aktuellen Bevélkerungsprognose der Universi-
tatsstadt Tubingen, die anldsslich einer Informationsveranstaltung in Unterjesingen im Juli 2007 ange-
fertigt wurde, libersandt. Im Gegensatz zur der Flachenbedarfsberechung aus dem Rahmenplan, in der
noch von einem Flachenneubedarf von 2,3 ha ausgegangen wurde, sah die aktualisierte Berechnung
nur noch einen Flachenneubedarf zwischen 0 und 1,1 ha.

Der generelle Riickgang in der aktualisierten Berechnung ist dadurch zu erkléren, dass der zusatzliche
Bedarf fiir die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur niedriger angesetzt wurde, da sich die Bemes-
sungsgrundlage — die Auslastung der Kindergarten — aufgrund der Umwandlung von Kindergartenplat-
zen in Ganztagesplatze geandert hat. Durch die Umwandlung sind weniger zusatzliche Kinder fiir die
Auslastung der Kindergarten notig, was auch einen geringeren notwendigen Zuzug bedeutet.

Insbesondere auch in Unterjesingen hat die Universitdtsstadt Tiibingen einiges unternommen, um die
Innenentwicklung voranzutreiben. Fiir den Bereich Weinsteige/SaarstraBe/KlemsenstraBe wurde der
Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan gefasst, mit dem Ziel, die Innenentwicklung in diesem
Quartier voranzutreiben und zusatzliche Baumdglichkeiten zu schaffen. Dariber hinaus finden um-
fangreiche Gesprache mit Grundstlickseigentiimern zur Aktivierung und Neuordnung von untergenutz-
ten Flachen mit Baurecht statt. Jedoch ist die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentlimer nur begrenzt
vorhanden, so dass die Planungen nicht im gewiinschten Tempo vorangehen. Parallel zur Aktivierung
der Innenentwicklung soll das im Stadtebaulichen Rahmenplan vorgeschlagene Baugebiet ,, Jesinger
Loch” entwickelt werden.

2 Ziele und Zwecke der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Jesinger Loch" soll dem Bedarf an Wohnbaugrundstiicken in Un-
terjesingen Rechnung tragen, indem fiir die im Rahmenplan vorgesehene Erweiterungsflache fiir Woh-
nungsbau Planungsrecht geschaffen wird. Dariiber hinaus ist am 6stlichen Rand des Geltungsbereich
des Bebauungsplans Schietinger auf zwei Flurstiicken, die teilweise aus dem Geltungsbereich des Be-
bauungsplans Schietinger in den Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Jesinger Loch tberfiihrt
werden, eine maBvolle bauliche Ergdnzung vorgesehen: auf dem siidlichen Teil des Flurstiicks 2586/1
wird ein Baufeld fiir ein Doppelhaus ausgewiesen. Nordlich des neuen Baugebietes ist auf dem bisher
unbebauten stidlichen Teil der Flurstlicke 2883/1, 2883/2 und 2887, der bisher im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Schietinger liegt und kiinftig zum Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans Jesin-
ger Loch gehdren soll, zusatzlich zum bisher vorgesehenen Baufenster ein zweites, flir ein Einfamilien-



haus geeignetes Baufenster geplant.

Insgesamt sind im Plangebiet 19 Einzelhausgrundstiicke, Grundstiicke fiir ca. 24 Doppelhaushalften so-
wie 4 Grundstiicke flir Geschosswohnungsbau geplant. Alternativ zu den Doppelhdusern kénnen im
WADS Reihenhduser gebaut werden. Dies dient zusammen mit der Ermdglichung von 4 Grundstiicken
fir Geschosswohnungsbau dem Ziel einer sinnvoll dichten Besiedlung des Wohngebiets. Gleichzeitig er-
flllen die Grundstticke fiir Einzelhduser die Nachfrage nach dieser Bauform, die in den landlich geprag-
ten Teilorten von Tubingen traditionell stark ausgepragt ist.

Insgesamt kdnnen im Jesinger Loch ca. 60-70 neue Wohneinheiten entstehen. Im gesamten Baugebiet
soll durch die Nutzung regenerativer Energietrager, hoher Dammstandards und optimierter Gebdude-
technik mindestens der Energiestandard KfW 60 fiir Neubauten erreicht werden, angestrebt wird KfW
40.

3 Planbereich
Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt begrenzt:

- im Siden durch die Jesinger HauptstraBe (B28)

- im Westen durch die Fist. Nr. 2589/2, 2590, 2586/1, 2592, 2885, und 2881/3.

- im Osten durch die Flst. Nr. 3010, 2992

- im Norden durch das Flurstiick 7071 (Feldweg Im Wagner), 2883/1, 2883/2 und 2887

Der Planbereich hat eine GroBe von insgesamt 3,58 ha. 1,83 ha davon sind neue Bauflachen, die bis-
lang im AuBenbereich liegen. 0,29 ha sind erganzende Baumdglichkeiten im westlichen und ndrdlichen
Randbereich auf Flachen, die sich derzeit bereits im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schietinger®
befinden. Die innere ErschlieBung bendtigt 0,51 ha Flache, der im Plangebiet gelegene Teil Jesinger
HauptstraBe (B 28) 0,35 ha. 0,52 ha sind offentliche Griinflachen.

Der Planbereich liegt am &stlichen Rand von Unterjesingen im Ubergang zu landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen. Seine Ausdehnung wird im Norden und Nordosten begrenzt von Flachen mit FFH-Status.
Das bestehende Landschaftsschutzgebiet beginnt im Norden und Osten mit etwa 60 m Abstand zum
Planbereich.

4 Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-Tibingen vom 07.09.2007 ist der
Planbereich — mit Ausnahme der beiden derzeit im Geltungsbereich des Bebauungsplans Schietinger
gelegenen Flurstiicke, die bereits als Wohnbauflachen ausgewiesen sind — als Flache fir Landwirtschaft
dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB im Planbereich
in die Darstellung als Wohnbaufliche gedndert (102. Anderung des Fldchennutzungsplanes). Die Ande-
rung ist eingeleitet und befindet sich derzeit zur Genehmigung beim Regierungsprasidium Tibingen.

5 Bestehende Rechtsverhaltnisse

Das Plangebiet grenzt an den qualifizierten Bebauungsplanes ,Schietinger” an, der seit dem
15.12.1976 rechtskraftig ist. Mit dem siidlichen Teil des Flurstiicks 2586/1 und den slidlichen Teilen der
Flurstiicke 2883/1, 2883/2 und 2887 lberlagert der Geltungsbereich des vorliegenden Plans im Westen
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schietinger”. Im Uberlagerungsbereich wird der Bebau-
ungsplan ,Schietinger" fiir unanwendbar erklart und durch den Bebauungsplan ,Jesinger Loch” ersetzt.
Ansonsten existieren im Planbereich keine weiteren Bebauungsplane mit der Folge, dass eine weitere
Bebauung unmdglich ware, da der Bereich dem AuBenbereich nach § 35 BauGB zuzurechnen ware.



6 Planinhalt
6.1 Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1.1 Art der baulichen Nutzung

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Jesinger Loch" wird als Allgemeines Wohngebiet
(WA) ausgewiesen. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
Anlagen fir sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe und Tankstellen fligen sich stadtebaulich nicht in das
Gebiet ein und werden auch wegen ihres stérenden Charakters ausgeschlossen.

6.1.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die maximal zuldssige Traufhéhe (bei
Bauteilen mit geneigten Dachern) bzw. maximal zulassige Gebdaudehdhe (bei Bauteilen mit Flachda-
chern) in Metern Gber ErdgeschossfuBbodenhéhe festgelegt. Die GRZ wird entsprechend den Ober-
grenzen der Baunutzungsverordnung fir allgemeine Wohngebiete einheitlich mit 0,4 festgesetzt, die
realisierbare GRZ liegt durch die Dimensionierung der Giberbaubaren Grundstticksflachen jedoch auf ei-
nigen Grundstlicken darunter. Die GRZ begrenzt die Versiegelung der Béden.

6.1.3 Festsetzungen zur H6henlage

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung ist als Bezugshéhe fiir die Trauf- und
Gebdudehdhen fiir jedes Gebaude die Erdgeschoss-FuBbodenhdhe (EFH) festgesetzt. Dies gewahrleis-
tet eine harmonische, gleichmaBige Héhenentwicklung der Gebaude im geneigten Geldnde und dient
dem Schutz nachbarlicher Interessen hinsichtlich Belichtung und Besonnung der Grundstticke.

Auf den Grundstiicken nérdlich der Anliegerwege, den Einzelhausgrundstiicken siidlich der Anliegerwe-
ge sowie auf den Grundstticken fiir Geschosswohnungsbau im zentralen Bereich des Baugebiets (WA3)
ist die EFH fiir die einzelnen Baufenster, in WA3 auch differenziert in verschiedene Teile, in konkreten
Zahlen (ber NN festgesetzt. Dies sorgt fiir eine geordnete Hohenentwicklung auch auf Grundstiicken,
wo der Abstand der Baufenster zur StraBenkante entlang der StraBe variiert, sowie auf den von zwei
StraBen umfahrenen Grundstiicken.

In den meisten Bereichen sldlich der Anliegerwege wird die ErdgeschossfuBbodenhéhe nicht — wie auf
den oben aufgefiihrten Grundstlicken — in konkreten Zahlen iber NN festgesetzt, sondern im Verhaltnis
der EFH in Gebaudemitte zur Hohe der StraBenoberkante bestimmt. Diese Festsetzung ermdglicht eine
flexible Einteilung der Grundstiicke innerhalb der zusammenhangenden Baufenster und stellt dafiir
eine geordnete Hohenentwicklung sicher.

Die Festsetzungen ermdglichen fiir die Einzel-, und Doppelhduser sowie fiir die flexibel aufteilbaren
Baufelder (WA2) eine 1-geschossige Bebauung mit einem geneigtem Dach, das aufgrund seiner Nei-
gung und der zulassigen Traufhéhen zu Wohnzwecken ausbaubar ist. Durch die Gelandetopografie er-
gibt sich auf vielen Baugrundstiicken die Mdglichkeit eines zusatzlichen Gartengeschosses. Dartber hi-
naus kdnnen die Hauser durch interne Geschossversatze (Split-Level-Typologien) individuell an das Ge-
lande angepasst werden. Die festgesetzten maximalen Gebdaudehdhen orientieren sich am westlich an-
grenzenden Gebaudebestand. Fiir die Geschosswohnungsbauten im zentralen Bereich des Gebiets er-
moglichen die Festsetzungen eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen und ausbaubarem Dachgeschoss
entlang der ndrdlichen Grundstlickskante sowie einem im Siiden vorgelagerten Vorbau mit Flachdach.
Im WA4 ist eine Bebauung mit 2 Vollgeschossen vorgesehen, entlang der StraBe mit ausbaubarem
Dachgeschoss, wiederum mit einem im Siiden vorgelagerten Vorbau mit Flachdach.

Um bei der individuellen Planung der Wohngebdude einen sinnvollen Gestaltungsspielraum zu gewahr-
leisten, darf von der festgesetzten Erdgeschoss-FuBbodenhdhe um 20 cm nach oben oder unten abge-
wichen werden.

6.1.4 Bauweise

Entsprechend der bereits vorhandenen Umgebungsbebauung wird fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eine offene Bauweise festgesetzt. Diese Festsetzung ist auch flir den Charakter des Ortsbil-
des pragend. Die Grundstiicke, die nérdlich direkt an die Anliegerwege anschlieBen, sind flir die Bebau-
ung mit Einzelhdusern mit vorgelagerten Siidterrassen vorgesehen und orientieren sich an der vorhan-



denen Topografie. Siidlich der Anliegerwege sind in straBenbegleitenden Baufenstern Doppelhduser
vorgesehen, die den Straenraum parallel fassen. Die hoheren Geschosswohnungsbauten markieren
eine zentrale Zone im Baugebiet sowie den Ubergang zum westlich angrenzenden Gebdudebestand.

6.1.5 Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksflachen

Baulinien und Baugrenzen definieren die liberbaubare Grundstiicksflache (=Baufenster). Die Lage und
Ausrichtung der Baufenster sichert einen einheitlichen Gebietscharakter und die bestmégliche Orientie-
rung der Gebdude zur aktiven und passiven Nutzung der Sonnenenergie. Grundsatzlich ermdglicht die
Dimensionierung der Baufenster einerseits eine flexible Ausgestaltung der einzelnen Baukdrper, ande-
rerseits begrenzt sie die Versiegelung des Bodens. Die Baufenster sind so angeordnet, dass Raumkan-
ten gebildet werden, gute Wohnverhaltnisse entstehen und mit dem Grund und Boden sparsam umge-
gangen wird. Baulinien werden auf die raumbildende Bebauung siidlich der Anliegerwege beschrankt.
Mit einer straBenbegleitende Bebauung auf dem Flst. Nr. 2586/1, (bislang im Geltungsbereich des Be-
bauungsplan ,, Schietinger®) entlang der neugestalteten ErschlieBung soll der stidtebauliche Ubergang
zwischen der bestehenden Bebauung an der Sommerhalde und der Neubebauung markiert und der 6f-
fentliche Raum gefasst werden. Aufgrund der Geometrie des ErschlieBungssystems ist im westlichen
Bereich eine groBere Bebauungstiefe mit z.T. dreireihiger Bebauung vorgesehen.

Um eine Versiegelung der Grundstiicke auf das Notwendige zu begrenzen, sieht der Bebauungsplan
Regelungen fiir die Zuldssigkeit von baulichen Anlagen auf der nicht (iberbaubaren Fldche hinsichtlich
Terrassen, Zufahrten, Zugange, Stellplatzen, Garagen, Nebenanlagen, Stiitzmauern, Einfriedungen,
Aufschiittungen und Abgrabungen vor.

6.1.6 Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der Geb&ude wird durch die Festsetzung von Firstrichtungspfeilen bestimmt. Diese Fest-
setzung wurde getroffen, um eine bauliche Entwicklung zu gewahrleisten, die sich an die bereits vor-
handene, hangparallele und zur StraBe hin traufstandige Bebauung angliedert. Gleichzeitig ermdglicht
die nach Siiden ausgerichtete Bebauung eine optimale passive wie aktive Nutzung der Solarenergie.

6.1.7 Nebenanlagen

Aus Griinden einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes und zur Reduzierung der
Versiegelung werden Nebenanlagen in Form von Gebauden in Anzahl, GroBe und in Teilbereichen in
der Kubatur beschrankt. In einem GroBteil des Bebauungsplangebietes sind sie nur innerhalb der Bau-
fenster zulassig. Entlang des Larmschutzwalles sind dariiber hinaus Flachen fiir Nebenanlagen ausge-
wiesen, um den Wall baulich einzubinden und eine sinnvolle Grundstiicksnutzung zu gewabhrleisten.
Auch auf den Grundstiicken zwischen den Anliegerwegen 3 und 5 sind Flachen fiir Nebenanlagen aus-
gewiesen. Diese sind hier aufgrund der relativ groBen Tiefe der Grundstlicke und Garten méglich und
verbessern die Nutzbarkeit der Gartenflachen.

Aus Griinden des stadtebaulichen Erscheinungsbildes sollen Nebenanlagen gestalterisch klar hinter die
Hauptgebaude zuriicktreten. Daher wird die Kubatur von Nebenanlagen begrenzt, sofern sie auBerhalb
des Baufensters flir das Hauptgebaude errichtet werden. Zur Begrenzung der Versiegelung im Bauge-
biet ist nur eine Nebenanlage je Grundstiick zulassig.

6.1.8 Stellplatze, Uberdachte Stellplatze (Carports), Garagen, Tiefgaragen

Zur Sicherstellung einer geordneten Unterbringung der privaten Kraftfahrzeuge im Kontext der stadte-
baulichen Ordnung, zur Begrenzung der Versiegelung des Bodens sowie zur Gewahrleistung der Ver-
kehrssicherheit wurde die Lage der privaten Stellplatze festgesetzt bzw. beschrankt. Der Schliissel fiir
die Erforderlichkeit von privaten Stellplatze richtet sich nach der LBO: Nachzuweisen ist ein Stellplatz
pro Wohnung.

Fir die Grundstticke, die direkt nérdlich Teil an die Anliegerwege angrenzen, sind Flachen fiir offene
und Uberdachte Stellplatze und Garagen ausgewiesen, um deren Lage im Verhaltnis zur StraBe und
dem Baufenster fiir das Haus sinnvoll festzusetzen, dadurch die stadtebauliche Einheit des Gebietes zu
gewabhrleisten und die Herstellung der Stiitzmauern im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahme zu er-
moglichen. Die Dimensionierung der ausgewiesenen Flachen erméglicht eine bauliche Anbindung an
das Wohngebaude und Nutzung des Garagendaches als Terrasse. Die Stellplatze fiir die talseitige stra-
Benbegleitende Bebauung missen innerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflache untergebracht wer-



den, soweit dafiir keine Fldchen separat ausgewiesen sind. Diese sind dort in den eigentlichen Bau-
fenstern zulassig, diirfen aber nicht vor die dazugehérige Gebaudeflucht treten. Der 6ffentliche Raum
soll nicht durch Garagenbauten gepragt werden.

Auf den fir Geschosswohnungsbauten vorgesehenen Grundstiicken in der zentralen Zone des Gebiets
(WA3) und in der stidwestlichen Ecke (WA4) ist die Parkierung in Tiefgaragen vorgesehen, die in der
Planzeichnung in Lage und GroBe festgesetzt sind. Die Zufahrtsbereiche fiir die Tiefgaragen ergeben
sich aus der Topografie und sind in der Planzeichnung markiert.

Offene Stellplatze auf den nicht lberbaubaren privaten Grundstiicksflachen sind zur Begrenzung des
Versiegelungsgrades im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

6.1.9 Verkehrsflachen

Die in der Planzeichnung dargestellten ¢ffentlichen Verkehrsflachen umfassen die HaupterschlieBung,
die internen Anliegerwege, die FuBwege sowie die 6ffentlichen Stellpldtze. In der Planzeichnung wird
zwischen den unterschiedlichen Zweckbestimmungen nicht unterschieden. Vorgesehen ist, die internen
Anliegerwege als mischgenutzten, verkehrsberuhigten Bereich ohne Abgrenzung der Fahrspuren auszu-
fihren und die Platzflachen gestalterisch zu integrieren.

An der Zufahrt zum neuen Wohngebiet von der B28, in der siidwestlichen Ecke des Plangebiets zum
Wohngebiet Schietinger hin sowie im ndrdlichen Ende der HaupterschlieBungsstraBe, somit mdglichst
gleichmdBig im Gebiet verteilt, sind Flachen flr 6ffentliche Stellpldtze vorgesehen. Darauf lassen sich
ca. 20 Stellplatze herstellen. Eine Parkierung im StraBenraum auBerhalb dieser Stellpldtze ist hingegen
nicht zuldssig, da durch die zahlreichen Zufahrten und die relativ knappen StraBenquerschnitte dadurch
die ErschlieBung behindert wiirde.

Weiteres zur ErschlieBung siehe Punkt 7 dieser Begriindung.
6.1.10 Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Reinigung und Riickfiihrung des Niederschlagswassers in den nattirlichen Wasserkreislauf mini-
miert den Eingriff in die Schutzgiiter Boden und Wasser und tragt zur Entlastung der Kldranlagen bei.

Nach § 45 b Abs. 3 WG (Wassergesetz) soll Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach dem
1.1.1999 an die Kanalisation angeschlossen wurden, versickert oder getrennt abgeleitet werden, wenn
dies schadlos und technisch mdglich ist.

Die Voraussetzungen fir eine schadlose Versickerung von Niederschlagswasser im Geltungsbereich
wurden vom Biro fiir angewandte Geowissenschaften in der Untersuchung vom 5.9.2007 gepriift.
Die ermittelten Durchlassigkeitsbeiwerte zeigen, dass sowohl die bindigen Deckschichten als auch die
plastisch aufgewitterten Gipskeuperschichten fiir eine Versickerung von Oberfldchenwasser nicht ge-
eignet sind (vgl. Gutachten s.0). Daher werden Flachen in der Ammeraue als Retentionsflachen fest-
gesetzt.

Zur moglichst weitgehenden Begrenzung des Ablaufs von Regenwasser sind Zisternen zur Sammlung
von Regenwassern auf den privaten Grundstiicken zuldssig. Um eine Kontamination des abflieBenden
Regenwassers zu verhindern, werden Dachfldchen aus unbeschichteten Metallen ausgeschlossen.

6.1.11 Offentliche Grunflachen

Die éffentliche Griinfliche OG 1 dient der Versorgung des Gebiets mit Kinderspielmdglichkeiten. Sie
wird als Spielplatzflache im Baugebiet und als wichtiger Kommunikations- und Aufenthaltsbereich her-
gestellt. Hierfir wird die nordlichste platzartige Aufweitung der ErschlieBungsstraBe vorgesehen. Dieser
Ort liegt an vergleichsweise ruhigen und verkehrsarmen StraBenabschnitten und bietet gleichzeitig eine
reizvolle Aussicht in das Ammertal und auf die Wurmlinger Kapelle.

Die éffentliche Griinfliche OG 2 nérdlich der B28 umfasst den Larmschutzwall inkl. Stiitzwénden sowie
vorgelagerte Griinflachen entlang der HaupterschlieBung. Sie dient der Unterbringung der Larmschutz-
anlagen und der Begriinung des Ortseingangs. Zur optischen Gliederung und Gestaltung sind die Larm-
schutzanlagen zu begriinen.



6.1.12 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch bauliche MaBnahmen entstehen, miissen nach § 21
NatSchG ausgeglichen werden.

Als AusgleichsmaBnahme M 1 ist innerhalb des Plangebietes ein unbebauter Streifen als Pufferflache
fiir das nordlich und norddstlich angrenzende FFH-Gebiet vorgesehen. Hierdurch sollen siedlungsbe-
dingte Stérwirkungen, die sich aus Licht- und Larmimmissionen sowie optischen Stdrreizen ergeben,
reduziert werden. Unter dieser MaBgabe sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes
zu erwarten.

Im Pufferstreifen M 1 sollen sich offene, naturnahe Bereiche und Gehdlzpflanzungen abwechseln. Aus
diesem Grund wird fiir die Halfte der Flachen eine zweireihige Heckenpflanzung festgesetzt, wahrend
die lbrigen Flachen anzusden und extensiv zu pflegen sind. Auf diese Weise lasst sich ein Mosaik von
Saumen, extensiven Wiesenbereichen und Gehdlzflachen entwickeln. Dieses artenreiche Band wird sich
zum Lebensraum verschiedener Tierarten entwickeln. Insektenreichtum und die Lage entlang des Feld-
weges schaffen eine neue Leitstruktur und Nahrungsraum fiir die geschitzten Fledermausarten.

Um gegebenenfalls auch eine wohngebietsnahe Besiedelung mit Fledermdusen zu erzielen werden Fle-
dermauskasten angebracht.

Neben dem Arten- und Biotopschutz wird durch die naturliche Bepflanzung und Akzentuierung mit
Obstbaumen ein lockerer Ubergang in die Landschaft geschaffen.

Auf gebietsheimische und regionale Gehélze bzw. Saatgut ist in diesem Fall besonderer Wert zu legen,
da Anpflanzungen und Aussaat von Pflanzen in der freien Landschaft erhebliche Auswirkungen auf die
heimische Pflanzen- und Tierwelt haben kdnnen. Die Hecken sind alle 5 bis 10 Jahre zu pflegen, die
Krautsaume sind 2x/Jahr zu mahen.

Dieser Streifen wird als privater Pflanzstreifen (vgl. PFG 7) weitergefiihrt, um auch fiir das nordliche
Baufeld aus dem Bebauungsplan ,Schietinger” einen Puffer zum FFH-Gebiet zu gewahrleisten. Die Fla-
chen stehen nicht fiir die Gartengestaltung und Nutzung zur Verfiigung, d.h. dass Nutzungen wie Kom-
postplatze oder Wege mit Ausgangen zum dartiiber liegenden Weg nicht zugelassen sind.

Durch die Zuordnungsfestsetzung wird die Refinanzierung der Kosten, die fiir die Durchfiihrung der
AusgleichsmaBnahmen entstehen, ermdglicht. In der stadtischen Kostenerstattungssatzung ist die Ver-
teilung der erstattungsfahigen Kosten entsprechend der zulassigen Grundflache bzw. entsprechend der
versiegelbaren Flachen vorgesehen. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass neben den neuen Baumdglich-
keiten auch die neue ErschlieBung des Baugebietes Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Ent-
sprechend ist die Differenzierung in private Bauflachen und &ffentliche StraBenflachen erforderlich. Die
Aufteilung der Kosten wurde entsprechend der ,Fldchenbilanz" (Anlage Umweltbericht) vorgenommen.
Danach entfallen 68,15 % des Eingriffs in Boden, Natur und Landschaft auf Grundstiicke mit neuen
Baumdglichkeiten, 31,85 % sind durch die 6éffentliche ErschlieBung verursacht.

6.1.13 Larm

Fiir das Baugebiet ,Jesinger Loch™ wurde der StraBenverkehrslarm der B 28 von einem Ingenieurbiiro
fiir Bauphysik in verschiedenen Gutachten untersucht und beurteilt. Es wurden folgende Gutachten an-
gefertigt:

—  Bericht Nr. 05/17.168-B.01 vom 24.10.2005

—  Bericht Nr. 05/17.168-B.02 vom 28.12.2005

—  Ergdnzende Untersuchungen zum Bericht 05/17.168-B.02
—  Bericht Nr. 05/17.168-B.03 vom 05.02.2007

—  Bericht Nr. 05/17.168-B.03A vom 15.02.2007

—  Bericht Nr. 05/17.168-B.04 vom 26.09.2008

—  Bericht Nr. 05717.168-B.04 — Erganzung vom 29.12.2008

Die durch den StraBenverkehr der B 28 verursachten Larmimmissionen bewirken insbesondere in den
straBennahen Bereichen des Bebauungsgebietes deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen Ori-
entierungswerte. Das Gutachten empfiehlt als aktive SchallschutzmaBnahme eine Larmschutzwand zwi-
schen Baugebiet und BundesstraBe. Zusatzlich miissen an den straBennahen Fassaden passive Larm-



schutzmaBnahmen in Form von Schallschutzfenstern eingebaut werden. AuBerdem sollten hier die
Schlafrdume mit Schallddmmliftern ausgestattet werden.

Der stadtebauliche Entwurf fiir das Baugebiet wurde aufgrund der verschiedenen Empfehlungen aus
den Gutachten lberarbeitet. Insbesondere wurde von einer Ost-West Orientierung der siidlichsten Bau-
zeile abgesehen, weil sich hierdurch flr die zweite Gebaudereihe lautere Immissionspegel ergeben und
sich auch fiir die siidliche Geb&udezeile weitere Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungs-
werte ergeben wirden.

Unter der Annahme einer Beugungskante der Larmschutzwand bzw. des Erdwalls von 2 m Uiber Boden-
niveau Gartengeschoss der straBenseitig orientierten Gebdude betrégt die Uberschreitung der schall-
technischen Orientierungswerte in den Freibereichen und an den Erdgeschoss-Fassaden im Wesentli-
chen max. 5 dB(A). Lediglich in Teilbereichen mit reduzierter effektiver Schirmhdhe der aktiven Larm-
schutzmaBnahme und in den Obergeschoss-Fassadenbereichen werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte um mehr als 5 dB(A) tiberschritten (zwischen 10-15 dB(A), am &stlich des Einfahrtsbe-
reichs gelegenen Doppelhauses zwischen 15-20 dB(A)). Der Bereich mit Uberschreitungen der schall-
technischen Orientierungswerte ist im Wesentlichen auf die bundesstraBenseitige Hauserzeile be-
schrankt.

Eine weitere Reduzierung der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte in diesen Berei-
chen ware zwar durch eine héhere aktive LarmschutzmaBnahme grundsatzlich mdéglich, unter Berlick-
sichtigung anderer Aspekte: Kosten-Nutzen-Verhaltnis, stadtebauliche Belange unangemessen.

Durch einen héheren Larmschutzwall wiirden die Nutzbarkeit und Belichtung der an den Larmschutz-
wall grenzenden privaten Freifldchen, die Belichtung und Besonnung des Gartengeschosses und die
Blickbeziehung mit Aussicht nach Siiden deutlich eingeschrankt. Abgesehen von den zusatzlich zu er-
wartenden Kosten waren durch einen héheren Larmschutzwall mit steilerer Béschung und von der
StraBe aus kaum mehr sichtbarer Bebauung negative Auswirkungen auf den geplanten Ortseingang zu
erwarten. Angesichts der zu erwartenden Auswirkungen wurde aus stadtebaulichen Griinden von einer
weiteren Erhéhung des Larmschutzwalls abgesehen.

Fiir die Fassaden mit Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte sind passive Schall-
schutzmaBnahmen erforderlich. Fiir den Fall wohniblicher Fensterflachenanteile von ca. 30%-40%
kann davon ausgegangen werden, dass fiir die Fassaden mit Larmpegelbereichen kleiner gleich III
(MALP Kleiner/gleich 65 dB(A)) Fenster der Schallschutzklasse 2 (lbliche Zweischeiben-Isoliervergla-
sung) einen ausreichenden Schallschutz gegen AuBenldrm nach DIN 4109 leisten.

Lediglich in den Fassaden-Teilbereichen mit Larmpegelbereich IV (MALP 66-70 dB(A)) miissen die Fens-
ter gegebenenfalls der Schallschutzklasse 3 gentigen. Im Dachgeschoss des an der ZufahrtsstraBBe ge-
legenen Gebaudes wird der Larmpegelbereich IV (MALP gréBer 70 dB(A) gerade (iberschritten, d. h.
hier miissen Fenster voraussichtlich der Schallschutzklasse 4 entsprechen.

Sofern Schlafrdume an Fassaden mit Beurteilungspegeln zur Nacht-Zeit von mehr als 45 dB(A) angren-
zen, sollten fiir diese im Falle einer Fensterliiftung — also ohne den Einsatz einer mechanischen und
fensterunabhangigen Liftungseinrichtung - Schallddmmlifter vorgesehen werden, da hier ungestorter
Schlaf auch bei nur teilweise gedffneten Fenstern nicht mdglich sein wird. Dies betrifft im Wesentlichen
die stdlichste Hauserzeile und wenige der dariiberliegenden Bebauungen.

Im Rahmen der Larmuntersuchungen wurden auch die bestehenden Gebaude siidlich der Bundesstra-
Be im Hinblick auf die verkehrstechnische Anbindung des Baugebiets ,Jesinger Loch™ untersucht. Durch
die verkehrstechnische Anbindung an das Plangebiet entstehen fiir die Bebauung siidlich der Bundes-
straBe nur unwesentliche Beurteilungspegelerhéhungen im Sinne der Verkehrslarmschutzverordnung
von weniger als 3 dB(A) und hdchstens 0,1 dB(A). Bei einer teilsignalisierten Zufahrt aus Unterjesingen
und Ausfahrt in Richtung Tiibingen ergeben sich voraussichtlich Beurteilungspegelerhdhungen von ins-
gesamt weniger als 0,4 dB(A). Diese Pegelerhdhungen kénnen vernachlassigt werden; erst bei einer
Steigerung von 3 dB(A) ist eine Ladrmzunahme vom menschlichen Gehdr wahrzunehmen.

Auf Grundlage dieser Larmuntersuchungen wurden im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen
getroffen:

Die Lage und Hohe der Larmschutzwand bzw. des Erdwalls wurde mit 2 m Uber der Hohe des jeweili-
gen Gartengeschosses (Ebene 1) im Bebauungsplan verbindlich festgelegt.

Passive SchallschutzmaBnahmen werden entsprechend den im Gutachten festgestellten Larmpegelbe-
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reichen fiir die Gebdudeebenen 1-4 geschossweise festgesetzt. MaBgebend hierfiir sind die im zeichne-
rischen Teil dargestellten Schemaskizzen. Entsprechend den Larmpegelbereichen sind Schallschutz-
maBnahmen nach DIN 4109 zu erbringen. Der Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaB-
nahmen nach DIN ist im baurechtlichen Verfahren zu erbringen.

6.1.14 Klimafestsetzungen

Die Universitatsstadt Tiibingen ist seit 1993 Mitglied des Klimabiindnisses Allianza del Clima e.V. Die
Mitglieder dieses Biindnisses haben sich freiwillig dazu verpflichtet, ihren Kohlendioxid-AusstoB zu re-
duzieren. Die CO,-Emissionen sollen alle 5 Jahre um 10 Prozent reduziert werden. Dabei soll eine Hal-
bierung der Pro-Kopf-Emissionen spatestens bis 2030 erreicht werden.

Die Universitatsstadt Tibingen hat bereits seit Juli 2007 eine Projektgruppe zum Klimaschutz eingerich-
tet. Die Projektgruppe umfasst mehr als 20 Teilprojekte, die einen Beitrag zum Klimaschutz leisten.

Fiir Gebaude gibt die Energieeinsparverordnung des Bundes (EnEV) energetische Vorgaben an und
auch das am 1. Januar 2008 in Kraft getretene Erneuerbare-Warme-Gesetz Baden-Wiirttemberg soll im
Interesse des Klima- und Umweltschutzes den Einsatz von erneuerbaren Energien zu Zwecken der
Warmeversorgung in Baden-Wirttemberg steigern, die hierfiir notwendigen Technologien weiter aus-
bauen und dadurch die Nachhaltigkeit der Energieversorgung verbessern.

Uber diese Vorgaben hinaus ist die Universitdtsstadt Tiibingen bestrebt, weitere klimaschiitzende Vor-
gaben zu treffen. Deshalb sollen unter anderem auch bei heuen Wohngebieten erhéhte Anforderungen
an den Klimaschutz gestellt werden. Deshalb sollen dort, wo dies wirtschaftlich vertretbar ist, tiber die
EnEV und das Warmegesetz hinausgehend, erhdhte energetische Standards festgelegt werden (z. B.
KfW 60, KfW 40).

Fir das Neubaugebiet ,Jesinger Loch" wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bei einem In-
genieurbiiro flir Bauphysik ein stéddtebauliches Energie- und Warmeversorgungskonzept in Auftrag ge-
geben. Das Ergebnis der Untersuchungen ist im Bericht vom 9.2.2008 dargestellt.

Das Baugebiet Jesinger Loch weist eine gute solare Position auf, innere Verschattungen sowie Abwei-
chungen von der idealen Sidlage spielen eine untergeordnete Rolle. Kérnung und Gebdudekdrper im
Gebiet sind stadtebaulich gewollt. Insbesondere die Einfamilienhduser sind unter Kompaktheitsaspek-
ten nicht ganz ideal.

Der Aufwand flir Warmeschutz wird im Wesentlichen durch die Kompaktheit der Gebaude bestimmt.
Unter der Annahme einer teilregenerativen Versorgung (Gasbrennwertanlage mit solarer Brauchwas-
sererwarmung) kann der KfW 60-Standard an allen Standorten und bei allen Gebdudetypen noch gut
realisiert werden. Bei Einfamilienhdusern muss mit dquivalenten Dammstoffstarken von ca. 22 cm, bei
den groBeren Kubaturen (Mehrfamilienhduser, Reihenhduser, Doppelhduser) mit ca. 15-20 cm gerech-
net werden. Standard-Fenster mit Zweischeiben-Warmeschutzverglasung und Fensterliiftung sind zur
Erlangung des Standards ausreichend. Kostenseitig muss bei Einfamilienhdusern mit rund 8.000 Euro
Investitionsmehrkosten fiir die Gebaudehiille gerechnet werden.

Mit gegenliber KfW 60 nur wenig hoherem Aufwand in der Gebaudehdille kann man insbesondere bei
den groBen Kubaturen unter der Annahme einer voll regenerativen Versorgung mit Holzpelletkesseln
auch KfW 40-Standard erreichen. Auch eine teilregenerative Versorgung mit Erdreichwarmepumpe ist
mdglich. Mit dieser Versorgungsvariante ist der Aufwand fiir die Gebaudehiille etwas erhdht, es muss
mit dem Einsatz einer Liiftungswarmeriickgewinnung gerechnet werden. Bei ausschlieBlicher Versor-
gung mit Gasbrennwertanlagen (auch solar unterstiitzt) ist der Aufwand fir WarmedédmmmaBnahmen
ahnlich dem des Passivhauses.

Passivhauser sind bei den Einfamilienhdusern aufwandig (Dammstarken tber 30 cm), bei den grdBeren
Kubaturen jedoch mit gemaBigtem Aufwand machbar (22-28 cm). Berticksichtigt wurden hierbei Stan-
dardversorgung mit Gasbrennwerten und Liftungsriickgewinnung. Die Gebaudehiille benétigt pas-
sivhaustaugliche Fenster mit Dreifach-Warmeschutzverglasung. Beim Einfamilienhaus muss mit rund
24.000 Euro Mehrkosten fiir WarmedammmaBnahmen gerechnet werden.

Aufgrund diesen Untersuchungen unter Beachtung des Wirtschaftlichkeitsaspektes empfiehlt das Gut-
achten eine Festschreibung des energetischen Standards KfW 60 im Baugebiet.
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Im Bebauungsplan wurde eine entsprechende Festsetzung mit beispielhaften baulichen und techni-
schen MaBnahmen auf Grundlage des Gutachtens zur Erreichung des KfW 60-Standards getroffen.

6.1.15 Pflanzgebote

Durch die Pflanzgebote (PFG 1-4) entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe und den Platzflédchen
soll der offentliche StraBenraum gegliedert, der Verkehr beruhigt und die Aufenthaltsqualitat erhoht
werden. Unterschiedliche Baumarten in den Anliegerwegen vermitteln ein differenziertes Quartiersbild.
Die Pflanzgebote entlang des Larmschutzwalles dienen der Eingriinung und stadtgestalterisch vertragli-
chen Einbindung des Larmschutzwalles.

Gewahlt wurden Arten die das Thema Streuobst, Weinbergsbrachen verkdrpern und gleichzeitig an den
Standort angepasst sind. Fiir die Baume entlang den Anliegerwegen ergaben sich aufgrund des be-
grenzten Raumes spezielle Anforderungen. Gewahlt wurden heimische schmalkronige Obst- oder Laub-
geholze (Birne, Eberesche und Mehlbeere). Gleichzeitig wurde auf Sorten wert gelegt, die in der Stra-
Benbaumliste der GALK 2006 als ,geeignet" eingestuft wurden. Soweit méglich wurden einheimische
Arten gewahlt, um den Nutzen der Gehdolze fiir die Tierwelt zu gewahrleisten (PFG 1 — Walnuss, PFG 5
— Winterlinde, Esche). Es sollten Gehélze aus regionaler Herkunft angepflanzt werden.

Die Baumpflanzung des Pflanzgebotes 5 sowie das Pflanzgebot 6 zur Begriinung des Larmschutzwalles
sichern eine ansprechende Gestaltung des Ortseingangs und lockern optisch die Larmschutzanlage
auf. Fir die Gabionen des Léarmschutzes ist aus Griinden des Ortsbildes und der Anpassung an die
lokalen Gegebenheiten soweit mdglich standorttypisches Gestein zu verwenden. In Teilen des Larm-
schutzes sollte auf magerem Substrat eine pflegeextensive Saatgutmischung regionaler Herkunft aus-
gebracht werden, sodass sich eine relativ hochwertige Flache fiir den Biotop- & Artenschutz entwickeln
kann.

Pflanzgebot 7 liegt auf der Flache des bestehenden Bebauungsplanes Schietinger, welcher nicht Best-
andteil der Umlegung ist. Als Entsprechung zur Pufferflache M1 wird in diesem Bereich der Puffer zum
FFH-Gebiet auf privater Grundstiicksflache festgesetzt. Anpflanzung und Ansaat hat entsprechend der
Pufferflache M1 zu erfolgen.

Die Festsetzung zu ,Laubbdumen auf den Baugrundstiicken" stellt neben den anderen Pflanzgeboten
die Durchgriinung des Gebietes und die Gleichberechtigung der Grundstiicksinhaber sicher. So ist auf
jedem Grundstiick ein Baum der festgesetzten GroBe zu pflanzen. Sind bereits andere Pflanzgebote,
z.B. StraBenbdume, festgesetzt, werden diese auf die Verpflichtung angerechnet.

6.1.16 Pflanzerhaltung

Die Erhaltung von Baumen ist eine VermeidungsmaBnahme zur Reduzierung der Eingriffe in das
Schutzgut Arten und Biotope. Die pragenden Baume wurden als Pflanzerhaltungsgebot festgesetzt. In
einem der festgesetzten Baume im siid-6stlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich
eine Baumhohle die mdglicherweise als Quartier von Fledermausen genutzt wird oder genutzt werden
kénnte, und aus Griinden des Artenschutzes zu erhalten ist.

Das flachenhafte Erhaltungsgebot am siidostlichen Gebietsrand umgrenzt eine nach § 32 Naturschutz-
gesetz (NatSchG) besonders geschiitzte Feldhecke. Die Hinweise zur Pflege der Hecke dienen dem
fachgerechten und dauerhaften Erhalt des geschiitzten Elements. Nach § 32 Absatz 2 NatSchG sind
alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fiihren
kénnen, verboten.

Zum Schutz der Gehdlze sind die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetati-
onsflachen bei BaumaBnahmen" und die RAS-LP 4 ,Richtlinien fiir die Anlage von StraBen - Teil:
Landschaftspflege - Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaB-
nahmen" zu beachten.

6.1.15 Stitzmauern

Aufgrund der topografischen Lage des Baugebiets miissen zur Herstellung des &ffentlichen StraBen-
raums die an den ndrdlichen Teil der Anliegerwege angrenzenden Grundstiicke durch Stiitzmauern ab-
gefangen werden. Diese werden im Rahmen der ErschlieBungsmaBnahme von der Stadt auf 6ffentli-
chem Grund hergestellt und unterhalten. Sie werden fiir die Zufahrten zu den fiir Stellpldtze, Carports



1

oder Garagen festgesetzten Flachen und fiir Zugange unterbrochen. Dariiber hinaus werden sie wei-
testmdglich in ihrer Hohe auf maximal 90 cm begrenzt, um ein harmonisches Erscheinungsbild zu ge-
wahrleisten und die Sturzgefahr aus den Garten auf den &ffentlichen StraBenraum zu begrenzen. An ei-
nigen Stellen entlang der fiir die Geschosswohnbauten vorgesehenen Grundstiicke im Zentralbereich
des Gebiets (ausgewiesen als WA3), wo diese Héhenbegrenzung aus Griinden extremer Topografie
nicht anwendbar ist, kdnnen die Stiitzmauern ins Gebaude integriert werden. Die aufgehenden Wande
befinden sich auf offentlicher Flache. Statisch erforderliche riickwartige Fundamente und FuBstiitzen
liegen auf Privatgrund.

6.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und zum Erhalt des ortsbildpragenden Charakters von
Unterjesingen werden zusammen mit dem Bebauungsplan 6rtliche Bauvorschriften erlassen. Diese sol-
len im Hinblick auf Dach- und Gebdudegestaltung, Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Einfriedungen,
Stiitzmauern, Gestaltung der nicht tiberbaubaren Fléchen, Satelliten-Empfangsanlagen, Larmschutzan-
lagen, Abgrabungen, Aufschittungen und Zufahrten dazu dienen, den Charakter des Ortes auch durch
die Ausweisung neuer Bauflachen zu wahren. Damit soll eine geordnete gestalterische Entwicklung des
Gebiets sichergestellt werden.

6.2.1 Gestaltung der Gebaude (ausgenommen Nebengeb&ude) und Dacher

Aufgrund der topografischen Lage ist das neue Baugebiet von weither sichtbar und wird die Ortsan-
sicht von Unterjesingen deutlich préagen. Mit der Zielsetzung, das neue Baugebiet in die vorhandene
Siedlungsstruktur einzubinden, wurden Vorschriften fiir die Dachgestaltung getroffen.

Die Dacheindeckung soll mit roten, rotbraunen oder anthrazitfarbenen Dachsteine erfolgen, um in die-
ser von weither einsehbaren Lage eine mdglichst einheitliche Ortsansicht im Kontext mit dem westlich
angrenzenden Bestand sicherzustellen. Die festgesetzten Satteldacher mit einer Neigung bis 40° er-
moglichen die aktive Nutzung der Solarenergie.

Auf den geneigten Dachern sind nur Schleppgauben und Gauben mit flachen Dachern zulassig, Quer-
giebel sind hingegen ausgeschlossen. Doppelhduser sind mit gleicher Dachneigung herzustellen. Diese
Regelungen sollen dem stadtebaulichen Ziel einer ruhigen Dachlandschaft mit durchgédngiger Traufkan-
te Rechnung tragen. Fiir Dachaufbauten und -einschnitte gelten Mindestabstande zu First, Traufe und
Ortgang sowie eine Begrenzung der gesamten Lange, damit die gestalterische Wirksamkeit der Haupt-
dachflache erhalten bleibt.

Solaranlagen sollen durch die Festsetzung ihrer Lage gestalterisch in die Dachlandschaft integriert wer-
den.

Flachdacher miissen, sofern sie nicht als Terrassen genutzt sind, mit einer extensiven Begriinung ver-
sehen werden. Diese Festsetzung dient der Begrenzung des Abflusses von Niederschlagswasser.

Zur Erreichung eines harmonischen Ortsbildes miissen Doppelhduser im gleichen Profil ausgefiihrt wer-
den, sofern dies mit den topografischen Verhaltnissen sinnvoll méglich ist.

6.2.1 Dachgestaltung der Carports, Garagen und Nebengebdude

Um eine einheitliche stadtebauliche Gestaltung der Carports (liberdachten Stellplatze) und Garagen auf
den im zeichnerischen Teil dafiir ausgewiesenen Flachen zu gewahrleisten, sind einheitliche Dachfor-
men und max. Neigungen und Dachgestaltungen (Begriinung oder Terrassen) festgesetzt. Die letztere
Festsetzung dient der Begrenzung des Abflusses von Niederschlagswasser.

6.2.3 Fassadengestaltung
Die Festsetzung hierzu dient der Schaffung eines homogenen, gestalterisch ansprechenden Siedlungs-

bildes, insbesondere aufgrund der Einsehbarkeit des Gebiets aus der Entfernung. Weiterhin dienen sie
dem Nachbarschutz im Sinne der Vermeidung unnétiger Reflexionen und Blendungen.
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6.2.4 Werbeanlagen

Die Festsetzungen hierzu dienen der Schaffung eines homogenen, gestalterisch ansprechenden Sied-
lungsbildes, insbesondere aufgrund der Einsehbarkeit des Gebiets aus der Entfernung. Die Festsetzun-
gen zur Beschrankung auf Eigenwerbung, der Begrenzung der GréBe und die Regelung, dass Werbean-
lagen nur an Wanden zulassig sind, ist fiir die Nutzungsarten in einem Allgemeinen Wohngebiet ausrei-
chend.

6.2.5 Einfriedungen

Um die rédumliche Wirkung der Stiitzmauern zwischen den Garten nérdlich der Anliegerwege und dem
offentlichen StraBenraum vertraglich zu gestalten und die Sicht- und Bewegungsverhaltnisse im &ffent-
lichen Raum nicht zu beeintrachtigen, gilt fir darauf angepflanzte Hecken eine Obergrenze zur Héhe
sowie ein Mindestabstand von der StraBenkante.

Auch die Grundstiicke im WA 6 kénnen mit einer Hecke eingefriedet werden, z. B. entlang des land-
wirtschaftlichen Weges. Da es sich nur um einen Abschnitt mit einer Lange von 30 m handelt, ist keine
Hoéhenbeschrankung vorgesehen.

Bei den talseitigen Grundstiicken ergeben sich aus den geringen Grundstiickstiefen, die einer sinnvol-
len Siedlungsdichte dienen, sehr schmale Vorgartenstreifen zwischen StraBenkante und Baulinie. Ein-
friedungen entlang des 6ffentlichen Verkehrsraumes sind hier nicht zuldssig, da sie den bewusst eng

gehaltenen StraBenraum weiter einengen und die Nutzbarkeit der Vorgarten einschranken wiirden.

6.2.6 Larmschutzanlagen

Die Festsetzung der Ausfiihrung der Larmschutzanlagen als Wall-Wand-Kombination mit straBenseiti-
gen Wanden aus Gabionen dient der gestalterischen Einbindung der Larmschutzanlagen in das Orts-
bild.

siehe oben unter Punkt 6.1.13 dieser Begriindung
6.2.7 Zufahrten, Stellplatzflachen und Zugange zu den Gebauden

Die Festsetzungen hierzu dienen der Begrenzung der Versiegelung im Baugebiet und der Schaffung ei-
nes harmonischen Ortsbildes.

6.2.8 Stutzmauern auf privaten Grundstiicken

Aufgrund der Hanglage sind auch auf den privaten Grundstiicken Eingriffe in die Topografie in erhebli-
chem Umfang notwendig. Um topografische Veranderungen auf ein stadtgestalterisch vertragliches
MaB zu reduzieren, sind Stlitzmauern nur zur Herstellung von Carports, Garagen, Stellpldtzen , Zufahr-
ten und Zugéngen zuldssig. Zudem wird die H6he von Stiitzmauern fiir Terrassen beschrankt. Fir
Stiitzmauern, die vom 6ffentlichen Raum aus sichtbar sind, sind zur Schaffung eines homogenen Sied-
lungsbildes einheitliche Ausfiihrungs- und Gestaltungsvorschriften festgesetzt.

Bei den Geschosswohnbauten im zentralen Bereich des Baugebiets (WA3) ist aufgrund ihrer topogra-
phischen Situation und der Tatsache, dass sie auf 3 Seiten von StraBen begrenzt werden, die sonst giil-
tige Festsetzung zur maximalen Héhe von Stiitzmauern nicht anwendbar. Daher ist hier ausnahmswei-
se die Errichtung von privaten Stiitzmauern auch im Anschluss an die éffentlichen Stiitzmauern zulds-
sig, sofern stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen. Mit dieser Festsetzung soll ermdglicht werden,
die Anbindung der Gebdude an die StraBe im Kontext des Gebaudeentwurfes sinnvoll zu gestalten.

6.2.9 Abgrabungen und Aufschiuttungen

Aufgrund der Hanglage sind sowohl entlang des &ffentlichen StraBenraumes als auch in den Riickberei-
chen der Grundstiicke Eingriffe in die Topografie notwendig. Um topografische Veranderungen auf ein
stadtgestalterisch vertragliches MaB zu reduzieren, werden Abgrabungen und Aufschiittungen nur fir
bauliche MaBnahmen zu bestimmten Nutzungen erméglicht und in Hohe und Flache beschrankt. Wei-
terhin wird eine maximal zuldssige Gelandeneigung festgesetzt.
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Grundstiicke stidlich der Anliegerwege sollen topografisch direkt an den &ffentlichen StraBenraum an-
gebunden werden, d.h. nicht iber Mulden, Lichtgraben 0.3. erschlossen werden. Daher sind dort Auf-
schiittungen zuldssig, die der ebenerdigen Anbindung der Hauser an die Anliegerwege dienen.

6.2.10 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

Die Festsetzungen zur Anlage nicht Gberbauter Grundstiicksflachen dienen der Schaffung eines homo-
genen, gestalterisch ansprechenden Siedlungsbildes. Die Vorgartenbereiche der Grundstiicke, die sld-
lich der Anliegerwege angrenzen, sind ebenerdig an den Anliegerweg anzubinden. Die Bebauung soll
niveaugleich mit der ErschlieBung verkniipft sein, um den StraBenraum gestalterisch zu fassen. Abgra-
bungen zugusten der ErschlieBung der Gartengeschosse sind zwischen dem offentlichen StraBenraum
und den Hausern daher nicht zulassig.

6.2.11 Satelliten-Empfangsanlagen

Die Beschrankung der Anordnung von Satelliten-Empfangsanlagen dient der Schaffung eines homoge-
nen, gestalterisch ansprechenden Siedlungsbildes. Sie steht nicht im Gegensatz zur Erfiillung techni-
scher Anforderungen.

7 ErschlieBung
7.1 Verkehr

Die duBere HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uiber einen neu zu bauenden StraBenanschluss
zur BundesstraBBe 28 (Jesinger HauptstraBe). Im Westen besteht zusatzlich eine Anbindung an das be-
nachbarte Wohngebiet ,Schietinger” liber die Sommerhalde.

Die vollstandige Abwicklung des Ziel- und Quellverkehrs aus dem Plangebiet liber die Sommerhalde
stellt einerseits fiir die dort bereits ansdssigen Bewohner eine Belastung dar, andererseits spricht fol-
gender verkehrstechnischer Grund dagegen: Der Knotenpunkt B 28 /SandackerstraBe /Monchhiitten-
weg ist in der morgendlichen Spitzenstunde fiir die Leistungsfahigkeit der B 28 in Richtung Tiibingen
begrenzend. Dies liegt an den Signalzeit-Anforderungen aus den Nebenrichtungen und von querenden
FuBgangern. Wird nun die vom Plangebiet induzierte Verkehrsbelastung nur liber diesen Knoten abge-
wickelt, verandert sich die Verkehrsqualitat in der Morgenspitze von der ,Qualitdtsstufe C* gemaB HBS
2001 (Handbuch fiir die Bemessung von StraBenverkehrsanlagen) nach ,Qualitdtsstufe E®. Die ,Quali-
tatsstufe E" kann im Zuge einer Neuplanung gemaB HBS 2001 nicht akzeptiert werden, da sie eine er-
hebliche Einschrankung fiir die Leistungsfahigkeit und den Verkehrsfluss im Zuge der B 28 bedeutet.

Lediglich die beiden Baufelder auf dem stidlichen Teil der Flurstiicke 2883/1, 2883/2 und 2887, deren
Grundstiicke bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schietinger” lagen, werden — wie bereits
im Bebauungsplan ,Schietinger” vorgesehen — iber den Wendehammer der StraBe ,Im Wagner" er-
schlossen. Eine Weiterfiihrung der StraBe im Wagner in 6stlicher Richtung ist aufgrund der Nahe des
FFH-Gebiets nicht mdglich. Die Weiterfiihrung ist als landwirtschaftlicher Weg ausgewiesen.

Aus diesen Grlinden ist die Herstellung eines direkten Anschlusses aus dem Plangebiet nach Stden an
die Bundesstrae unumganglich.

Im weiteren Planungsverfahren wurde durch ein Verkehrsgutachten untersucht, ob ein Ein- und Aus-
biegen aus dem Plangebiet ohne Signalregelung méglich ist. Die Berechnung ergab, dass der in die B
28 linkseinbiegende Verkehrsstrom Richtung Tiibingen maBgebend ist und ohne Signalisierung eine
»Qualitdtsstufe E" erreichen wiirde (s.0.). Daher und auch aus Griinden der Verkehrssicherheit fiir que-
rende FuBgangerist eine signaltechnische Anbindung der Einmiindung erforderlich.

Daraufhin wurden verschiedene Varianten der Lage und der Ausbildung des Anschlusses und der Not-
wendigkeit und Lage einer Signalanlage untersucht. Kreisverkehrsvarianten werden aufgrund der un-
terschiedlichen Verkehrsstarken der Verkehrsdste, der Topografie und der Nachteile fiir FuBganger aus-
geschieden. Alle verbliebenen Varianten benétigen eine Linksabbiegespur in das Plangebiet, um beim
Abbiegen den durchgehenden Verkehr auf der B 28 Richtung Tiibingen nicht zu behindern. In Anbe-
tracht des Verkehrsaufkommens auf der B28 ist, insbesondere fiir den nach Tiibingen abliessenden
Verkehr eine Teilsignalisierung notwendig. Nur unter dieser Voraussetzung kann ein leistungsfahiger
Verkehrsknoten gewahrleistet werden.
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Eine Teilsignalisierung integriert in dem optimierten Anschluss die FuBgangerfurt. Eine Anforderung der
Furt wird durch die FuBganger oder durch Belegung von Induktionsschleifen in den Nebenrichtungen
ausgelost. Das Ein- und Abbiegen bei geringem Verkehr in der Hauptrichtung kann ohne Aktivierung
der Signalanlage erfolgen. Die teilsignalisierte Lésung kann in der Koordinierung einer Griinen Welle
durch Unterjesingen integriert werden und hat nur geringe Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit
der B 28.

Durch den Bau der Einmiindung werden gesetzliche Abldsebetrdge der Erneuerungs- und Unterhal-
tungskosten der Fahrbahnverbreiterungen und der Lichtsignalanlage fallig.

Um die FuBwege zum Haltepunkt der Ammertalbahn und zum vorhandenen System von FuB- und Rad-
wegen in der Ammeraue mdglichst kurz zu halten, wird die FuBlaufigkeit aus dem neuen Baugebiet
Uber die neue FuBgéngerfurt tber die B 28 und einen Gehwegneubau entlang der Siidseite der B 28
zwischen BogenstraBe und Wegeparzelle 7248 gewahrleistet. Dieser Gehweg erhélt wegen dem hohen
Schwerverkehrsanteil auf der B 28 eine Breite von 2,50 m, um der Sogwirkung von LKW und Lastziigen
ausweichen zu kdnnen. Der Gehwegabschnitt zwischen Signalanlage und Wegeparzelle 7248 wird als
gemeinsamer FuB- und Radweg mit einer Breite von 3,50 m ausgebaut, dies ist die kiirzeste Verbin-
dung zum Radweg Tibingen-Unterjesingen.

Die innere ErschlieBung des Wohngebiets folgt den topografischen Gegebenheiten. Im Planungsprozess
hat sich herausgestellt, dass eine orthogonale StraBenfiihrung zu Neigungswinkeln notwendiger Er-
schlieBungsstraBen weit oberhalb von 15% gefiihrt hatte, was zu Problemen fiir die Verkehrsabwick-
lung geflihrt hatte. Daher war es erforderlich, die StraBen schrag zur Geldndeneigung anzuordnen. Die
maximale StraBenneigung betragt dadurch nur 11%. Die serpentinenartig gefiihrte ErschlieBungsstrale
wird durch Anliegerwege gequert, die nur eine geringe Steigung aufweisen und die angrenzenden
Grundstiicke nérdlich und sidlich erschlieBen. Aufgrund Ihres Querschnitts und der geringen Steigung
haben sie eine hohe Aufenthaltsqualitét. Die Anliegerwege 2 und 3 gewahrleisten fiir FuBganger und
Radfahrer eine komfortable Anbindung an die Sommerhalde. Der Schnittpunkt der Anliegerwege mit
der serpentinenartig gefihrten ErschlieBungsastraBe wird durch kleine Platze mit Baumquartieren be-
tont. Aufgrund der Geometrie des ErschlieBungssystems auch unter Beriicksichtigung der vorhandenen
StraBen ergeben sich im &stlichen Bereich 3 Anliegerwege und im westlichen Bereich in Anknlipfung an
die Sommerhalde 2 Anliegerwege.

Fir den Bau der ErschlieBungsstraBen und zur Berg- und talseitigen Absicherung der ErschlieBungs-
straBen sind aufgrund der Topografie des Gebiets erhebliche Stiitzmauern notwendig. Die Stiitzmau-
ernhdhe wird, soweit wie mdglich, auf 90 cm minimiert.

Die zur ErschlieBung des Wohngebiets vorgesehenen StraBen werden als verkehrsberuhigte, mischge-
nutzte Verkehrsflache ohne Abgrenzung der Fahrspur hergestellt. Sie erschlieBen die &ffentlichen, stra-
Benbegleitenden Stellpldtze sowie alle privaten Grundstiicke. Fir die Haupt- und ErschlieBungsstraBe
im Gebiet sowie die Anbindung an die Sommerhalde (Anliegerweg 3) ist aufgrund ihrer héheren Ver-
kehrsbelastung eine Regelbreite von 6,50 m vorgesehen. Die Richtungswechsel der StraBe sind in klei-
ne dreieckige Platze eingebunden, die durch Oberflachengestaltung und Begriinung eine Aufenthalts-
qualitdt erhalten sollen. Von diesen Platzen aus fiihren schmalere StraBen (Anliegerwege 1, 2, 4 und 5)
in die Tiefe des Gebiets und erschlieBen die dort vorgesehenen Wohngebaude. Diese Anliegerwege
weisen eine Regelbreite von 5,50 m auf. Da sie ausschieBlich fiir die direkten Anwohner gedacht sind,
deren private Stellplatze jeweils auf den privaten Grundstlicken festgesetzt sind und es sich um kurze,
Ubersichtlich gestaltete AnliegerstraBen handelt, ist die flaichen- und versiegelungsintensive Ausbildung
von Wendeplatten bzw. -hammern nicht erforderlich.

Fir bestimmte Grundstticke sind Zufahrtsbereiche im Plan festgesetzt, um die Zufahrt an anderen als
den festgesetzten Stellen zu verhindern, wo sie aufgrund topografischer Verhéltnisse oder aufgrund
der Lage der Baufenster nicht sinnvoll realisierbar waren.

Zur Sicherstellung einer &ffentlich-rechtlichen ErschlieBung des nérdlichen Baufensters auf dem stidli-
chen Teil der Flurstiicke Flurstiicke 2883/1, 2883/2 und 2887 sowie des bestehenden Gebaudes auf
Flurstiick 2586/1 sind dort Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt und im Plan dargestellt.

Im Osten wird der Anliegerweg 2 (iber einen FuBweg an das vorhandene landwirtschaftliche Wegenetz
angeschlossen. Ein weiterer FuBweg verbindet das Baugebiet nach Norden zum Wirtschaftsweg in Ver-
langerung der StraBe Im Wagner.
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7.2 Ver-/Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung erfolgt durch Anschluss an das stadtische Kanal- und Leitungsnetz.
8 Bodenordnung

Voraussetzung fiir die Bebaubarkeit der Grundstiicke ist eine bodenordnende MaBnahme. Hierbei soll
das ,Grundsatzprogramm Wohnen™ Anwendung finden.

Der Gemeinderat der Universitatsstadt Tiibingen hat am 03.02.1997 das ,Grundsatzprogramm Woh-
nen® beschlossen, mit dem Ziel, dem Baulandmangel fiir preiswerten Wohnungsbau im Stadtgebiet
entgegenzuwirken. Neue Baugebiete sollen danach nur entwickelt werden, wenn alle beteiligten
Grundstiickseigentiimer des zukiinftigen Baugebiets bereit sind, liber den gesetzlich geregelten, kos-
tenlosen Flachenbeitrag eines Umlegungsverfahrens hinaus weitere 15% zu einem Drittel des vom Gut-
achterausschuss festgelegten Verkehrswertes abzutreten, damit dieser zur Férderung des Wohnungs-
baus (Grundstiicksverbilligungen fiir den sozialen Mietwohnungsbau und fiir EigentumsmaBnahmen)
verwendet werden kann.

Voraussetzung fiir die Umsetzung des Grundsatzprogramms Wohnen ist es, dass sich die jeweiligen
Grundstiickseigentiimer mittels eines stddtebaulichen Vertrages verpflichten, bei der Umlegung nach
MaBgabe der im Vertrag aufgefiihrten Bedingungen mitzuwirken und alle im Umlegungsverfahren er-
forderlichen Erklérungen in der zur Wirksamkeit notwendigen Form abzugeben.

Der siidliche Teil des Flurstiicks 2586/1 sowie die sldlichen Teile der Flurstiicke 2883/1, 2883/2 und
2887, die bisher im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Schietinger” lagen, sind nicht Teil der ge-
planten BodenordnungsmaBnahme, da fiir sie aus der Neuordnung kein Vorteil entsteht.

9 Externe KompensationsmalRnahmen

Durch den Bebauungsplan Jesinger Loch werden nicht vermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft vorbereitet, die zu kompensieren sind. Teilweise kdnnen AusgleichsmaBnahmen im Pla-
nungsgebiet vorgesehen werden. Es verbleibt jedoch ein Bedarf an KompensationsmaBnahmen, der
extern gedeckt werden muss. Dieser Bedarf wurde entsprechend dem Okokontokonzept der Universi-
tatsstadt Tubingen ermittelt und betragt 180.015 €. Bis zu dieser Héhe miissen externe Kompensati-
onsmaBnahmen umgesetzt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahmen werden, wie in der Zuordnungs-
festsetzung dargestellt, verteilt. Die Grundstiickseigentiimer verpflichten sich durch stadtebaulichen
Vertrag, die hieraus anteilig auf ihr Grundstiick entfallenden Kosten fiir die externen AusgleichsmaB-
nahmen zu tragen. Eine Refinanzierung ist somit fir diese MaBnahmen nicht erforderlich. Der restliche
Anteil ist der ErschlieBung zuzurechnen und wird ber die ErschlieBungsbeitrage refinanziert. Die Uni-
versitatsstadt Tibingen verpflichtet sich mit einem stadtebaulichen Vertrag gegeniiber der Unteren Na-
turschutzbehérde im Landratsamt Tiibingen, den Ausgleich bis zum erforderlichen Wert von 180.015 €
zu leisten. In diesem Vertrag wird auch Art und Zeitraum der MaBnahmenumsetzung geregelt.

Folgende KompensationsmaBnahmen sind geplant:
9.1 Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue

Die Retentionsflache soll, wie im Umweltbericht beschrieben, naturnah angelegt, extensiv gepflegt und
dauerhaft erhalten werden. Innerhalb der Flache sollen Versickerungs-, Retentions- und Ableitungsmul-
den naturnah angelegt werden. Die Flachen sollen als Wiesen frischer bis feuchter Standorte angelegt
und mit gebietsheimischen standortgerechten Grasern und Krautern angesat werden. Auf die Anpflan-
zung von Strauchern sollte aus Griinden des Artenschutzes - Braunkehlchen verzichtet werden.
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9.2 Einrichten eines Forderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern

Das Landschaftsbild am Schénbuchstidrand, oberhalb von Unterjesingen ist bestimmt durch Trocken-
mauern. Sie pragen die Kulturlandschaft, bewahren den Boden vor Erosion und sind — im Verbund mit
den warmen und trockenen Weinbergflachen bzw. ehemaligen Weinbergen — Lebensraum fiir zahlrei-
che geschiitzte und bedrohte Arten. Das Férderprogramm zur Sanierung von Trockenmauern soll die
Eigeninitiative der Eigentlimer zur Sanierung und langfristigen Erhaltung der Trockenmauern auf ihren
privaten Flachen anstoBen. Dabei steht die Sanierung von Trockenmauern vor deren Neuerrichtung.

9.3 Malnahmen zur Verbesserung des 6kologischen Gewésserzustandes der Ammer

Der Gewdasserentwicklungsplan fiir die Ammer (Menz+Weik, 2004) sieht u. a. vor, Uferverbauungen
entlang der Ammer zu entfernen und einen Gewadsserrandstreifen einzurichten. Ziel ist ein Gewasser-
lauf, der in seiner Laufentwicklung nicht durch VerbaumaBnahmen behindert wird. Die Entwicklung
kann durch ergdnzende MaBnahmen wie z. B. durch gezielte Gewasseraufweitung oder Verlegungen
beschleunigt werden. Zur Umsetzung dieser MaBnahmen soll an den nachfolgend dargestellten Ab-
schnitten ein Streifen von 10 m Breite erworben werden.
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9.4 MalRnahmen zum Amphibienschutz

Zu den Zeiten der Amphibienwanderung im Marz/April jeden Jahres wandern Erdkréten und zum Teil
auch Grasfrosche vom Pfaffenberg (Ammerbuch) in Richtung des Timpels im Gewann Wiesbrunnen
(Unterjesingen) und queren dabei die L 372 zwischen Wurmlingen und Unterjesingen. Um das Uber-
fahren der Tiere zu verhindern, wurden bislang in ehrenamtlicher Arbeit mobile Schutzzaune errichtet.
Fir einen dauerhaften Schutz soll alternativ entweder ein Ersatzlaichgewésser westlich der L 372 her-
gestellt oder eine dauerhafte Leiteinrichtung auf einem ca. 400 m langen Abschnitt entlang der L 372
mit zusatzlichen Durchldssen gebaut werden.
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9.5 MalRnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Das Ammertal zeichnet sich bereits heute durch seine hohe Lebensraumbedeutung fiir Pflanzen und
Tiere aus. Teilweise wird bereits nach abgestimmten Konzepten naturschutzgerecht gepflegt und ge-
nutzt. Im Gewann Wiesbrunnen befindet sich ein Laichhabitat flir Erdkréten und Grasfrosche, die um-
gebenden Flachen sind feucht und eher extensiv genutzt. Im Gewann Wasserwiesen stiddstlich von
Unterjesingen sind artenreiche Wiesen vorzufinden. In beiden Teilgebieten kénnen durch Extensivie-
rung bzw. abgestimmte Pflege noch wesentliche Verbesserungen, vor allem flr geschiitzte und geféhr-
dete Arten wie das Braunkehichen, erreicht werden. Dabei kann zum Teil auf Flachen zuriickgegriffen
werden, die sich bereits im Besitz der Universitatsstadt Tiibingen befinden. Um gréBere, zusammen-
h@ngende Flachen zu erhalten, wird teilweise Flacheerwerb erforderlich werden.
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10 Umweltbericht

Mit der BauGB Novelle 2004 ist die Umweltpriifung in der Bauleitplanung obligatorisch eingefiihrt wor-
den. Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und im Umweltbericht
vom 06.02.2009 beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist nach § 2 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB ge-
sonderter Teil dieser Begriindung.

Die allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts lautet wie folgt:
Planungsinhalt

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Jesinger Loch" sollen die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine geordnete Siedlungserweiterung auf bisher landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen im Osten von Unterjesingen geschaffen werden (siehe auch: Stadtebaulicher Rah-
menplan). Im nérdlichen und westlichen Bereich Uberlagert der Bebauungsplan ,,Jesinger
Loch" den Bebauungsplan ,Schietinger" (Nr. 4014), rechtskraftig seit dem 15.12.1976. Dieser
wird durch den Bebauungsplan ,Jesinger Loch" in dessen Geltungsbereich fiir unanwendbar
erklart.

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt an der Jesinger HauptstraBe (B28) in Unterjesingen. Folgende Fléchen
begrenzen das Gebiet: Im Westen Wohnbaufldchen, im Siiden die B 28, im Osten die landwirt-
schaftlichen Flachen und im Norden die Verlangerung der ,Im Wagner’ — StraBe sowie die Wie-
senflachen im Anschluss an das bisherige Bebauungsplangebiet Schietinger. Der nérdliche Teil
des Plangebiets wird durch die Magerwiesen- und Magerweidenflachen und das relativ grofe
Feldgehdlz gepragt. Der siidliche Teil wird tiberwiegend von Ackerfldchen eingenommen. Un-
tergeordnet kommen die Biotoptypen Fettwiese, Griinlandansaat, Grasweg, Lagerflache und
Nutzgarten vor. Als geschiitztes §32- Biotop befinden sich im Siiden sowie im Osten eine Feld-
hecke.

Umweltauswirkungen

Mensch

Durch die B 28 sind erhebliche Larmeinwirkungen von auBen auf die geplante Wohnnutzung
zu erwarten. Der Larmschutz trégt wesentlich zur Reduzierung der Schallimmissionen im Au-
Benbereich bei. Die Lage und Hoéhe der Larmschutzwand bzw. des Erdwalls wurde mit 2 m
Uber der Hohe des jeweiligen Gartengeschosses (Ebene 1) im Bebauungsplan verbindlich fest-
gelegt. Passive SchallschutmaBnahmen werden entsprechend den im Gutachten festgestellten
Larmpegelbereichen fir die Gebdudeebenen 1-4 geschossweise festgesetzt. Erholungsgebiete
werden nicht erheblich beeintréchtigt.

Luftreinhalteplan

Das Baugebiet Jesinger Loch liegt nicht im Bereich der Uberschreitungen kann aber aufgrund
der Nahe zur B 28 als lufthygienisch stark belastet eingestuft werden. Die Bautatigkeit im Be-
reich des Jesinger Loches kann die Feinstaubbelastung zeitweilig erhdhen. Aufgrund der vor-
wiegenden Westwinde und der Ortsrandlage im Osten, dlrften sich die Emissionen jedoch
Uberwiegend auf die freie Landschaft und direkt angrenzende Bereiche auswirken. Zudem ist
die Belastung zeitlich begrenzt. Durch die neuen Gebaude ist keine signifikante Verschlechte-
rung der Luftqualitdt zu erwarten, zumal es sich um ein Wohngebiet handelt und der Haupt-
emittent die B 28 darstellt.

Boden

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind erheblich. Im Gebiet kdnnen bestimmte Funktionen
ausgeglichen werden. Aufgrund der sehr hohen Wertigkeit einiger Béden fiir die Funktion Fil-
ter und Puffer entsteht hier ein externer Kompensationsbedarf.

Wasser
Der Verlust von Flachen fiir die Oberflachenwasserriickhaltung und Grundwasserneubildung
stellt einen Eingriff in das Schutzgut Grundwasser dar.
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Klima / Luft
Die Eingriffe sind nicht erheblich

Arten und Biotope

Die Bebauung nimmt Lebensraume hoher und sehr hoher Wertigkeit u.a. auch Magerwiesen
des FFH-Lebensraumtyps — Magere Flachlandmahwiese in Anspruch. Die im Wohngebiet neu
entstehenden Biotope sind (iberwiegend geringer bis sehr geringer Bedeutung — tiberbaute
und versiegelte Flachen, Garten. Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut
Biotope, der auch nach Vermeidung und Minimierung weitere KompensationsmafBnahmen né-
tig macht.

FFH-Gebiet ,Schénbuch®

Als AusgleichsmaBnahme M1 ist innerhalb des Plangbietes ein unbebauter Streifen als Puffer-
flache fiir das nérdlich und nordéstlich angrenzende FFH-Gebiet vorgesehen. Hierdurch sollen
siedlungsbedingte Stérwirkungen, die sich aus Licht- und Larmimmissionen sowie optischen
Storreizen ergeben, reduziert werden. Unter dieser MaBgabe sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten.

Artenschutz
Verbotstatbestande des §42 BNatSchG treten nicht ein

Landschaftsbild

Mit dem Verlust der vorhandenen Obstbaume, Gehdlz- und Magerwiesenflachen am Ortsrand
von Unterjesingen gehen landschaftsbildrelevante Strukturen mit besonderer Funktion fiir das
Landschaftsbild verloren. Der Eingriff ist erheblich.

Kultur- und Sachgtiter
Keine Beeintrachtigung

Erneuerbare Energien

Die Verpflichtung nach dem Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wiirt-
temberg (Erneuerbare-Warme-Gesetz — EwarmeG), mindestens 20% des jahrlichen Warmebe-
darfs durch erneuerbare Energien zu decken sowie die Anforderungen der EnEV werden er-
fullt. Festgesetzt wird die Einhaltung des KfW-60-Standards, in Teilen ware auch eine Einhal-
tung des KfW-40-Standards mdglich.

Eingriffsregelung

GemaB § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die Vermei-
dung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes
und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu ber{ick-
sichtigen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Ein Ausgleich ware nicht er-
forderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig
gewesen waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB). Im vorliegenden Fall besteht die Zulassigkeit fiir
die nordlichen und westlichen Bereiche aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes ,Schi-
etinger". Zulassigkeit besteht flir Wohngebiete (GRZ 0,4 + NA 0,2) sowie flir ErschlieBungen.
Im neuen Bebauungsplan ,Jesinger Loch™ wird nur das bereits zuldssige MaB festgesetzt. Auf
diesen Flachen entsteht im gesetzlichen Sinne kein Eingriff. Flir die bestehende StraBenflache
der B28 gilt obiges entsprechend. Diese Flachen bleiben bei der Zuordnung der MaBnahmen
unberiicksichtigt. Fir alle sonstigen Flachen ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutz-
gesetz und BauGB anzuwenden.
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Malnahmen
Zu Vermeidung und Minimierung tragen insbesondere folgende MaBnahmen bei:

Erhalt der hochwertigen Magerwiesen und Lebensraume geschiitzter Arten.

ErschlieBung des Gebietes (iberwiegend von Siiden, direkt von der B 28, Vermeidung von St6-
rungen des FFH-Gebietes durch ErschlieBungsverkehr.

Erhalt von Gehdlzen und dem Héhlenbaum

Geholzrodungen auBerhalb der Brutzeit, Rodung im Zeitraum von 01.10 — 28.02.

Festsetzung von offentlichen Griinflachen, Begrenzung der liberbaubaren Flache

Teilweiser Erhalt der §32-Feldhecke

Zum Ausgleich und zur Kompensation tragen folgende MaBnahmen bei:

Interne AusgleichsmaBnahmen:

Zum Ausgleich und zum Schutz des FFH-Gebietes vor Beeintrachtigungen ist die Anlage eines
Pufferstreifens zum FFH-Gebiet, mit Gehélzen und artenreichen Offenlandbereichen vorgese-
hen.

Nach Umsetzung der AusgleichsmaBnahme verbleibt ein Defizit. Um dieses zu decken, werden
externe KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt:

Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue

Einrichten eines Forderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern

MaBnahmen zur Verbesserung des 6kologischen Gewasserzustandes der Ammer

MaBnahmen zum Amphibienschutz

MaBnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Nach Umsetzung der MaBnahmen bis zum erforderlichen Betrag von ca. 180.000 Euro kann
der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Tibingen, den 06.02.2009
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1. Einleitung

1.1 Wichtigste Ziele und Inhalte des Bebauungsplans

Inhalt, Ziele Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Jesinger Loch* sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine geordnete Siedlungs-
erweiterung auf bisher Uberwiegend landwirtschaftlich genutzten FIa-
chen im Osten von Unterjesingen geschaffen werden (siehe auch:
Stadtebaulicher Rahmenplan). Im nérdlichen und westlichen Bereich
Uberlagert der Bebauungsplan ,Jesinger Loch* den Bebauungsplan
»ochietinger® (Nr. 4014), rechtskraftig seit dem 15.12.1976. Dieser
wird durch den Bebauungsplan ,Jesinger Loch® in dessen Geltungs-
bereich fur unanwendbar erklart.

Beschreibung des Das Plangebiet liegt an der Jesinger Hauptstralle (B28) in Unterje-
Standorts singen. Folgende Flachen begrenzen das Gebiet: Im Westen Wohn-
bauflachen, im Siden die B 28, im Osten die landwirtschaftliche Fla-
chen und im Norden die Verlangerung der ,Im Wagner’ — Stral3e so-
wie die Wiesenflachen im Anschluss an das Bebauungsplangebiet

Schietinger.
Art und Umfang sowie Abgeleitet aus dem stadtebaulichen Konzept und der Erfordernis der
Bedarf an Grund und Planaufstellung ist fir das Plangebiet die Ausweisung eines Allge-
Boden meinen Wohngebietes (WA) vorgesehen.

Jesinger Loch Bruttogesamtflache 3,58 ha 100 %

Verkehrsflachen 0,91 ha
- davon B 28 0,35 ha
offentliche Grinflache: 0,52 ha
private Grinflache: 0,02 ha
priv. Grundstlcksflachen: 2,12 ha

davon: Uberlagerung mit dem Bplan Schietinger
Bauflachen (GRZ 0,4 + 0,2 NA) 0,29 ha

Erschlielfung 0,04 ha
Festsetzungen des Der Bebauungsplan setzt im gesamten ,Jesinger Loch“ Wohnbauge-
Bebauungsplans biet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 fest.

Angrenzend an die B28 sind 6ffentliche Grinflachen sowie Verkehrs-
grunflachen ausgewiesen, die in groflen Teilen auch als ,Flachen fur
besondere Anlagen zum Immissionsschutz” festgesetzt sind. Da der
Larmschutz allein nicht ausreichend ist, um an allen Geb&udeteilen
eine entsprechende Reduzierung der Larmbelastung zu erreichen,
wurden an den Fassaden ebenso ,Bauliche und sonstige technische
Vorkehrungen zum Immissionsschutz® festgeschrieben. Im Norden
und Nordosten wird als Puffer zum FFH-Gebiet eine Flache fir Mal3-
nahmen, im Osten zum Schutz des §32-Biotops eine private Grinfla-
che festgelegt. Detaillierte Darstellungen siehe Textliche Festsetzun-
gen zum Bebauungsplan.



1.2 Gesetzliche und planerische Vorgaben

Umweltschiitzende
Belange im BauGB(neu)

Eingriffsregelung

Mit dem Stichtag 20.07.2004 hat sich die Behandlung der umwelt-
schitzenden Belange in der Bauleitplanung geandert [§§ 1(6)7, 1a,
2(4), 2a, 4c sowie Anlage zu § 2(4) und § 2a Baugesetzbuch]: Die
Umweltprifung ist obligatorischer Teil des neuen Regelverfahrens
fur alle Bebauungspléane, sowie fir die Anderungen von Bebauungs-
planen. Voraussetzung ist, dass die Bebauungsplane bzw. ihre An-
derungen nicht im vereinfachten bzw. beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13 bzw. §13a BauGB durchgefihrt werden.

Mit der Umweltpriifung werden alle umweltrelevanten Belange zu-
sammengefasst und in einem so genannten Umweltbericht den Be-
hérden, Tragern offentlicher Belange und der Offentlichkeit zur Stel-
lungnahme vorgelegt. Der Umweltbericht wird Bestandteil der Be-
grindung des Bebauungsplanes und dadurch ein Bestandteil von
diesem. In der zusammenfassenden Erklarung wird dargelegt, in
wieweit die Anregungen aus der Beteiligung Eingang in die Planung
gefunden haben. Nach Realisierung der Planung muss im Rahmen
der Umweltliiberwachung (§ 4c BauGB) eine Kontrolle hinsichtlich
unvorhergesehener nachteiliger Umweltauswirkungen vorgenommen
werden.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwa-
gung zu bertcksichtigen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz).

Ein Ausgleich ware nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gewesen waren
(§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Die Zulassigkeit konnte nach § 30 oder § 34 BauGB gegeben sein.
Im vorliegenden Fall besteht die Zulassigkeit flir die nérdlichen und
westlichen Bereiche aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes
LSchietinger®. Zulassigkeit besteht flir Wohngebiete (GRZ 0,4 + NA
0,2) sowie fur Erschlielungen. Im neuen Bebauungsplan ,Jesinger
Loch* wird das bereits zulassige Mal} festgesetzt. Auf diesen Fla-
chen entsteht im gesetzlichen Sinne kein Eingriff.

Fur die bestehende Straflienflache der B28 gilt obiges entsprechend.
Diese Flachen bleiben bei der Zuordnung der Maflinahmen unbe-
ricksichtigt.

Fir alle sonstigen Flachen ist die Eingriffsregelung nach Bundesna-
turschutzgesetz und BauGB anzuwenden.
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Bebauungsplan
»~Schietinger” im Bereich
der Uberlappung mit dem
neuen Bplan ,Jesinger
Loch*
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GESETZLICHE VORGABEN

Gesetz zum Schutz der Natur, zur Pflege der Landschaft und tber die Erholungsvorsorge in der
freien Landschaft (Naturschutzgesetz - NatSchG) in der Fassung vom 13. Dezember 2005 (GVBI.
Nr. 18 vom 16.12.2005 S. 745)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in der Neufassung vom 25.03.2002, BGBI. | S.1193; zu-
letzt gedndert am 12. 12. 2007

Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | Nr. 52 vom 01.10.2004 S. 2414;
3.5.2005 S. 122405; 21.6.2005 S. 1818)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. d. Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)
Bodenschutzgesetz- Baden-Wirttemberg - vom 24.06.1991(GBI. BW 1991 S.434, geandert GBI.
BW 1994 S.653; 1997 S. 278; 2001 S. 605) ersetzt durch LBodSchAG - Landes-Bodenschutz-
und Altlastengesetz vom 14.12.2004

Bundes-Bodenschutzgesetz (BBoSchG) i.d.F. vom 17.03.1998, z.g. am 09.09.2001.
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) vom 12. Juli 1999 (BGBI. | S. 1554),
zuletzt geandert am 23. Dezember 2004 (BGBI. | S. 3807)

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschitterungen und ahnliche Vorgéange vom
26. September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 25. Juni
2005 (BGBI I, Nr. 39, S. 1865

Denkmalschutzgesetz (DSchG) in der Fassung vom 6. Dezember 1983 (GBI. S. 797), zuletzt ge-
andert durch Artikel 6 des Gesetzes zur Neuregelung des Gebihrenrechts vom 14. Dez. 2004
(GBI. S. 895).

Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 08.08.1995, zuletzt geandert am 29.
Ok-tober 2003 (GBI. S. 695)

Richtlinie 92/43/EWG des Rates vom 21. Mai 1992 zur Erhaltung der natirlichen Lebensraume
sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen (FFH-Richtlinie).

Richtlinie 79/409/EWG des Rates vom 2. April 1979 (iber die Erhaltung der wild lebenden Vogel-
arten (ABI. EG Nr. L 103 vom 25.4.1979 S. 1 zuletzt geandert durch Richtlinie 97/49/EG der
Kommission vom 29.7.1997, ABI. EG Nr. L 223 vom 13.8.1997 S. 9, (Vogelschutzrichtlinie).

Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz — WHG) vom 19. August
2002 (BGBI. | S. 3245), zuletzt gedndert am 25. Juni 2005 (BGBI. | Nr. 37 S.1746)
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UMWELTZIELE

Mensch

»  Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Erholungsfunktion gegeniiber Larmimmissio-
nen (§1 BlmschG, § 1 (6) 7 und 1a BauGB).

= Bemessungsgrundlage: Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau).

= Erhalt und Herstellung der Zuganglichkeit von Flachen mit Erholungsfunktion (§1
BimschG, § 1 (6) 7 und 1a BauGB).

= Sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern (§ 1 (6) Nr. 7e BauGB)

= Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie
(§ 1 (6) Nr. 7f BauGB)

Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt
= Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktion fir Artengemeinschaften und fiir seltene
/ gefahrdete Arten (§§ 1, 2, 3, 14, 18, 19, 42 BNatschG).
= Schutz der biologischen Vielfalt (§ 1 (6) Nr. 7a BauGB)
» Ziele und Vorgaben der Schutzgebiete: NSG, ND, geschutzte Biotope, LSG, geschutzter
Grunbestand

= Grundséatzlich sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden (§§ 1 u. 4
BodSchG; § 1a (2) BauGB).

= Erhalt von Bodenfunktionen insbesondere von Béden mit hoher / sehr hoher Leistungsfa-

higkeit hinsichtlich der Funktionen (entsprechend § 1 BodSchG):

Lebensraum fur Bodenorganismen

Standort fir Kulturpflanzen

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf

Standort fiir natlrliche Vegetation

Filter, Puffer, Transformator fiir Schadstoffe/ Sauren

landschaftsgeschichtliche Urkunde.

Wasser

= Die Gewasser sind als Bestandteil des Naturhaushalts und als Lebensraum fur Tiere und
Pflanzen zu sichern (§1a (1) WHG

= Schutz aller Gewasser vor Verunreinigungen (§3a WG Grundsatze) .

» Erhalt der Grundwasserneubildung (§3a WG Grundsatze).

» Naturliche oder naturnahe Gewasser sowie deren Uferzonen und natirliche Riickhaltefla-
chen sind zu erhalten, zu entwickeln oder wiederherzustellen (§2 (1) Nr. 4 BNatSchG

= Verpflichtung zur Abwasserbeseitigung und zur Versickerung von Niederschlagswasser
(§45b WG).

Klima / Luft
= Schutz von Flachen mit bioklimatischen und / oder lufthygienischen Funktionen (§ 1 (6) 7,
§ 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG).
»  Schutz von Flachen mit Wohnfunktion und Erholungsfunktion gegentiber luftgetragenen
Schadstoffimmissionen (§ 1 (6) 7, § 1a BauGB, § 1 u. 2 BNatSchG).

Landschaftsbild
= Die Landschaft ist in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schénheit auch wegen ihrer Bedeutung
als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern (§ 2 (1) Nr. 13 BNatSchG

Kulturguter / Ortsbild
» Die stadtebauliche Eigenart ist zu berlcksichtigen. (§ 1 (6) 7, § 1a (3) BauGB).
»  Erhalt von Kulturdenkmalern (§§ 1, 2, 6, 8 DSchG).




PROGRAMMATISCHE UND PLANERISCHE VORGABEN

Regionalplan (1993)
Regionalverband Neckar-
Alb

Flachennutzungsplan 1993

Rahmenplan Unterjesingen

Landschaftsplan 1997
Nachbarschaftsverband
Reutlingen-Tiibingen

sonstige Fachpléne

Geschiitzte Flachen und
Objekte

Naturpark

Tlbingen ist im Regionalplan als Oberzentrum ausgewiesen. Unter-
jesingen liegt in dessen Verdichtungsraum. Die Raumnutzungskarte
stellt den Untersuchungsraum als landwirtschaftliche Vorrangflur |
und Il dar. Der gesamte Landschaftsraum gehort unter Ausschluss
der Ortslage zu einem Regionalen Griinzug. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb des Regionalen Griinzugs.

Im derzeit rechtskraftigen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet
als ,Flache fir Landwirtschaft dargestellt.

Bereits im Rahmenplan fir Unterjesingen wurden verschiedene Er-
weiterungsmoglichkeiten auf ihre Vertraglichkeit mit Natur und
Landschaft Gberprift. Fir den Bereich Jesinger Loch wurde dartber
hinaus eine FFH-Vertraglichkeitsstudie beauftragt, da die urspring-
liche Abgrenzung in das FFH-Gebiet Nr. 7420-341 ,Schénbuch®
hineinreichte. Ergebnis beider Untersuchungen war, dass die Sied-
lungsentwicklung auf den unteren Teil des Jesinger Loches be-
grenzt wurde und die Bebauung im zukinftigen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Jesinger Loch“ unter bestimmten Bedingungen
als vertretbar eingestuft wird (s. auch: Pkt. ,FFH-Vertraglichkeit®).
Neben der Nahe zum FFH-Gebiet wurde die hohe Bedeutung die-
ses Bereichs fiir das Landschaftsbild als Konfliktschwerpunkt fest-
gehalten.

Der Landschaftsplan des Nachbarschaftsverbandes Reutlingen-
Tldbingen von 1997 trifft im Bereich Jesinger Loch folgende planeri-
schen Aussagen:

Entwicklung landschaftsgerechter Ortsrander, hier: Erhalt und Ent-
wicklung grof¥flachiger Streuobstwiesen im Ortsrandbereich. LU-
ckenhafte Bestande sollen nachgepflanzt und verdichtet werden.
Wichtige FuBwegeverbindungen in die freie Landschaft sollen erhal-
ten und entwickelt werden, hier vor allem in Richtung Osten. Der zu-
kiinftige Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Jesinger Loch®
wird als Siedlungsentwicklungsbereich (Abrundung) dargestellt.

Es wurde ein Gutachten zum Schall-Immissionsschutz erstellt (s.
auch Pkt. ,Mensch und Gesundheit).

Es wurde ein ingenieurgeologisch — bodenmechanisches Gutachten
zur Untersuchung der Versickerungsfahigkeit des Untergrundes an-
gefertigt (Blro flr angewandte Geowissenschaften, 09/2007). Das
Ergebnis zeigt, dass bei den vorliegenden Untergrundverhaltnissen
keine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers im Bau-
gebiet moglich ist (S. 7).

Plane des Wasser-, Abfall- oder Immissionsschutzrechts liegen nicht
vor.

Der besonders geschiitzte Biotop nach § 32 NatSchG (ehem. § 24a)
Nr. 7419-416-1558 besteht aus zwei Feldhecken im Gewann ,Je-
singer Loch®. Eine Feldhecke liegt innerhalb des Geltungsbereiches
an der sudlichen Grenze, eine Feldhecke liegt aufterhalb direkt an
der Ostlichen Grenze.

Der Naturpark Schonbuch beginnt am Waldrand nérdlich von Unter-
jesingen.



Landschaftsschutzgebiet

Natura 2000
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Das Landschaftsschutzgebiet ,Schénbuch” beginnt ca. 90 m ndrd-
lich der Bebauungsplangrenze.

Das FFH-Gebiet Schénbuch grenzt nérdlich und nordéstlich an das
Bebauungsplangebiet. Das Vogelschutzgebiet Schénbuch beginnt in
ca. 90 m Entfernung in nérdliche und 6stliche Richtung. Weitere
Ausfuhrungen im folgenden Kapitel 2.



2. Auswirkungen auf Natura 2000 - Gebiete

FFH-Gebiet
Schénbuch

Aufgrund der im Marz 2001 im Rahmen von Natura 2000 erfolgten Meldung
von Teilen des Hanggelandes vor dem Schoénbuch als FFH-Gebiet Nr. 7420-
301 (nach Fauna-Flora- Habitat-Richtlinie der EU) sowie als besonderes
Schutzgebiet Nr. 7420-401 nach der Vogelschutzrichtlinie wurde eine FFH-
Vertraglichkeitsuntersuchung (GOG 2002) fiir das Gebiet Jesinger Loch
durchgefihrt.

Die FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung kam zu dem Ergebnis, dass eine
Realisierung der geplanten Erweiterungsflache im Natura 2000 Gebiet einen
weitgehenden Verlust der vorhandenen Biotopstrukturen und damit der Le-
bensraume flr Tiere und Pflanzen darstellt und eine erhebliche Beeintrachti-
gung des FFH-Gebietes Nr. 7420-301 bzw. der mafigeblichen Bestandteile
der Erhaltungsziele bewirkt. Die zunachst verfolgte Siedlungsentwicklung im
Jesinger Loch war somit als unvertraglich und deshalb als nicht zulassig zu
klassifizieren.

In der Konsequenz wurde die Siedlungserweiterung so verkleinert, dass kei-
ne unmittelbare Flacheninanspruchnahme des FFH-Gebietes erfolgt. In der
Vertraglichkeitsuntersuchung wird dartiber hinaus ein puffernder Abstand zur
Gebietsgrenze gefordert. Die genaue Lage und die Dimensionierung des
puffernden Abstandes wurden mit der Unteren Naturschutzbehdrde abge-
stimmt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Jesinger Loch* befindet sich
jetzt nicht mehr innerhalb des FFH-Gebietes, grenzt aber im Norden an das
FFH-Gebiet Nr. 7420-341 ,Schénbuch®.

Die Bebauung muss zudem einen puffernden Abstand zur FFH-Grenze ein-
halten, um eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes und damit des Schutz-
gebietsnetzes Natura 2000 zu vermeiden.

Im Plankonzept sind deshalb ein unbebauter Streifen als Flache fir Maf3-
nahmen sowie die ErschlieBung der Wohngebaude von Siiden her vorgese-
hen. Der rlickwartige, nach Norden orientierte Gartenbereich bildet die Puf-
ferzone. Hierdurch sollen siedlungsbedingte Stérwirkungen, die sich aus
Licht- und Larmimmissionen sowie optischen Storreizen ergeben, reduziert
werden.

Laut Besprechung am 24.10.2002 (Teilnehmer u.a Hr. Heyd-UNB, Vertreter
Buro Krisch) sind bei Umsetzung dieser MalRnahmen keine erheblichen Be-
eintrdchtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten.
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Vogelschutzgebiet Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt aulRerhalb des Vogel-

Schénbuch

schutzgebietes Schénbuch.

Die geplanten Retentionsanlagen in der Ammeraue befinden sich gerade
noch innerhalb des Schutzgebietes. In Anspruch genommen werden Acker-
flachen. Laut Stellungnahme von Herrn Strohmaier (email 28.11.2007) be-
stehen im Vorfeld der Planung bisher keine naturschutzfachlichen Einwande
gegen die Retentionsanlagen.

Die Bauzeit der Retentionsanlagen muss aul3erhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 01.10. — 28.02 erfolgen. Hierdurch werden Stérungen britender Vogel
vermieden. Erhebliche Beeintrachtigungen des Vogelschutzgebietes sind
nicht zu erwarten. Stattdessen fihrt die Umwandlung von Acker in extensi-
ves Grinland zu einer Aufwertung des Lebensraumes z. B. fir das Braun-
kehlchen.

Untersuchungen von Haustetter (1992) zufolge, bevorzugen die Braunkehl-
chen im Ammertal strukturreiche Flachen mit entsprechenden Hochstauden
wie Gemeine Kratzdistel, Madesuf3, Ampfer und verschiedenen Doldenge-
wachsen. Die Nester lagen in brachliegenden Flachen, in Feuchtwiesen, an
Grabenbdschungen oder an Entwasserungsgraben (Hoélzinger, 1999).
Schutz des Braunkehlchens:

Nur eine Mahd im Herbst friihestens Anfang September, und Abrdumen des
Mahgutes. Keine oder nur sehr vereinzelte Anpflanzung von Strauchern,
Grinland mit vielen Doldengewachsen, Hochstauden und/oder Arten der
Glatthaferwiesen — grasreiche Flachen sind nicht geeignet. Keine Dingung,
keine Pflanzenschutzmittel.

( &"’ &’p‘”“ﬁ? ) . h'e B FFH-Gebiet \.("
. \ : i an chonbuch (7420-341) XX

| -‘ -. a, .~%&’0‘y’" &é-{
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/1 Baugebiet Jesinger Loch o Z
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3. Auswirkungen auf die Schutzguter

3.1

Bestandsaufnahme

3.1.1 Schutzgut Boden

Hinweis

Naturraum, Geologie und

Die Beschreibung der Béden im Plangebiet basiert auf Grundlage der
Aussagen des Landschaftsplanes und der Geologischen Karte. Die
Bewertung der Bdden erfolgt nach Heft 31 bzw. der aktuellen Ar-
beitshilfe des Umweltministeriums und liegt digital vor (Quelle: Land-
ratsamt).

Unterjesingen liegt im Naturraum ,Schénbuch und Glemswald“ mit

Boden der Untereinheit , Tubinger Stufenrandbucht®, die von Gesteinen der
Keuperformation dominiert wird. Das Plangebiet liegt an der Keuper -
Talflanke der Ammer im mittleren Keuper (km1) — Gipskeuper. Anzu-
treffende Bodenformen sind Pelosol / Braunerde-Pelosol aus Fliel3-
erden und Tongestein meist mit dinner Auflage aus Decklehm (Bo-
denkarte - Freirdume in Stadtlandschaften).

Bodenfunktionen Die folgende Tabelle zeigt die Bewertung der natirlichen Béden im
Plangebiet (1 = sehr gering, 2 = gering, 3 = mittel, 4 = hoch, bis 5 =
sehr hoch).

Hinweis: Fir die Flachen der B28 und des bestehenden Bebauungs-
plans ,Schietinger kann eine Bodenbewertung unterbleiben, da die-
se keine Eingriffsrelevanz besitzen.

Bodennut- [Standort |Natirliche |Aus- Filter und |[Gesamt- |Anteil an der Gesamt-

zungstypen |fur Boden- gleichskor- |Puffer bewer- flache (ohne B28) von

nattrliche |fruchtbar- |perim tung™:
Vegetation (keit Wasser- m? %
kreislauf 31.760 100
Standort

nordlicher mittel gering gering hoch mittel 9.127 28,7

Bereich

sudlicher Be-|gering mittel gering sehr sehr 17.150 54,0

reich hoch hoch

sonstige of- |gering gering gering gering gering 4.899 15,4

fene (Wege,

Gartenfla-

chen Flst.

2586;

2586/1)

vollversiegelt |keine keine keine keine keine 584 1,8

Die Bewertung der Boden richtet sich nach Heft 31, Ministerium fir Umwelt Baden-Wirttemberg.
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Bodenfunktion - Filter und Puffer

sehr gering

gering
I mittel
- hoch
- sehr hoch

Zusammenfassung
der Tabelle

Altlasten
Bodendenkméler

Wertigkeit

Allgemeine Einschatzung: Die Bedeutung der naturlichen Béden im
Plangebiet liegt in ihrer Funktion als Filter und Puffer — hier besitzen
sie hohe und sehr hohe Bedeutung (82,7 %). Die Bbéden besitzen
nur geringe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf,
Uberwiegend mittlere Bedeutung als Standort fur Kulturpflanzen (na-
turliche Bodenfruchtbarkeit) sowie Uberwiegend geringe Bedeutung
als Standort fur nattrliche Vegetation. Ca. 17,2 % der Flachen wer-
den bestehenden Grundstiicken oder Wegen zugeordnet und besit-
zen geringe oder keine Bedeutung fur den Bodenschutz

keine vorhanden

keine vorhanden (Aktenvermerk Baisch-Berger vom 22.01.07)
siehe unter Punkt 1.4.7

besondere (sehr hohe) Bedeutung aufgrund

hoher Schutzwirdigkeit

Umweltbericht und GOP ,Jesinger Loch®, Tubingen - Unterjesingen 13



3.1.2 Schutzgut Wasser

Grundwasser

Vorbelastungen

Schutzgebiete

Oberflachenwasser

Wertigkeit gesamt

Die vertikale Wasserdurchlassigkeit von Gipskeuper ist gering, die
Bedeutung fir die Grundwasserneubildung ist daher beschrankt. Die
Grundwasserneubildung aus Niederschlag ist im Plangebiet mittel
(100-200 mm/a). Die Ammeraue besitzt dagegen eine gute Grund-
wasserhoffigkeit, sie stellt neben der Neckaraue einen wichtigen
Grundwasserleiter dar. Der Grundwasserspiegel und die GW-
FlieRrichtung stellen sich in den Talern auf die Flisse als Vorfluter
ein. In der Hydrogeologischen Karte (Freiraume in Stadtlandschaf-
ten) wird ein Flurabstand von > 1 m fiir die Ammeraue angegeben.
Die Empfindlichkeit gegeniiber Schadstoffeintragen ist im Bereich
des Gipskeupers gering.

Aus der landwirtschaftlichen Nutzung ist eine gewisse Vorbelastung
des Bodens / Grundwassers durch Nahrstoffstoff- / Schadstoffein-
trdge gegeben.

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem gesetzlich festgesetzten
oder fachlich abgegrenzten Wasserschutz- oder Uberschwem-
mungsgebiet und grenzt auch nicht an ein solches an.

Oberflachengewasser erster oder zweiter Ordnung sind im Plange-
biet nicht vorhanden. Das Plangebiet besitzt mittlere abflussdamp-
fende Wirkung (Verzogerung des Oberflachenabflusses) bei Stark-
regen.

allgemeine (mittlere) Bedeutung

3.1.3 Schutzgut Klima / Luft

Klima

Der Planungsraum liegt im Ubergangsbereich zwischen dem warme-
ren Klima des Albvorlandes zum kiihleren der Schwabischen Alb.
Die mittlere Jahrestemperatur betragt im Albvorland 8°C. Die
Hauptwindrichtungen sind SW-W-NW. Die Nebelgefahrdung liegt bei
70-85 Tagen/Jahr.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch:
— hohe Kalt- und Frischluftproduktion,

—sehr hohe Empfindlichkeit gegenlber Flacheninanspruchnahme
und Immissionsbelastung,

— keine Anbindung an Wirkungsrdume
— Vorbelastung durch die Luftschadstoffemissionen aus der B 28

Das Plangebiet besitzt aufgrund der vorhandenen Acker-, Griinland-
und Gehdlzflachen hohe Bedeutung fiir (bio-) klimatische Aus-
gleichsfunktionen (Kalt- und Frischluftproduktion, Abklhlung, lufthy-
gienische Filtereffekte und Feuchtigkeitsanreicherung im Sommer).
Das Plangebiet gehort zu einem zusammenhangenden Kaltluftein-
zugsgebiet der freien Hange und Mulden im Ammertal, wobei die
produzierte Kaltluft in Richtung Osten abfliet. Das Ammertal stellt
eine Kalt- und Frischluftleitbahn lokaler Bedeutung dar. Die luftklima-
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tische Bedeutung des Plangebiets fir Unterjesingen ist von unterge-
ordneter Bedeutung.

Luftqualitat Aussagen zur Luftqualitdt befinden sich unter dem Schutzgut
Mensch
Wertigkeit allgemeine (mittlere) Bedeutung

3.1.4 Schutzguter Tiere, Pflanzen, Biologische Vielfalt

Biotoptypen Aus der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung (GOG 2002) liegt eine
differenzierte Aufnahme von Biotoptypen vor:

Magere Flachland-Mahwiese (ca. 1,0 ha), zum grof3en Teil als ex-
tensive Pferde-Mahweide genutzt: hohe Bedeutung,

Acker und Fettwiesen mittlerer Standorte:

geringe bis mittlere Bedeutung.

Feldgehdlze: hohe Bedeutung

Feldhecke § 32 Status: hohe Bedeutung

Streuobstbaume: mittlere bis hohe Bedeutung (H6hlenbaum)

Eine Kartierung der pragenden Geholzbestande wurde durch fak-
forgruen (11/2007) durchgefihrt. Die im Plangebiet vorkommenden
Biotoptypen und Wertbestimmenden Gehdlze sind im Bestandsplan
dargestellt sowie in der Geholzliste enthalten (s. Anlagen).

Der nordliche Teil des Plangebiets wird durch die Magerwiesen- und
Magerweidenflachen und das relativ grolRe Feldgehdlz gepragt. Der
sudliche Teil wird berwiegend von Ackerflachen eingenommen. Un-
tergeordnet kommen die Biotoptypen Fettwiese, Grasweg, Lagerfla-
che und Nutzgarten u.a. vor. Als geschitztes Biotop befindet sich
eine Schlehen-Feldhecke im Suden sowie am 8stlichen Rand.

Die Streuobstbaume sind teilweise gepflegt, teilweise sind unge-
schnittene, altere Baume darunter. Der Walnussbaum (Nr. 11) be-
sitzt als Héhlenbaum hohe Bedeutung fiur den Artenschutz. Mittlere
Bedeutung kommt ebenso den alten Einzelbaumen sowie den Ge-
hélzgruppen zu.

Insgesamt besitzt das Plangebiet eine mittlere Strukturdichte.



Artenschutz

Biologische Vielfalt

Wertigkeit gesamt

Hinsichtlich besonders oder streng geschutzter Arten bietet das Plan-
gebiet nur suboptimales Nahrungshabitat fiir Végel (alle europaischen
Vogelarten sind besonders geschitzt) und Fledermause (alle europai-
sche Arten streng geschutzt). Es liegen keine Brutnachweise von Vo-
gelarten nach Anhang | Vogelschutzrichtlinie oder streng geschiitzten
Arten vor. Fur anspruchsvollere Tierarten spielt das Plangebiet gegen-
Uber den nordlich gelegenen strukturreichen Flachen eine eher unter-
geordnete Bedeutung.

Bei den FFH-Arten gibt es Nachweise von den klassischen Waldfleder-
mausen GroRes Mausohr und Bechsteinfledermaus in der naheren
Umgebung.?

Hoéhlenbdume stellen potentielle Lebensstatten streng oder besonders
geschitzter Arten dar. Deshalb wurde von faktorgruen eine Erfassung
der GroRgehdlze einschlieRlich einer Uberpriifung auf geeignete Baum-
hoéhlen durchgefihrt. Die Baumhdhle in Baum Nr. 11 ist potentiell als
Bruthdhle geeignet (E-Mail von Hrn. Dr. Miiller, 29.01.2008).

Das Ubereinkommen tiber die biologische Vielfalt (BMU 2007) definiert
.biologische Vielfalt* wie folgt: ,Variabilitdt unter lebenden Organismen
jeglicher Herkunft, (...); dies umfasst die Vielfalt innerhalb der Arten und
zwischen den Arten und die Vielfalt der Okosysteme*.

Weiter heiRt es im Ubereinkommen (ber die biologische Vielfalt (BMU
2007):

,Biologische Vielfalt erschdpft sich somit nicht mit den Arten von Tieren,
héheren Pflanzen, Moosen, Flechten, Pilzen und Mikroorganismen. Vie-
le Arten werden weiter in Unterarten und regionale Varietaten unter-
schieden und teilen sich in genetisch unterschiedliche Populationen auf.
Deshalb beinhaltet die biologische Vielfalt auch die innerartliche geneti-
sche Vielfalt sowie die Lebensrdume der Organismen und die Okosys-
teme. Biologische Vielfalt oder Biodiversitat ist letztlich alles das, was
zur Vielfalt der belebten Natur beitragt. ,Erhaltung der biologischen Viel-
falt* umfasst den ,Schutz“ und die ,nachhaltige Nutzung®.

Die Biologische Vielfalt im Gebiet des Jesinger Lochs umfasst das oben
genannte Biotopspektrum mit der hierfiir typischen Fauna.

Aufgrund des hohen Anteils an Magerwiese und Feldgehdlzen sowie
aufgrund des hohen Biotopentwicklungspotentials kommt dem Plange-
biet hohe Bedeutung zu

% Im Rahmen der stadtebaulichen Rahmenplanung wurde im Ergebnis der FFH- Vertraglichkeits-
untersuchung das geplante Erweiterungsgebiet auf die jetzige Ausdehnung verkleinert.
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Abb. 1: Magerwiese im
Winter

Abb. 2: Feldgehélz

Abb. 3:

nach § 32 NatSchG ge-
schiitzte Feldhecke
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3.1.5 Schutzgut Landschaftsbild, Erholung

Landschaftsbild,
Erholung

Wertigkeit

In Unterjesingen wird die Landschaft im schwabischen Schichtstu-
fenland durch die Hohen der Keuperberge, Hange und Taleinschnit-
te bestimmt. Das Plangebiet am 06stlichen Unterjesinger Ortsrand
liegt slidlich des grof3en Waldgebietes Schénbuch.

Der ausgedehnte kleinteilige Streuobstglrtel am Siidhang des be-
waldeten Schénbuches mit Weinanbau, Trockenmauern und Feld-
geholzen besitzt besondere Bedeutung flur Landschaftsbild und Er-
holung. Das Plangebiet selbst beinhaltet vergleichsweise wenig von
diesen pragenden Strukturen, besitzt aber in seiner Ortsrandfunktion
besondere Bedeutung sowie mittlere Empfindlichkeit gegentiber Be-
eintrachtigungen. Das Plangebiet selbst besitzt keine besondere
Eignung fir die Erholungsnutzung. Im stdlichen Teil bestehen star-
ke Vorbelastungen durch den einwirkenden Verkehrslarm.

mittlere Bedeutung

3.1.6 Mensch und Gesundheit

Wohnen / Arbeiten /
Schall- und Schadstoff-
emissionen

Luftqualitat

Fur die Beurteilung des Schutzgutes Mensch ist vor allem die Ge-
wahrleistung gesunder Arbeits- und Lebensbedingungen zu betrach-
ten.

Eine hohe Vorbelastung ist durch die stark befahrene Bundesstralle
B 28 gegeben. Von dieser gehen Emissionen (L&rm, Schadstoffe
etc.) auf das angrenzende Gelande aus. Das Verkehrsaufkommen
liegt bei einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstarke von ca.
19.900 Fahrzeugen, wobei ca. 4 % schwere Nutzfahrzeuge ausma-
chen. Die Bundesstrafle 28 verbindet die Autobahnanschlussstelle
Herrenberg mit den Stadten Tubingen und Reutlingen.

Im Rahmen einer Larmprognose des Ing.-Biros fir Bauphysik —
Horstmann + Berger wurden die Auswirkungen des Stral3enlarms
der B 28 auf das geplante Baugebiet ,Jesinger Loch* untersucht und
MaRnahmen zur Reduzierung der Larmimmissionen zusammen mit
dem beauftragten Planungsbiro entwickelt.

Der Umgang mit der Larmvorbelastung ist eine wichtige Planungs-
voraussetzung, um - entsprechend dem Auftrag der Bauleitplanung -
gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten zu kdnnen. Aufgrund der
geplanten Wohnnutzung ist der Mensch als Schutzgut mit hoher
Empfindlichkeit einzustufen.

Die Grenzwerte fur die Luftschadstoffe Stickoxid und Feinstaub
(PM10) wurden gemaR Luftreinhalte- und Aktionsplan der Stadte
Tubingen und Reutlingen (RP TUBINGEN 2006) in Unterjesingen im
Bereich des Messpunktes Hauptstralle Uberschritten. In Unterjesin-
gen hat der betroffene StralRenzug eine Lange von ca. 200m, und
liegt im Kreuzungsbereich der L372 Richtung Wurmlingen. Bei den
Ubrigen zu betrachtenden Luftschadstoffen (Schwefeldioxid, Blei,
Benzol, Kohlenmonoxid und PM10) wurden in den Jahren 2002 bis
2004 keine Uberschreitungen der Summenwerte gemessen.

Fur Feinstaub (PM 10) ergaben sich Hinweise auf mégliche zukiinf-



sonstige Wirkungen

Wertigkeit gesamt

faktorgran

tige Grenzwertiiberschreitungen fur den Messpunkt Unterjesingen.
Verantwortlich fir die Uberschreitung ist maRgeblich der StraRen-
verkehr auf der B 28.

Das Baugebiet Jesinger Loch liegt nicht im Bereich der Uberschrei-
tungen kann aber aufgrund der Nahe zur B 28 als lufthygienisch mit-
tel bis stark belastet eingestuft werden.

Weitere Faktoren der Umwelt, die sich auf den Menschen, seine
Gesundheit oder auf die Bevdlkerung insgesamt auswirken kénnten
(z. B. Lichtemissionen, Erschitterung, Strahlung, Gertiche), sind
nicht relevant.

hohe Bedeutung aufgrund hoher Empfindlichkeit

3.1.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Sach-/ Kulturgiter

Wertigkeit

Es liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von Sach- und Kul-
turgutern oder Bodendenkmalern vor.
keine Bedeutung

3.1.8 Wechselwirkungen zwischen den o0.g. Schutzgutern

Wechselwirkungen

Wertigkeit

Die Wirkungen auf die einzelnen Schutzgiter kénnen sich aufgrund
der bestehenden Wechselwirkungen innerhalb und zwischen den
Schutzgitern gegenseitig verstarken bzw. aufgrund von Wirkungs-
verlagerungen koénnen Beeintrachtigungen entstehen. Wechselwir-
kungen infolge der funktionalen Zusammenhange und Beziehungen
innerhalb von Schutzgitern werden bereits im Rahmen der Schutz-
gutabhandlung bericksichtigt.

Wichtig sind in diesem Zusammenhang Wechselwirkungen, die fir
die Bewertung der Umweltauswirkungen zusatzliche Aspekte dar-
stellen und bei der Einzelbetrachtung der Schutzglter mdglicherwei-
se unerkannt bleiben (BUNZEL 2005).

In diesem Sinne sind keine bedeutenden Wechselwirkungen be-
kannt. allgemeine Bedeutung



3.2 Auswirkungen

Funktion der Die nachfolgend dargestellte Relevanzmatrix stellt die Zusammen-
Relevanzmatrix hange zwischen Wirkfaktoren des Vorhabens und den Schutzgitern
dar.

Im Zusammenhang mit der Errichtung des geplanten Wohngebietes
ist von folgenden voraussichtlichen (z.T. erheblichen) Umweltauswir-
kungen bzw. Wirkungsfaktoren auszugehen:

Baubedingt Bodenabgrabungen

Bodenverdichtung

Gehdlzrodungen

Emissionen (Larm, Luftschadstoffe, Staube)
Erschitterungen

Anlagebedingt Flacheninanspruchnahme / Versiegelung
Dimension der Baukdrper

Betriebsbedingt Verkehrsemissionen (Schall, Luftschadstoffe)

Abbildung 1: Relevanzmatrix

Relevanzmatrix = c
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gungsrelevant: A) aufgrund friihzeitiger Konfliktminimierung /-vermeidung bei der Bebauungs-
planaufstellung (Abwégung von Planungsalternativen), B) aufgrund der Vorbelastung, C) weil
voraussichtlich unterhalb der Erheblichkeitsschwelle

teils unglinstige / teils glinstige Auswirkung

keine erhebliche Auswirkung
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3.2.1 Schutzgut Mensch und Gesundheit

Auswirkungen und Fur das Baugebiet ,Jesinger Loch“ wurde der StralRenverkehrslarm

Malnahmen der B 28 von einem Ingenieurbiro fur Bauphysik in verschiedenen
Gutachten untersucht und beurteilt. Es wurden folgende Gutachten
angefertigt:

— Bericht Nr. 05/17.168-B.01 vom 24.10.2005

— Bericht Nr. 05/17.168-B.02 vom 28.12.2005

— Erganzende Untersuchungen zum Bericht 05/17.168-B.02
— Bericht Nr. 05/17.168-B.03 vom 05.02.2007

— Bericht Nr. 05/17.168-B.03A vom 15.02.2007

— Bericht Nr. 05/17.168-B.04 vom 26.09.2008

— Bericht Nr. 05717.168-B.04 — Ergédnzung vom 29.12.2008

Ausgehend von der Errichtung des Wohngebietes sind keine erhebli-
chen negativen Umweltauswirkungen auf benachbarte Gebiete zu
erwarten. Fur die sudlich der B 28 gelegene Bestandsbebauung ist
mit einer nur unwesentlichen Erhéhung des Larmpegels zu rechnen
(vgl. HB 26.09.2008, S. 3)

Es werden keine Erholungsflachen besonderer Bedeutung durch das
Vorhaben beeintrachtigt. Allerdings sind durch die B 28 erhebliche
Larmeinwirkungen von auflen auf die geplanten stralennahen
Wohnnutzungen zu erwarten.

Zur Emissionsbegrenzung erfolgt die innere ErschlieBung des Pla-
nungsgebiets nicht nur tber die Verlangerung der Sommerhalde wie
ursprunglich geplant, sondern zu deren Entlastung auch Uber einen
sudlichen Anschluss an die B 28.

Die durch den StralRenverkehr der B 28 verursachten Larmimmissio-
nen bewirken insbesondere in den strallennahen Bereichen des Be-
bauungsgebietes deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte. Das Gutachten empfiehlt als aktive Schall-
schutzmaflinahme eine mindestens 3 m hohe Larmschutzwand zwi-
schen Baugebiet und Bundesstralte. Zusatzlich miissen an den stra-
Rennahen Fassaden passive LarmschutzmaRnahmen in Form von
Schallschutzfenstern eingebaut werden. Auflerdem sollten hier die
Schlafraume mit Schalldammliftern ausgestattet werden.

Der stadtebauliche Entwurf fiir das Baugebiet wurde aufgrund der
verschiedenen Empfehlungen aus den Gutachten Uberarbeitet. Ins-
besondere wurde von einer Ost-West Orientierung der sidlichsten
Bauzeile abgesehen, weil sich hierdurch fiir die zweite Gebaudereihe
lautere Immissionspegel ergeben und sich auch fir die sudliche Ge-
baudezeile weitere Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte ergeben wirden.

Unter der Annahme einer Beugungskante der Larmschutzwand bzw.
des Erdwalls von 2 m Uber Bodenniveau Gartengeschoss der stra-
Renseitig orientierten Geb&ude betragt die Uberschreitung der
schalltechnischen Orientierungswerte in den Freibereichen und an
den Erdgeschoss-Fassaden im Wesentlichen max. 5 dB(A). Ledig-
lich in Teilbereichen mit reduzierter effektiver Schirmhdhe der aktiven



LarmschutzmalRnahme und in den Obergeschoss-
Fassadenbereichen werden die schalltechnischen Orientierungswer-
te um mehr als 5 dB(A) Uberschritten (zwischen 10-15 dB(A), am &st-
lich des Einfahrtsbereichs gelegenen Doppelhauses zwischen 15-20
dB(A)). Der Bereich mit Uberschreitungen der schalltechnischen Ori-
entierungswerte ist im Wesentlichen auf die bundesstralRenseitige
Hauserzeile beschrankt.

Eine weitere Reduzierung der Uberschreitung der schalltechnischen
Orientierungswerte in diesen Bereichen ware zwar durch eine héhe-
re aktive LarmschutzmalRnahme grundsatzlich mdglich, unter Be-
ricksichtigung anderer Aspekte: Kosten-Nutzen-Verhaltnis, stadte-
bauliche Belange unangemessen.

Durch einen hdéheren Larmschutzwall wirden die Nutzbarkeit und
Belichtung der an den Larmschutzwall grenzenden privaten Freifla-
chen, die Belichtung und Besonnung des Gartengeschosses und die
Blickbeziehung mit Aussicht nach Siden deutlich eingeschrankt. Ab-
gesehen von den zusatzlich zu erwartenden Kosten waren durch ei-
nen hoéheren Larmschutzwall mit steilerer Boschung und von der
Stralle aus kaum mehr sichtbarer Bebauung negative Auswirkungen
auf den geplanten Ortseingang zu erwarten. Angesichts der zu er-
wartenden Auswirkungen wurde aus stadtebaulichen Grinden von
einer weiteren Erhdhung des Larmschutzwalls abgesehen.

Fir die Fassaden mit Uberschreitung der schalltechnischen Orientie-
rungswerte sind passive SchallschutzmalRnahmen erforderlich. Fur
den Fall wohniblicher Fensterflachenanteile von ca. 30%-40% kann
davon ausgegangen werden, dass fir die Fassaden mit Larmpegel-
bereichen kleiner gleich Il (MALP kleiner/gleich 65 dB(A)) Fenster
der Schallschutzklasse 2 (Ubliche Zweischeiben-Isolierverglasung)
einen ausreichenden Schallschutz gegen Auf3enlarm nach DIN 4109
leisten.

Lediglich in den Fassaden-Teilbereichen mit Larmpegelbereich IV
(MALP 66-70 dB(A)) missen die Fenster gegebenenfalls der Schall-
schutzklasse 3 genligen. Im Dachgeschoss des an der Zufahrtsstra-
Re gelegenen Gebaudes wird der Larmpegelbereich IV (MALP gro-
Rer 70 dB(A) gerade Uberschritten, d. h. hier missen Fenster vor-
aussichtlich der Schallschutzklasse 4 entsprechen.

Sofern Schlafrdume an Fassaden mit Beurteilungspegeln zur Nacht-
Zeit von mehr als 45 dB(A) angrenzen, sollten fir diese im Falle ei-
ner Fensterliftung — also ohne den Einsatz einer mechanischen und
fensterunabhangigen Liftungseinrichtung - Schalldammlifter vorge-
sehen werden, da hier ungestérter Schlaf auch bei nur teilweise ge-
offneten Fenstern nicht mdglich sein wird. Dies betrifft im Wesentli-
chen die sudlichste Hauserzeile und wenige der dariberliegenden
Bebauungen.

Im Rahmen der Larmuntersuchungen wurden auch die bestehenden
Gebaude sudlich der Bundesstrale im Hinblick auf die verkehrs-
technische Anbindung des Baugebiets ,Jesinger Loch“ untersucht.
Durch die verkehrstechnische Anbindung an das Plangebiet entste-
hen fir die Bebauung sidlich der Bundesstra3e nur unwesentliche
Beurteilungspegelerhéhungen im Sinne der Verkehrslarmschutzver-
ordnung von weniger als 3 dB(A) und héchstens 0,1 dB(A). Bei einer



Luftqualitat

Beeintrachtigung
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teilsignalisierten Zufahrt aus Unterjesingen und Ausfahrt in Richtung
Tabingen ergeben sich voraussichtlich Beurteilungspegelerhéhungen
von insgesamt weniger als 0,4 dB(A). Diese Pegelerhéhungen kén-
nen vernachlassigt werden; erst bei einer Steigerung von 3 dB(A) ist
eine Larmzunahme vom menschlichen Gehér wahrzunehmen.

Auf Grundlage dieser Larmuntersuchungen wurden im Bebauungs-
plan entsprechende Festsetzungen getroffen:

Die Lage und HOhe der Larmschutzwand bzw. des Erdwalls wurde
mit 2 m Uber der Héhe des jeweiligen Gartengeschosses (Ebene 1)
im Bebauungsplan verbindlich festgelegt.

Passive SchallschutzmafRnahmen werden entsprechend den im Gut-
achten festgestellten Larmpegelbereichen fir die Gebdudeebenen 1-
4 geschossweise festgesetzt. MaRgebend hierflr sind die im zeich-
nerischen Teil dargestellten Schemaskizzen. Entsprechend den
Larmpegelbereichen sind SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109
zu erbringen. Der Nachweis der konkret erforderlichen Schall-
schutzmalinahmen nach DIN ist im baurechtlichen Verfahren zu
erbringen.

In Anlehnung an die im Naturraum vorhandenen Trockensteinmau-
ern sind die Larmschutzanlagen in Gabionenbauweise, verflllt mit
Natursteinmaterial auszufuhren. Die Begriinung mit Kletterpflanzen
soll den Baukoérper aufwerten (aus: Begriindung zum Bebauungs-
plan, Biro Krisch 02/2009).

Die Bautatigkeit im Bereich des Jesinger Loches kann die Fein-
staubbelastung zeitweilig erhéhen. Aufgrund der vorwiegenden
Westwinde und der Ortsrandlage im Osten, durften sich die Emissio-
nen jedoch Uberwiegend auf die freie Landschaft und direkt angren-
zende Bereiche auswirken. Zudem ist die Belastung zeitlich be-
grenzt.

Durch die neuen Gebaude ist keine signifikante Verschlechterung
der Luftqualitdt zu erwarten, zumal es sich um ein Wohngebiet han-
delt und der Hauptemittent die B 28 darstellt. Durch die Berlcksichti-
gung der Energieeinsparverordnung EnEV 2007 und des KfW-60
Standards wird der Einsatz von Primarenergie und gleichzeitig die
Emissionen begrenzt.

Zusaétzliche Uberschreitungen aufgrund der Anlage des Bauge-
bietes Jesinger Loch sind nicht wahrscheinlich.

Erholung: keine — geringe Beeintrachtigung

Larm: Keine — sehr geringe Beeintrachtigung aul3erhalb liegender
Flachen

Keine Gefahrdung gesunder Lebens- und Arbeitsverhaltnisse durch
aktive und passive LarmschutzmalRnahnahmen.



3.2.2 Schutzgut Boden

Bodenfunktionen

Beeintréchtigung:

Die Versiegelung von naturlichen Bdden stellt einen erheblichen
Eingriff dar, da Boden immer unwiederbringlich verloren geht. Hier-
von sind hauptsachlich die Bodenfunktionen Speicher, Filter und
Puffer fur Schadstoffe / Stoffumwandlung, Standort fiir Kulturpflan-
zen und Ausgleichskorper im Wasserkreislauf betroffen.
Flachenangaben siehe Eingriffs- / Ausgleichsbilanz.

Auf den vollversiegelten Flachen gehen die Bodenfunktionen kom-
plett verloren, auf den teilversiegelten Flachen kdnnen sie einge-
schrankt erhalten bleiben.

erheblich (hoch)

3.2.3 Schutzgut Wasser

Funktionen

Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser

Beeintréchtigung:

Aufgrund zusatzlicher Vollversiegelung durch die geplante Bebauung
gehen Flachen fir die Grundwasserneubildung und Oberflachen-
wasserrickhaltung verloren. Flachenangaben siehe Eingriffs- / Aus-
gleichsbilanz.

Die Vorbelastung des Bodens und Grundwassers durch Stoffeintrage
aufgrund landwirtschaftlicher Nutzung entfallt bei Umsetzung der
Planung.

Der Verlust von Flachen fir die Oberflachenwasserrtickhaltung und
Grundwasserneubildung stellt einen Eingriff in das Schutzgut
Grundwasser dar.

erheblich

3.2.4 Schutzgut Klima/Luft

Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima / Luftaus-
tausch

Beeintréchtigung:

Die zu erwartende Bebauung und Versiegelung neuer Flachen ver-
mindert die Produktion von kalter Luft im Planungsgebiet. Es entsteht
hingegen erwarmte und trockene Luft. Zudem ist mit erhdhten
Schadstoffemissionen aus zusatzlichem Verkehr und Hausbrand zu
rechnen. Diese kleinrAumigen Veranderungen (z. B. Bildung von
Warmeinseln) wirken sich hauptsachlich im Plangebiet selber aus.

Nicht erheblich
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3.2.5 Schutzgut Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt

Auswirkungen

Biologische Vielfalt

Beeintréchtigung

Die Bebauung nimmt Lebensraume hoher und sehr hoher Wertigkeit
in Anspruch. Magerwiesen des FFH-Lebensraumtyps — Magere
Flachlandmahwiese-, eine Trockenmauer und eine nach §32-
geschutzte Feldhecke werden uberbaut.

Zudem gehen Gehodlzbestande (z.B. Feldgeholz, Einzelbaume) und
intensiv genutzte Flachen (z.B. Acker, Fettwiese) verloren. Flachen-
angaben siehe tabellarische Eingriffs- / Ausgleichsbilanz. Die im
Wohngebiet neu entstehenden Biotope sind Uberwiegend geringer
bis sehr geringer Bedeutung — Uberbaute und versiegelte Flachen,
Garten.

Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff der auch nach Vermei-
dung und Minimierung weitere KompensationsmaRnahmen nétig
macht.

Der Lebensraumtyp Magerwiesen - als Lebensraum von hoher Be-
deutung — existiert auf grof3en Flachen, in guter Auspragung und
Vernetzung in direkter Nachbarschaft (FFH-Gebiet). Es kann davon
ausgegangen werden, dass die Uberplanung des Gebietes und da-
mit der Verlust des Lebensraumes an dieser Stelle keinen Einfluss
auf die Vielfalt innerhalb der Arten, zwischen den Arten und auf die
Vielfalt der Okosysteme haben wird.

erheblich



3.2.5.1 Prufung Artenschutzrechtlicher Belange

Allgemein

Untersuchungen

Ergebnisse der friihzeitigen
Beteiligung

Priifung

Eingriff nach §19 BNatSchG?

Unzuléssigkeit des Eingriffs?

Das Naturschutzrecht schitzt die besonders und streng geschitz-
ten Arten speziell. Dieser spezielle Artenschutz gilt unabhangig
von Schutzgebieten. Aus der FFH-Richtlinie und der Vogelschutz-
richtlinie ergeben sich dabei ebenfalls spezifische Erfordernisse
nach europaischem Recht. Die Belange des gemeinschaftsrecht-
lichen (europarechtlichen) und nationalen Artenschutzes missen
deshalb in Planungs- und Zulassungsverfahren ausreichend Be-
rucksichtigung finden.

Die Priifung der Verbotstatbestande erfolgt auf Grundlage des
Bundesnaturschutzgesetzes in Verbindung mit Kratsch, Matthaus,
Frosch (2008) und Stralenbauverwaltung Bawu 12/2007.

- FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung zum stadtebaulichen Rah-
menplan Unterjesingen-Ost (GOG 09/2002)]

- Biotopkartierung (02/2007) und Gehdlzkartierung (11/2007)
- Bruthéhlenkartierung (Winter 2007/08)

Aufgrund der Stellungnahmen in der frihzeitigen Beteiligung wur-
de eine Bruthdhlenkartierung von faktorgruen durchgefihrt.

Daruber hinaus lieferte die Beteiligung keine Hinweise auf be-
sondere oder streng geschutzte Arten.

Betrachtet werden jeweils die Schadigungs- und Stérungsverbote
des §42 Abs. 1, Nr. 1, 2 und 3 unter Berlicksichtigung des Abs. 5
BNatSchG

1. Prifschritt (gem. §19 BNatSchG):

Es handelt sich um einen Eingriff gem. §19 BNatSchG, bei dem
die Beeintrachtigungen vermieden, minimiert oder in angemesse-
ner Frist ausgeglichen werden kénnen.

—> Der Eingriff ist zulassig
2. Prufschritt (gem. §19 Abs. 3 Satz 2):

Werden als Folge des Eingriffs Biotope zerstort, die fur dort wild
lebende Tiere und wild wachsende Pflanzen der streng geschitz-
ten Arten nicht ersetzbar sind?

Es gehen Magerwiesen, Fettwiesen, Gartenflachen und Gehdlze
(Feldgehdlz, Schlehenfeldhecke, einige Einzelbaume) verloren.
Im Rahmen der Ausgleichsmalinahmen werden Ackerflachen in
extensives Griinland umgewandelt, Hecken und Einzelbdume
wieder angepflanzt. Die Biotope sind grundsatzlich ersetzbar.

- Keine Zerstérung von unersetzbaren Biotopen



Priifschritte

Malnahmen

Behandlung der streng und
besonders geschlitzten Arten
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Prufschritt 3 bis 5 sind fur die Tiergruppen einzeln durchzufihren.
3. Prifschritt:

Werden Tiere verletzt oder getotet, oder ihre Entwicklungsformen
beschadigt oder zerstort (gem. §42 Abs. 1 Nr. 1)?

4. Prifschritt

Erfolgt eine erhebliche Stérung zu bestimmten Zeiten (gem. §42
Abs.1 Nr. 2 BNatSchG)

5. Prifschritt

Werden Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Arten, im Sinne
des § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG entnommen, beschadigt oder
zerstort? Wenn ja, kann die 6kologische Funktion der vom Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten gem. §42 Abs. 5
Satz 2 BNatSchG im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfallt
werden? Wenn nein, kdnnen vorgezogene Ausgleichsmalinah-
men festgesetzt werden.

Folgende Vermeidungs-, Minimierungs- und Kompensationsmalf-
nahmen werden durchgefihrt:
- ErschlieBung des Gebietes von Siiden
Reduzierung der GebietsgréRRe auf den heutigen Gel-
tungsbereich.
Erhalt des Hohlenbaumes
Gehdlzrodung aulRerhalb der Vegetationszeit (1. Okto-
ber — 28. Februar)
Entwicklung eines artenreichen Pufferstreifens mit
Streuobstbdumen und lockerem Gehdlzbestand im
Ubergang zum FFH-Gebiet und entlang der dstlichen
Gebietsgrenze.
Externe Kompensationsmafinahmen zum Ausgleich
der Eingriffe im Rahmen des Bebauungsplans: Sanie-
rung von Trockenmauern, Amphibienschutz, Verbes-
serung des 6kologischen Gewasserzustandes der
Ammer, Artenschutz im Ammertal
Umwandlung von Ackerflachen in extensives Griinland
im Bereich der Retentionsanlagen

Fiar Eingriffe nach §19 BNatSchG qilt §42 Art. 5 BNatSchG:

Fir alle streng und besonders geschitzten Arten (die nicht
gleichzeitig zu den europaischen Vogelarten oder FFH-Anhang
IV- Arten zahlen) gilt §42 Art. 5 Satz 5 BNatSchG. Demnach fiih-
ren Handlungen zur Durchfliihrung eines zulassigen Eingriffs bei
der Betroffenheit von national geschutzten Arten nicht zu einem
Verstol3 gegen die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote. Diese
Arten konnen Uber den flachenbezogenen Ansatz der Eingriffsre-
gelung bertcksichtigt werden (vgl. StralRenbauverwaltung BaWu
12/2007).

- Verbotstatbestand gem. §42 BNatSchG tritt nicht ein

—> Berucksichtigung dieser Arten Uber die flachenbezogene Ein-
griffsregelung




Flederméuse nach Anhang
IV FFH-Richtlinie

Tierarten nach Anhang IV
FFH-Richtlinie

(Amphibien, Reptilien, sons-
tige Séugetiere und andere
Tiergruppen)

Européische Vogelarten

Laut der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung bieten die Streuobst-
bestdnde Nahrungshabitat und bezogen auf die Baumhdhlen,
Quartierpotenzial fir die beiden Fledermausarten — Grof3es
Mausohr und Bechsteinfledermaus. In unmittelbarer Nahe liegen
FFH-Vorschlaggebiete der Arbeitsgemeinschaft Fledermaus-
schutz Baden-Wirttemberg.

Im Rahmen der Bruthéhlenkartierung wurden potentielle Quartiere
in alten Obstbaumen kartiert. Im Gebiet befindet sich ein alter
Obstbaum, dessen Hoéhle fur Fledermause geeignet sein kénnte
(Mitteilung Hr. Dr. Miller). Der Baum kann im Rahmen der Be-
bauungsplanung erhalten bleiben. Nach Einschatzung von Herrn
Dr. Muller ist ein Erhalt des Baumes jedoch nur unter vertretba-
rem Aufwand und soweit der Baum noch einige Jahre Lebenser-
wartung hat, anzustreben.

In diesem Sinne werden keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
entnommen, Individuenverluste sind auszuschlie3en.

Groltes Mausohr und Bechsteinfledermaus besiedeln zudem vor-
rangig Waldbiotope, Streuobstgirtel bilden zudem wichtige Le-
bensraume. Das Baugebiet Jesinger Loch wird demnach vermut-
lich nur als Jagdhabitat genutzt. Erhebliche Stérungen zu be-
stimmten Zeiten sind nicht zu erwarten.

- Ein Verbotstatbestand des 8§42 BNatSchG tritt nicht ein.

Mit weiteren Vorkommen von Arten die nach Anhang IV FFH-
Richtlinie geschitzt sind, ist im Plangebiet nicht zu rechnen.

Nach Aussage der FFH-Vertraglichkeitsuntersuchung (S. 9)fehlen
hier die bendtigten Biotopauspragungen bzw. Habitatstrukturen
und/oder Standortverhaltnisse.

Auch in der friihzeitigen Beteiligung wurden keine Hinweise auf
das Vorkommen weiterer Arten erbracht.

- Aufgrund des heutigen Wissensstandes, tritt der Verbots-
tatbestand nicht ein.

Alle europaischen Vogelarten sind gemaR der Vogelschutzrichtli-
nie geschutzt. Das Gutachten zur FFH-Vertraglichkeit enthalt An-
gaben zur Avifauna:

»ZU den in der Gebietsmeldung des Besonderen Schutzgebietes
nach der Vogelschutzrichtlinie Nr. 7420-401 genannten Vogelar-
ten (s.0.) liegen aus dem Gebiet keine Brutnachweise vor.
Gleichwohl finden sich mit strukturreichen Obstwiesen, Feldhe-
cken und Extensivwiesen geeignete Habitate fiir einige der in der
Gebietsmeldung genannten Arten (Grauspecht, Halsbandschnap-
per, Mittelspecht, Neuntéter). Eine Nutzung des Gebietes als
Nahrungs- und/oder Rastbiotop fiir diese sowie weitere Anhang |
Arten ist durchaus zu erwarten®.

Die Vertraglichkeitsprifung bezog sich allerdings auf einen we-
sentlich grélReren Bereich und reichte in das FFH-Gebiet hinein.
Fur den heutigen Geltungsbereich dirfte die Aussage wiederum
nur eingeschrankt zutreffen, da im Gebiet Uberwiegend Grinland
und Ackerflachen liegen, die zudem durch die angrenzende B 28
vorbelastet sind. GroRere, wertvolle Streuobstbestande sind nicht
vorhanden.

Die Bruthdhlenkartierung ergab keine Nutzung durch Brutvdgel.



Fazit
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Brutnachweise fiir das Gebiet liegen nicht vor. Im Sinne der Ver-
meidung ist die Gehoélzrodung trotzdem auflerhalb der Brutzeit
durchzufiihren.

In diesem Sinne werden keine Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
entnommen, Individuenverluste sind auszuschlie3en.

Durch Bau und Nutzung des Baugebietes, sowie steigenden Er-
holungsdruck auf die umliegenden Flachen sind Stérungen
grundsatzlich nicht ganzlich auszuschlieften. Aufgrund der beste-
henden Vorbelastungen B28, Ortsrand Unterjesingen und der
weiterhin grof¥flachig vorhandenen Mager- und Streuobstwiesen
sind erhebliche Beeintrachtigungen, die geeignet sind den Erhal-
tungszustand der lokalen Populationen zu beeintrachtigen, jedoch
nicht zu erwarten.

- Ein Verbotstatbestand des 842 BNatSchG tritt nicht ein.

Die Festlegung des Umfangs- und Detaillierungsgrads erfolgte im
vorliegenden Fall unter Bertcksichtigung der Ergebnisse der friih-
zeitigen Beteiligung und der vorhandenen Unterlagen.

Verbotstatbestande treten nicht ein

3.2.6 Schutzgut Landschaftsbild

Auswirkungen

Beeintrachtigung:

Durch die Erweiterung der Wohnbebauung findet stadtebaulich eine
sinnvolle Arrondierung am &stlichen Ortsrand statt. Mit dem Verlust
der vorhandenen Obstbdume, Gehdlz- und Magerwiesenflachen am
Ortsrand von Unterjesingen gehen landschaftsbildrelevante Struktu-
ren mit besonderer Funktion fur das Landschaftsbild verloren.

erheblich

3.2.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgtter

Auswirkungen

Beeintrdchtigung:

Keine Auswirkungen auf Funktionen und Werte des Schutzgutes.
Nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zufallige Funde) ist bei zuféalligen
Bodenfunden unverziglich das RP Stuttgart Ref. 25 - Denkmalpfle-
ge zu benachrichtigen.

keine

3.2.8 Wechselwirkungen zwischen den o0.g. Schutzgutern

Wechselwirkungen

Beeintrachtigung:

Wie unter Punkt 3.1.8 beschrieben sind keine bedeutenden Wech-
selwirkungen im Gebiet bekannt. Durch das Vorhaben ist ebenfalls
nicht damit zu rechnen, dass es zu erheblichen Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgltern kommt.

nicht erheblich



3.3 Vermeidung und Minimierung

Allgemein

Vermeidung und
Minimierung

Die Anwendung der Eingriffsregelung unterbleibt im Bereich des be-
stehenden Bebauungsplans ,Schietinger und den StraRenflachen
der B28, da die Eingriffe bereits zulassig gewesen waren oder vor
der planerischen Entscheidung erfolgt sind (vgl. auch Kapitel 1.2).

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Be-
bauungsplanen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich
erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwa-
gung zu berticksichtigen (Eingriffsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz).

Ein Ausgleich ware nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gewesen waren
(§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im vorliegenden Fall besteht die Zulassigkeit fiir die nérdlichen und
westlichen Bereiche aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes
~Schietinger®. Zulassigkeit besteht flir Wohngebiete (GRZ 0,4 + NA
0,2) sowie fiir Erschliefungen. Im neuen Bebauungsplan ,Jesinger
Loch® wird nur das bereits zulassige Mal} festgesetzt. Auf diesen Fla-
chen entsteht im gesetzlichen Sinne kein Eingriff.

Fir die bestehende Straltenflache der B28 gilt obiges entsprechend.
Diese Flachen bleiben bei der Zuordnung der Malihahmen unbe-
riicksichtigt.

Fir alle sonstigen Flachen ist die Eingriffsregelung nach Bundesna-
turschutzgesetz und BauGB anzuwenden.

Zu Vermeidung und Minimierung tragen insbesondere folgende Mal3-
nahmen bei:

e Reduzierung der Siedlungserweiterung um ca. 4ha zum
Schutz des FFH-Gebietes Schoénbuch, Erhalt der hochwerti-
gen Magerwiesen und Lebensraume geschutzter Arten.

¢ ErschlieBung des Gebietes lberwiegend von Siiden, direkt
von der B 28 - Vermeidung von Stérungen des FFH-
Gebietes durch ErschlieRungsverkehr.

¢ Erhalt von Geholzen und dem Hoéhlenbaum

e Geholzrodungen aufderhalb der Brutzeit, Rodung im Zeit-
raum von 01.10 — 28.02.

¢ Festsetzung von offentlichen Grunflachen, Begrenzung der
Uberbaubaren Flache

e Larmschutzwall und passive Larmschutzmalinahmen

o Teilweiser Erhalt der §32-Feldhecke

Weitere Vermeidungsmalnahmen sind schutzgutbezogen in der
Eingriffs- Ausgleichsbilanz gefiihrt.
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3.4 Ausgleich und externe Kompensation

AusgleichsmalBnahme
M1

- Pufferstreifen am
nérdlichen und nordést-
lichen Gebietsrand

Externe Kompensation

Externe Kompensation:
Retentionsflache in der

Als planinterne Flache fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft wird ein insgesamt ca.
840m? groler Pufferstreifen an der nérdlichen und norddstlichen Gren-
ze des Geltungsbereichs festgesetzt. Hierdurch sollen siedlungsbeding-
te Stérwirkungen, die sich aus Licht- und Larmimmissionen sowie opti-
schen Storreizen ergeben, reduziert werden. Unter dieser Maligabe
sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes zu erwar-
ten.

Im Pufferstreifen M1 sollen sich offene, naturnahe Bereiche und Ge-
holzpflanzungen abwechseln. Aus diesem Grund wird fir die Halfte der
Flachen eine zweireihige Heckenpflanzung festgesetzt, wahrend die Uib-
rigen Flachen anzusaen und extensiv zu pflegen sind. Auf diese Weise
Iasst sich ein Mosaik von Sdumen, extensiven Wiesenbereichen und
Geholzflachen entwickeln. Dieses artenreiche Band wird sich zum Le-
bensraum verschiedener Tierarten entwickeln. Insektenreichtum und die
Lage entlang des Feldweges schaffen eine neue Leitstruktur und Nah-
rungsraum fir die geschitzten Fledermausarten.

Um gegebenenfalls auch eine wohngebietsnahe Besiedelung mit Fle-
dermausen zu erzielen werden Fledermauskasten angebracht.

Neben dem Arten- und Biotopschutz wird durch die natirliche Bepflan-
zung und Akzentuierung mit Obstbaumen ein lockerer Ubergang in die
Landschaft geschaffen.

Auf gebietsheimische und regionale Gehdlze bzw. Saatgut ist in diesem
Fall besonderer Wert zu legen, da Anpflanzungen und Aussaat von
Pflanzen in der freien Landschaft erhebliche Auswirkungen auf die hei-
mische Pflanzen- und Tierwelt haben kénnen. Fir die Heckenpflanzung
sind folgende Arten (= Artenspektrum der bestehenden §32-Hecke) zu
bevorzugen:

Schlehe (Prunus spinosa), Liguster (Ligustrum vulgare), Haselnuss (Co-
rylus avellana), Rose (Rosa canina), Zweigriffeliger Weiltdorn (Cratae-
gus laevigata agg.) und Feldahorn (Acer campestre).

Die Hecken sind alle 5 bis 10 Jahre zu pflegen, die Krautsdume sind
2x/Jahr zu mahen. Daneben sind regionaltypische, widerstandsfahige
Obstsorten oder heimische Wildobstbaume anzupflanzen

Die Flachen stehen nicht fir die Gartengestaltung und Nutzung zur Ver-
fligung, d.h. dass Nutzungen wie Kompostplatze oder Wege mit Aus-
gangen zum daruber liegenden Weg nicht zugelassen sind.

Nach der Ausgleichsmalinahme verbleibt ein Bedarf an Kompensati-
onsmalnahmen, der extern gedeckt werden muss. Dieser Bedarf wurde
entsprechend dem Okokontokonzept der Universitatsstadt Tibingen
ermittelt (siehe Anlage Il: Ermittlung der theoretischen Wiederherstel-
lungskosten) und betragt ca. 180.000 €. Bis zu dieser Hohe miissen ex-
terne Kompensationsmaflinahmen umgesetzt werden.

Anlagen zur Retention von Niederschlagswasser werden in der Am-
meraue, aulterhalb des Geltungsbereiches angelegt. Die Zuleitung des



Ammeraue

Regenwassers soll Uber offene Graben erfolgen. Die Rickhaltung er-
folgt Uber den Einstau in den naturnahen Retentionsmulden und die ge-
drosselte Ableitung in die Ammer Es entsteht keine zusatzliche Hoch-
wassergefahr (Ubersichtsplan zur Lage der Retentionsanlagen siehe
Kapitel 2)

Aufgrund der Lage der Retentionsflachen im Vogelschutzgebiet wird bei
der Planung der Flache auf die Berlcksichtigung der Habitatanspriiche
des Braunkehlchens Wert gelegt. Als Wiesenbriter besiedelt das
Braunkehlchen Uberwiegend reich strukturierte Wiesen und Weiden,
Feuchtwiesen und andere. Im Ammertal wurde eine Vorliebe des
Braunkehlchens fir entsprechende Flachen mit Hochstauden festge-
stellt (vgl. Holzinger, 1999). Auf die Anpflanzung von Strauchern ist aus
Grinden des Artenschutzes - Braunkehlchen zu verzichten.

Die Retentionsflache ist naturnah anzulegen, extensiv zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der Flache sind Versickerungs-, Reten-
tions- und Ableitungsmulden naturnah anzulegen. Die Flachen sind als
Wiesen frischer bis feuchter Standorte anzulegen und mit heimischen
standortgerechten Grasern und Krautern anzusaen.

Angepasste Pflege wie folgt: Einmalige Mahd im Herbst, frGhestens En-
de August mit Abtransport des Mahguts; keine Dingung, keine Pflan-
zenschutzmittel, kein Schleppen oder Walzen.

Aufgrund der Brutzeit von Mitte April bis Ende August (Spatbruten) ist
nur eine einmalige Mahd ab Ende August gestattet.

Der Gewasserentwicklungsplan der Ammer macht folgende Angaben
zum Entwicklungsziel:

¢ Offene Landschaft mit extensiver Griinlandnutzung

e Ufergehdlze vorrangig bachbegleitend, keine flachigen Gehdlz-
pflanzungen wegen Artenschutz - Braunkehichen

e Entwicklung von Gewasserrandstreifen insbesondere bei a-
ckerbaulicher Nutzung

Diese Ziele kénnen durch die Anlage der Retentionsmulden in diesem
Bereich ebenfalls umgesetzt werden. Hierdurch entsteht eine Aufwer-
tung fur das Schutzgut Arten / Biotope und auch fiir das Oberflachen-
gewasser.

Die Reinigung und Rickfiihrung des Niederschlagswassers in den na-
turlichen Wasserkreislauf tragt zum Ausgleich der Schutzglter Boden
und Wasser und zur Entlastung der Klaranlagen bei. Eine naturnahe
Gestaltung der Anlagen leistet einen Beitrag zum Ausgleich des Ein-
griffs in die Schutzguter Tiere / Pflanzen und Landschaftsbild.
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Externe Kompensation: Malnahmen zur Verbesserung des dkologischen Gewasserzustandes
Okol. Gewésserzustand der Ammer
Ammer

Der Gewasserentwicklungsplan fir die Ammer (Menz+Weik, 2004) sieht
u. a. vor, Uferverbauungen entlang der Ammer zu entfernen und einen
Gewasserrandstreifen einzurichten. Zur Umsetzung dieser Mallnahmen
soll an den nachfolgend dargestellten Abschnitten ein Streifen von 10 m
Breite erworben werden.

Der anzustrebende Zustand fur die Ammer lasst sich aus dem Bestand
heraus entwickeln. Ziel ist ein Gewasserlauf, der in seiner Laufentwick-
lung nicht durch Verbaumafnahmen behindert wird. Die Entwicklung
kann durch ergédnzende MalRnahmen wie z. B. durch gezielte Gewas-
seraufweitung oder Verlegungen beschleunigt werden. Generell soll
samtlicher Uferverbau der Ammer beseitigt werden. Lediglich an den
Widerlagern von Briicken und im Bereich von Einlaufen ist weiterhin ei-
ne Befestigung der Ufer notwendig. Das bestehende Gewasserbett
Iasst bereits eine gewisse eigendynamische Entwicklung zu, da die
Gewasserparzelle recht grof3ziigig dimensioniert ist. Mit dem Erwerb ei-
nes Gewasserrandstreifens wird es zusatzlich moglich, die Nutzung
vom Gewasserbett abzuriicken, um Konflikte bei der eigendynamischen
Entwicklung zu vermeiden. Als typische Ufervegetation soll sich ein ge-
wasserbegleitender Auwaldstreifen entwickeln, der durchaus an einigen
Stellen Licken aufweisen kann. Dort werden sich Réhrichte und feuchte
bis nitrophytische Staudenfluren entwickeln. Die Gehdlzentwicklung
kann ausschlieBlich durch Sukzession erfolgen, zusétzliche Gehdlz-
pflanzungen sind kaum erforderlich.



Externe Kompensation:
Sanierung von
Trockenmauern
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Einrichten eines Forderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern

Das Landschaftsbild am Schdnbuchsudrand, oberhalb von Unterjesin-
gen ist bestimmt durch Trockenmauern. Sie pragen die Kulturland-
schaft, bewahren den Boden vor Erosion und sind — im Verbund mit den
warmen und trockenen Weinbergfldchen bzw. ehemaligen Weinbergen
— Lebensraum fiir zahlreiche geschitzte und bedrohte Arten.

Das Foérderprogramm zur Sanierung von Trockenmauern soll innerhalb
der nachfolgend dargestellten Kulisse am Schénbuchsidhang die Ei-
geninitiative der Eigentimer zur Sanierung und langfristigen Erhaltung
der Trockenmauern auf ihren privaten Flachen anstol3en. Dabei steht
die Sanierung von Trockenmauern vor deren Neuerrichtung. Ein Ent-
sprechendes Programm, aus dem Fdrderkonditionen nahezu unveran-
dert Gbernommen werden, liegt fir den Hirschauer Berg bereits vor.
Kulisse kommt noch

Die Abgrenzung der Forderkulisse wird folgendermalien vorgenommen.
Sie umfasst:

e ehemalige und aktuell noch genutzte Weinbergflachen, abge-
grenzt mit Hilfe von Landschaftsplan und Luftbild; auch angren-
zend an Privathduser, wenn die Mauern noch erkennbar sind,

e auch Bereiche innerhalb der Natura 2000-Kulisse (FFH und
Vogelschutz), da die besondere Wertigkeit dieser Gebiete von
der Sanierung von Trockenmauern profitieren kann und mo-
mentan keine anderen Férderprogramme flir dieses Gebiet be-
kannt ist,

¢ keine Trockenmauern innerhalb von Wald oder geschlossenen
Feldgeholzflachen, da hier das naturschutzfachliche Ziel nicht
dauerhaft erreicht werden kann.



Externe Kompensation:

Amphibienschutz

Externe Kompensation:

Artenschutz Ammertal
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MaRnahmen zum Amphibienschutz

Im Marz/April jeden Jahres beginnt die Wanderung von Erdkréten und
Grasfroschen vom Pfaffenberg (Ammerbuch) her in Richtung des Tim-
pels im Gewann ,Wiesbrunnen® auf Unterjesinger Markung. Dabei mis-
sen die Tiere die L 372 zwischen Unterjesingen und Wurmlingen tber-
queren. In den vergangenen Jahren wurden daher in ehrenamtlichen
Aktionen mobile Zaune errichtet. Die Tiere wurden teilweise auf die dort
vorhandenen drei Durchlasse zugeleitet, zum Teil in Eimern gesammelt
und Uber die StralRe getragen. Die in Eimern oder entlang der Zaune
vorgenommenen Zahlung ergaben regelmalig 250-300 Exemplare, in
Spitzenjahren auch Uber 600 Tiere, dabei vor allem Erdkréten, Grasfro-
sche jedoch nur in einzelnen Exemplaren. Die Tiere, die in Graben
wandern und von dort ohne Hilfe durch die Durchlasse gelangen, wur-
den nicht erfasst und waren den genannten Zahlen zuzuschlagen.

Da sich die Ruckwanderung der Alttiere nach dem Ablaichen und die
Wanderung der Jungtiere Uber einen langeren Zeitraum erstreckt, ist
der ehrenamtliche Amphibienschutz in der Regel schwer zu organisie-
ren. So wurden auch hier bisher keine Schutzvorrichtungen hergestellit.
Zum besseren Schutz der Tiere kann nun einerseits ein Ersatzlaichge-
wasser westlich der L 372 eingerichtet werden, so dass die Wanderung
Uber die StraRe langfristig nicht mehr erforderlich wirde. Alternativ
kann, entlang beider Seiten der L 372 auf einer Strecke von ca. 400 m
eine feste Leiteinrichtung, voraussichtlich aus Stahl, installiert werden.
In diesem Falle sollten aufgrund der langen Strecke auRerdem mindes-
tens 4 zusatzliche Durchlasse eingebaut werden.

MaRnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Das Ammertal zeichnet sich bereits heute durch seine hohe Lebens-
raumbedeutung fir Pflanzen und Tiere aus. Teilweise wird bereits nach
abgestimmten Konzepten naturschutzgerecht gepflegt und genutzt.

Im Gewann Wiesbrunnen befindet sich ein Laichhabitat fir Erdkréten
und Grasfrosche (s. 0.), die umgebenden Flachen sind feucht und eher
extensiv genutzt. Im Gewann Wasserwiesen sind artenreiche Wiesen
vorzufinden. In beiden Teilgebieten kénnen durch Extensivierung bzw.




abgestimmte Pflege noch wesentliche Verbesserungen, vor allem fir
geschutzte und gefahrdete Arten wie das Braunkehlchen, erreicht wer-
den. Dabei kann zum Teil auf Flachen zurtckgegriffen werden, die sich
bereits im Besitz der Universitatsstadt Tibingen befinden. Um gréRere,
zusammenhangende Flachen zu erhalten, wird teilweise Flacheerwerb
erforderlich werden.

Nach Umsetzung aller Mal3nahmen bis zur erforderlichen Héhe von ca.
180.000€ kann der Eingriff als kompensiert gelten.
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Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz der Schutzguter nach

Schutzgut Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt

Vermeidung, Minimierung

verbleibende Beeintrachti-
gungen

Ausgleichsmafinahmen in-
nerhalb des Geltungsberei-
ches

AusgleichsmaRRnahmen
auRerhalb des Geltungsbe-
reiches

e Reduzierung der Ostlichen
Siedlungserweiterung um
ca. 4 ha, Anpassung an
FFH-Gebiets Grenze

¢ GRZ 0,4+0,2 NA ergeben
mind. 7.319 gm Gartenfl.

o Festsetzung ca. 5.245 gm
offentliche Griinflache

e \VVorgaben zur Begrunung
des Wohngebiets und Er-
schlieSungsstralle mit
Gehdlzen

» Festsetzung von extensi-
ver Dachbegriinung auf
Garagen- und Carport —
Dachflachen

o Teilweiser Erhalt der §32-
Hecke auf ca. 137gm

Verlust von 10.561 gm
Lebensrdumen hoher bis
sehr hoher Bedeutung:

¢10.116 gm Magerwiese

* 307 gm geschiitzte Feld-
hecke

¢ 48 Ifm Trockenmauer

Verlust von 2560 gm Le-
bensrdumen mittlerer bis
hoher Bedeutung:

¢ 2560 gm Feldgehdlz

Verlust von 15.461 gm
Lebensraumen mittlerer
und geringer Bedeutung:

© 1972 gm Fettwiese

e 820 gm Grasweg

©11.800 gm Acker/ Rude-
ralfl. u. 869 gm Garten
Mischtyp

Verlust von Lebensréau-
men hoher bis sehr hoher
Bedeutung:

o Ausgleich im Gebiet nicht
moglich

Verlust von Lebensrau-
men mittlerer Bedeutung:

¢ Festsetzung einer ca. 5 m
breiten Gebietseingri-
nung als Pufferflache zum
FFH-Gebiet (834gm, 50%
Geholze und artenreiche
Saum u. Wiesengesell-
schaften )

¢ 2143 gm im Gebiet nicht
ausgeglichen

o Ausgleich tber Schutzgut
Boden - Versiegelungszu-
schlag

o im Gebiet ausgeglichen
durch unversiegelte Gar-
tenflachen und offentl.
Grunflache 12564 gm

¢ Ausgleichsbedarf (s.links)

¢ Wiederherstellung einer
Magerwiese/ Magerrasen-
flache "

¢ Anlage einer Feldhecke
auf mind. 307 gm

¢ Instandsetzung einer vor-
handenen Trockenmauer
auf 48 Ifm "

¢ Anlage Feldgehdlz auf
2.143 gm"

Der Umfang der MalRnah-
men wird Uber das Kosten-
aquivalent bestimmt.

¢ 1) Aus dem Mangel an geeigneten MaRnahmen fir funktions- und wertgleichen Ausgleich ist die Ermittlung des
Umfanges der Mallnahmen bzw. des Kompensationsbedarfes auf Basis der theoretischen Wiederherstellungs-

kosten erforderlich.




Schutzgut Boden

Vermeidung, Minimierung

verbleibende Beeintrachti-
gungen

Ausgleichsmafinahmen in-
nerhalb des Geltungsberei-
ches

Ausgleichsmalnahmen
aufierhalb des Geltungsbe-
reiches

¢ Reduzierung der 6stli-
chen Siedlungs-
erweiterung um ca. 4 ha

¢ GRZ 0,4+0,2 NA ergeben
mind. 7.319 gm Gartenfl.

¢ Festsetzung ca. 5245 gm
offentliche Griinflache

¢ Festsetzung von extensi-
ver Dachbegriinung auf
Garagen- und Carport —
Dachflachen

e Beschrankung der Ver-
siegelung durch o6ffentli-
che Verkehrsflachen auf
das unvermeidbare Mal}

¢ MaRnahmen nach § 202
BauGB zur Wiederver-
wendung des Bodenaus-
hubes Vorort und Verbot
der Uberdeckung der
verbleibenden belebten
Bodenschicht.

¢ Verdichtete Bauweise zur
Begrenzung des Flachen-
verbrauchs

¢ VVerwendung wasser-
durchlassiger Belage zum
teilweisen Erhalt der Bo-
denfunktion - Ausgleichs-
korper im Wasserkreis-
lauf.

o Zusatzliche Versiegelung
auf insgesamt 16.092 gm

e davon Verlust von Béden
sehr hoher Bedeutung
(Filter-Puffer) 9.554 gm

e davon Verlust von Boden
mittlerer Bedeutung
5.084 gm

e davon Verlust von Béden
geringer Bedeutung
2.729 gm

e 12.796 qm offener Boden
bleiben erhalten, aller-
dings nur mit einge-
schranktem Erhalt der
Bodenfunktionen

o Ausgleich fur Boden sehr
hoher Bedeutung im Ge-
biet nicht mdglich

e Ausgleich fir Boden mitt-
lerer Bedeutung Hucke-
pack Gber MaRnahmen
fiir Biotope

¢ Keine Ausgleichspflicht,
da nur geringe Bedeu-
tung, kein erheblicher
Eingriff

¢ VVersiegelungszuschlag fur
9.554 gm (sehr hohe Be-
deutung Filter-Puffer), fir
eine Bodenfunktion

e Der Umfang der Mal3-
nahmen wird Uber das
Kostenaquivalent be-
stimmt.

2 Aus dem Mangel an geeigneten MafRnahmen fiir funktions- und wertgleichen Ausgleich ist die Ermittiung des
Umfanges der Mallnahmen bzw. des Kompensationsbedarfes auf Basis der theoretischen Wiederherstellungs-

kosten (hier: theoretische Entsiegelungskosten) erforderlich.
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Schutzgut Wasser

Vermeidung, Minimierung

verbleibende Beeintrachti-
gungen

Ausgleichsmafinahmen in-
nerhalb des Geltungsberei-
ches

AusgleichsmalRnahmen
aulerhalb des Geltungsbe-
reiches

e Reduzierung der 0stl.
Siedlungserweiterung um
ca.4 ha

e Erhaltung von 12.796 gm
offener Bodenflache mit
Erhalt der Retentions- und
Versickerungsfunktion

o Festsetzung von extensi-
ver Dachbegriinung auf
Garagen- und Carport —
Dachflachen

e Beschrankung der Ver-
siegelung durch offentli-
che Verkehrsflachen auf
das unvermeidbare Maf}

o Die Ableitung der Nieder-
schlagsabflusse erfolgt im
Trennsystem

o Verwendung wasser-
durchlassiger Belage

¢ Zusatzliche Versiegelung
auf 16.092 gm — Verlust
fur Ruckhaltung, Versicke-
rung, Grundwasserneu-
bildung aufgrund von
Neuversiegelung im Plan-
gebiet

¢ Ausgleich fiir 16.092 gm
Neuversiegelung im Ge-
biet nicht méglich

¢ Die Retentionsflache in
der Ammeraue dient zur
Rickhaltung, teilweise
Versickerung sowie ver-
zogerten Ableitung des
Niederschlagswassers
aus dem Baugebiet.

Durch die genannten MaRRnahmen verbleiben fir das Schutzgut Wasser keine erheblichen Beeintrachtigungen.




Schutzgut Klima / Luft

Vermeidung, Minimierung

Verbleibende Beeintrachti-
gungen

Ausgleichsmaflinahmen in-
nerhalb des Geltungsberei-
ches

Ausgleichsmalinahmen
aufierhalb des Geltungsbe-
reiches

¢ Reduzierung der 06stl.
Siedlungserweiterung um
ca.4 ha

¢ Erhaltung von 12.796 gm
Grinflachen mit klimati-
schen Ausgleichsfunktio-
nen

¢ Festsetzung von extensi-
ver Dachbegriinung auf
Garagen- und Carport —
Dachflachen

e Beschrankung der Ver-
siegelung durch offentli-
che Verkehrsflachen auf
das unvermeidbare Mafl}

e Festsetzungen zum Erhalt

von Gehdlzen

e Zusatzliche Versiegelung
auf 16.092 gm — Verlust
von Flachen fir Kaltluft-
entstehung und — abfluss
aufgrund von Neuversie-
gelung im Plangebiet

¢ Verlust von Flachen fir
Frischluftentstehung

Festsetzungen zur Ein- und
Durchgriinung des Plange-
biets:

¢ Pflanzung von Baumen:
im Bereich der Ge-
bietseingriinung und Er-
schliefungsanlagen

¢ Anlage von Strauchfla-
chen auf dem Pufferstrei-
fen FFH-Gebiet - Mal3-
nahmenflache M1

¢ Es sind keine weiteren
MafRnahmen erforderlich.

* Weitere positive Auswir-
kungen ergeben sich aus
den fiir das Schutzgut
Wasser vorgesehenen
planexternen Malihahmen
sowie durch die Begri-
nung der Baugrundstiicke.

Durch die genannten MaRnahmen verbleiben fiir das Schutzgut Klima / Luft keine erheblichen Beeintrachtigungen.
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Schutzgut Landschaft

Vermeidung, Minimierung

verbleibende Beeintrachti-
gungen

Ausgleichsmallnahmen in-
nerhalb des Geltungsberei-
ches

Ausgleichsmafinahmen
aulerhalb des Geltungsbe-
reiches

e Reduzierung der 0stl.
Siedlungserweiterung um
ca. 4 ha Flachen mit ho-
her Bedeutung fiir das
Landschaftsbild

o Festsetzung zu Art und
Mal der Nutzung

o Festsetzung einer maxi-
malen Gebaudehothe

o Verlust eines 3,58 ha gro-
Ren Gebiets von allge-
meiner Bedeutung fur
Landschaftsbild / Erho-
lung

e mit hoher Bedeutung flr
landschaftsgebundene
Erholung im oberen Be-
reich

Festsetzungen zur Ein- und
Durchgriinung des Plange-
biets-Pufferstreifen:

¢ Pflanzung von Baumen:
im Bereich der Ge-
bietseingriinung und Er-
schlielungsanlagen

¢ Anlage von Strauchfla-
chen auf dem Pufferstrei-
fen FFH-Gebiet - Mal3-
nahmenflache M1)

¢ Gestaltung der Ortsein-
fahrt mit Baumreihe und
landschaftlich eingebun-
denem Larmschutz

¢ Es sind keine weiteren
Mafnahmen erforderlich

o Positiv wirken die Aus-
gleichsmalRnahmen aus
dem Bereich Arten & Bio-
tope.

Es verbleiben fiir das Schutzgut Landschaftsbild keine erheblichen Beeintrachtigungen.

Zusammenfassung
E/A-Bilanz

Zum Ausgleich und zur Kompensation tragen folgende Malinahmen bei:
Interne AusgleichsmalRnahmen:

* Zum Ausgleich und zum Schutz des FFH-Gebietes vor Beeintrachti-

gungen ist die Anlage eines Pufferstreifens zum FFH-Gebiet, mit Gehdl-
zen und artenreichen Offenlandbereichen vorgesehen.

Nach Umsetzung der AusgleichsmalRnahme verbleibt ein Defizit. Um die-
ses zu decken werden externe KompensationsmalRnahmen durchgefuhrt:
» Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue

+ Einrichten eines Foérderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern
* Malinahmen zur Verbesserung des 6kologischen Gewasserzustandes
der Ammer

+ MaBnahmen zum Amphibienschutz

* MaBnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Nach Umsetzung aller MaRnahmen bis zur H6he des errechneten Kos-
tenaquivalents von ca. 180.000€ kann der Eingriff als ausgeglichen gel-
ten.




4. Emissionen, Abfallen und Abwasser

Abfalle und Abwasser

Abwasser

Abfalle

Emissionen

Bei Umsetzung des Bebauungsplanes ,Jesinger” Loch® sind keine
Emissionen zu erwarten, die zu erheblichen Auswirkungen im Plan-
gebiet oder aulerhalb fihren. Abfalle und Abwasser werden in dem
fir Bauflachen ublichen Umfang und Form anfallen und ordnungs-
gemal uber die Entsorgungssysteme der Stadt und des Landkreises
Tidbingen entsorgt. Zum Thema Abfallen und Abwassern wird auch
auf die Begriindung des Bebauungsplans verwiesen.

Das Niederschlagswasser des Baugebietes wird uber Kanale und
Graben in die Retentionsanlagen in der Ammeraue geleitet.

Abfalle werden entsprechen der gesetzlichen Anforderungen ent-
sorgt. Es entsteht ausschlieRlich Hausmiill.

Zum Punkt Emissionen sei auf die Kapitel Bestand und Eingriffswir-
kungen beim Schutzgut Mensch sowie auf das Kapitel ,Nutzung er-
neuerbarer Energien” verwiesen.

5. Nutzung erneuerbarer Energien

Energiekonzept

Zusammenfassung des Ener-
giekonzeptes aus ebodk
09.02.2008

Hinsichtlich der Nutzung regenerativer Energien wurde von der Stadt
Tlbingen ein Energiekonzept auf Bebauungsplanebene gefordert, es
wird ein KfW-Wert von 60 festgesetzt.

Far das Gebiet Jesinger Loch wurde ein Energiekonzept (ebok
09.02.2008) erstellt. Hinweis: Durch die Anforderungen zum passi-
ven Schallschutz kann es gegebenenfalls zur Unvereinbarkeit Larm-
schutz - Warmedammung — Energieeinsparung kommen.

Das Baugebiet weist eine gute solare Exposition auf, innere Ver-
schattungen sowie Abweichungen von der idealen Sidlage spielen
eine untergeordnete Rolle. Kérnung und Gebdudekdrper im Gebiet
sind stadtebaulich gewollt. Insbesondere die EFH sind jedoch unter
Kompaktheitsaspekten nicht ganz ideal. Die MFH sowie die RH-
Zeilen sind kompakt.

Der Aufwand fur Warmeschutz wird unter diesen Voraussetzungen
im wesentlichen durch die Kompaktheit der Gebaude bestimmt: Un-
ter Annahme einer teilregenerativen Versorgung (Gasbrennwertanla-
ge mit solarer Brauchwassererwarmung) kann der KfW60 — Stan-
dard an allen Standorten und bei allen Gebaudetypen noch gut
realisiert werden.

Mit gegentber KIW60 nur wenig hoherem Aufwand in der Gebdude-
hille kann man insbesondere bei den grol3en Kubaturen MFH und
RH unter Annahme einer voll regenerativen Versorgung mit Holzpel-
letkesseln auch KfW40 — Standard erreichen. Auch eine teilregene-
rative Versorgung mit Erdreichwarmepumpe ist moglich. Mit dieser
Versorgungsvariante ist der Aufwand fur die Geb&audehlle etwas er-



EnEV

Heizung - Emissionen

Strom - Versorgung
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hdéht, es muss mit dem Einsatz einer Luftungswarmertuckgewinnnung
gerechnet werden. Bei ausschlieflicher Versorgung mit Gasbrenn-
wert — Anlagen (auch solar unterstiitzt) ist der Aufwand fir Warme-
dammmaflnahmen dhnlich dem des Passivhauses.

Passivhduser sind bei den EFH aufwandig (Dammstarken uber
30cm), bei den MFH und den RH-Zeilen jedoch mit gemaRigtem
Aufwand machbar (22 bis 28cm Dammstarke). Berticksichtigt wurden
hierbei Standardversorgung mit Gasbrennwertgeraten und Liftungs-
warmerlckgewinnung. Die  Gebdudehille bendtigt  passiv-
haustaugliche Fenster mit Dreifach-Warmeschutzverglasung.

Versorgungsseitig muss mit den Stadtwerken Tlbingen Uber eine
vollstandige oder teilweise Gasversorgung diskutiert werden. Da au-
Rer Strom keine weiteren leitungsgebundenen Energietrager zur Ver-
fugung stehen, kommen sonst nur Lagerbrennstoffe in Frage.

Unter Umweltgesichtspunkten lassen sich durch regenerative Ver-
sorgung mit Holzpellets oder Warmepumpe (mit Liftungswarme-
rickgewinnung) oder durch ambitionierte warmetechnische Stan-
dards gleichermafien die CO2 — Emissionen auf weniger als 1/3 der
Emissionen der Standard-Variante driicken.

Betrachtet man die Wirtschaftlichkeit am Beispiel des im Baugebiet
kritischsten EFH, so weise alle betrachteten Varianten ahnliche Wirt-
schaftlichkeit auf, wobei die Passivhausvarianten sogar noch etwas
glnstiger abschneiden. Die Berechnungen sind von den gewahlten
Randbedingungen abhangig. Aus den Untersuchungen wird jedoch
klar, dass die Investition in energiesparende Maflnahmen nicht nur
zu geringeren Verbrauchskosten, sondern auch zu einer grof3eren
Unabhangigkeit von Energiepreisen und Preissteigerungen fihrt,
wahrend die Kosten der Kapitalbeschaffung meist tber langfristige
Vertrage kalkulierbar bleibt.

Die Verpflichtung nach dem Gesetz zur Nutzung erneuerbarer War-
meenergie in Baden-Wurttemberg (Erneuerbare-Warme-Gesetz —
EwarmeG), mindestens 20% des jahrlichen Warmebedarfs durch er-
neuerbare Energien zu decken sowie die Anforderungen der EnEV
werden erfullt.

Im Wesentlichen Schadstoffemissionen durch Hausbrand. Durch die
die Anwendung der Energieeinsparverordnung (ENEV) und das Er-
reichen eines KfW-Wertes von 60 wird sich die Belastung nicht signi-
fikant erhéhen.

Die Versorgung mit Strom erfolgt Uber das vorhandene Versor-
gungsnetz.



6. Alternativen, Nullvariante

Anderweitige
Planungsmodéglichkeiten

Nullvariante

Im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans Unterjesingen wurde ei-
ne Vertraglichkeitsanalyse durchgefiihrt. Zusammen mit den stadte-
baulichen Uberlegungen zu den méglichen Erweiterungsflachen wur-
den mogliche Erweiterungsflachen auch aus landschaftsplanerischer
Sicht untersucht. Dadurch soll die neue Flacheninanspruchnahme so
vertraglich wie moglich gestaltet werden — ein wichtiger Arbeitsschritt,
um die Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft gering zu hal-
ten.

Zur Beurteilung der Vertraglichkeit verschiedener Erweiterungsfla-
chen wurden zum einen die planerischen Vorgaben aus Regional-
plan, Flachennutzungsplan und Landschaftsplan sowie aus dem in
Erarbeitung befindlichen Gewasserentwicklungsplan fir die Ammer
ausgewertet. Vor allem aber wurden die Schutzgiter Arten und Bio-
tope, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild in ihrer Bedeu-
tung und Empfindlichkeit im Bezug auf die geplanten Erweiterungen
eingeschatzt. Die Untersuchung mindet in die ,naturschutzfachliche
Einschatzung®, die konkrete Empfehlungen fir jede Flache formuliert.
Ergebnisse. Zusammenfassend fiihrte die Untersuchung der Nut-
zungsvertraglichkeit zu folgenden Ergebnissen:

Vertretbar sind demnach die Siedlungserweiterungen in den Berei-
chen Enzbach, Jesinger Loch/unterer Teil und Dérnle I. Als bedingt
vertretbar/bedenklich werden eingeschatzt: Ammerhalde/unterer Teil,
Dérnle I, Muhlwiesen, Bondenwiesen. Fur eine Erweiterung sind aus
landschaftsokologischer Sicht folgende Flachen nicht vertretbar:
Rebstdckle, Burgunderweg, Jesinger Loch/oberer Teil, Ammerhalde.

Im Ergebnis wurde der obere Teil der Erweiterungsflache Jesinger
Loch aus der weiteren Planung genommen.

Hinsichtlich der Anordnung der Baukorper und der ErschlieBung wur-
den mehrere Planvarianten geprift. Es wurde die Planvariante aus-
gewahlt, die unter Flachenverbrauchs- und Larmgesichtspunkten die
gunstigste Loésung im Hinblick auf Umweltauswirkungen ergab. Ins-
besondere tragt die heutige Erschlieung zur Vermeidung von Sto-
rungen des FFH-Gebietes bei.

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung kann das Gelande zukiinftig wei-
terhin landwirtschaftlich genutzt werden. Nachteilige Auswirkungen
sind nur bei einer weiteren Intensivierung / Technisierung der Bewirt-
schaftung zu erwarten (z .B. Umwandlung der Magerwiesen in Inten-
sivgriinland oder grof¥flachiger Anbau von Energiepflanzen). Die vor-
handene Belastung von Boden und Grundwasser durch Nahrstoff-
und Schadstoffeintrage bleibt variabel bestehen. Bei einer Extensi-
vierung der derzeit intensiv genutzten Fettwiesen wirden sich mittel
—bis langfristig Magerwiesen entwickeln. Fir Mensch, Landschafts-
bild, Kultur- und Sachguter sind keine nachteiligen Auswirkungen zu
erwarten. Die vorhandene Immissionsbelastung der stralRennahen
Bereiche bleibt bestehen (Klima / Luft).
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7. Weitere Angaben zur Umweltprifung

7.1 Monitoring

Hinweis

Arten/Biotope

Andere Schutzgiiter

Kriterien/ Prufinhalte des Monitoring stellen erhebliche Umweltauswir-
kungen und prognostische Unsicherheiten (z.B. Verkehrsprognosen, Alt-
lasten) zur frihzeitigen Ermittlung unvorhergesehener nachteiliger Aus-
wirkungen dar. Die Gemeinde erhalt gem. § 4 Abs. 3 BauGB Informatio-
nen von Fachbehérden, die durch ihre bestehenden Uberwachungssys-
teme (z. B. Luftmessung der LUBW) unerwartete Auswirkungen Gberpri-
fen. Somit erfolgt Giberwiegend bereits eine fachbezogene Uberwachung
der moglichen Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ih-
rer Uberwachung der Umweltauswirkungen aufgrund der Umsetzung des
Bebauungsplans heranziehen kann. Zusatzlich wird ein Monitoring fur
das Schutzgut Arten / Biotope vorgeschlagen.

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und MaRnahmen fur Natur und Land-
schaft sind auf ihre Durchflhrung und Funktionstiichtigkeit zu Uberpru-
fen. Insbesondere ist der Erhalt der §32-Feldhecke zu Uberprifen. Sind
Beeintrachtigungen der Hecke festzustellen, ist hierflr ein angemessener
Ausgleich zu leisten. FUnf Jahre, nachdem das Planungsgebiet zum -
berwiegenden Anteil (ca. 75%) bebaut ist, wird die Stadtverwaltung eine
entsprechende Prufung vornehmen.

Fur die anderen Schutzgiter sind unvorhergesehene Auswirkungen, die
zu erheblichen Beeintrachtigungen fuhren kénnen, nicht zu erwarten. Es
sind daher keine weiteren MalRnahmen zur Uberwachung uber die gel-
tenden gesetzlichen Vorschriften hinaus vorgesehen

7.2 Angewandte Methoden und Schwierigkeiten

Umweltpriifung

Eingriffsregelung nach
Bundesnaturschutzges
etz und BauGB

Inhalt der Umweltprifung ist die Ermittlung der voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen gemaf der Anlage zum Baugesetzbuch. Da-
bei werden diejenigen Umweltauswirkungen ermittelt, die von dem Vor-
haben zu erwarten sind.

Die Umweltprifung gilt als zusammenfassendes Prufverfahren, in das
die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung und der Griinordnungsplan
(soweit vorhanden) integriert werden. Sie fuhrt dartiber hinaus die Er-
gebnisse der verschiedenen Fachgutachten zu Verkehr, Larm, Schad-
stoffen (soweit vorhanden) etc. hinsichtlich ihrer Umweltauswirkungen
zusammen. Der Umweltbericht wird auf Grundlage der Tubinger ,Ar-
beitshilfe Erstellung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan® erstellt.
Die Abarbeitung der Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzge-
setz erfolgt auf Grundlage der ,Konzeption zur Umsetzung der Eingriffs-
regelung im Rahmen der Bauleitplanung® Tubingens. Die Erfassung der
Biotoptypen erfolgt nach dem Biotoptypenschlissel der LfU. Die Bewer-
tung der Biotoptypen erfolgt verbal-argumentativ sowie erganzend nach
dem Bewertungsmodell der LfU. Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
erfolgt bei externem Kompensationsbedarf nach dem Tiibinger Okokon-
tomodell. Die Schutzglter Mensch und Kultur- und Sachguter sind nicht
Gegenstand der Eingriffsregelung.



Schutzgut

Methode

Pflanzen, Tiere, biolo-
gische Vielfalt

Boden

Wasser

Mensch, Luft/ Klima,
Landschaftsbild
Kultur- und Sachgtiter

Wechselwirkungen

Ermitteln und Bewerten der Biotoptypen und Gehdlze im Bestand und
nach Umsetzung der Planung entsprechend dem LfU-Datenschliissel
sowie erganzende Bewertung auf Grundlage des LfU — Bewertungsmo-
dells. Die verbal-argumentative Bewertung der Schutzgtiter von Natur
und Landschaft erfolgt nach Wert- und Funktionselementen mit allge-
meiner sowie mit besonderer Bedeutung.

Ermittlung des Biotopverlusts fiir Tiere und Pflanzen durch Gegentiber-
stellung der ermittelten Bestands- und der ermittelten Planungssituation.

Beurteilung der Leistungsfahigkeit der Béden vor und nach der Planung
in Anlehnung an Heft 31 UM 1995 und UM 2005.

Verbal-argumentative Ermittlung des Verlusts an Leistungsfahigkeit des
Bodens durch Gegenuberstellung der ermittelten Bestands- und der er-

mittelten Planungssituation.

Der Ausgleichsbedarf flir das Schutzgut Boden bemisst sich an der neu
versiegelten Flache. Der Anteil von Béden geringer-mittlerer-hoher und

sehr hoher Wertigkeit wird prozentual, auf Grundlage des Bestandes er-
rechnet.

Ermittlung der Bodennutzungstypen (nach den Kategorien versiegelt,
teilversiegelt, offener Boden) fiir den aktuellen Bestand und fir die Pla-
nungssituation.

Verbal-argumentative Gegenuiberstellung und Beurteilung der Bestands-
und der Planungssituation hinsichtlich Niederschlagswasserabfluss so-
wie Niederschlagswasserriickhaltung / Grundwasseranreicherung.
Ermitteln des mittleren Grundwasserstands. Es werden pauschalierte
Annahmen zu Abgrabungstiefen getroffen. Verbal-argumentative Ein-
schatzung des Grundwasserverschmutzungsrisikos unter Berticksichti-
gung von GW-Stand, Abgrabungstiefe.

Verbal-argumentative Gegenuliberstellung und Beurteilung der Bestands-
und der Planungssituation hinsichtlich des Verlustes allgemeiner / be-
sonderer Funktionen der Schutzguiter fir den Naturhaushalt.

Auswirkungen auf Wechselwirkungen, einschliellich Wirkungsverlage-
rungen werden (sofern erforderlich) in den jeweiligen Kapiteln der ein-
zelnen, von Auswirkungen betroffenen Schutzgiter mit dargestellt.
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8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Planungsinhalt

Ausgangssituation

Umweltauswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Jesinger Loch” sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr eine geordnete Siedlungserweiterung auf bis-
her landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten von Unterjesingen geschaf-
fen werden (siehe auch: Stadtebaulicher Rahmenplan). Im nérdlichen und west-
lichen Bereich Uberlagert der Bebauungsplan ,Jesinger Loch® den Bebauungs-
plan ,Schietinger” (Nr. 4014), rechtskraftig seit dem 15.12.1976. Dieser wird
durch den Bebauungsplan ,Jesinger Loch“ in dessen Geltungsbereich fiir un-
anwendbar erklart.

Das Plangebiet liegt an der Jesinger Hauptstra3e (B28) in Unterjesingen. Fol-
gende Flachen begrenzen das Gebiet: Im Westen Wohnbauflachen, im Siden
die B 28, im Osten die landwirtschaftlichen Flachen und im Norden die Verlan-
gerung der ,Im Wagner’ — Stral’e sowie die Wiesenflachen im Anschluss an das
bisherige Bebauungsplangebiet Schietinger. Der nérdliche Teil des Plangebiets
wird durch die Magerwiesen- und Magerweidenflachen und das relativ groRe
Feldgeholz gepragt. Der sudliche Teil wird liberwiegend von Ackerflachen ein-
genommen. Untergeordnet kommen die Biotoptypen Fettwiese, Griinlandan-
saat, Grasweg, Lagerflache und Nutzgarten vor. Als geschitztes §32- Biotop
befinden sich im Sitiden sowie im Osten eine Feldhecke.

Mensch

Durch die B 28 sind erhebliche Larmeinwirkungen von auRen auf die geplante
Wohnnutzung zu erwarten. Der Larmschutz tragt wesentlich zur Reduzierung
der Schallimmissionen im Auflenbereich bei. Die Lage und Hbéhe der Larm-
schutzwand bzw. des Erdwalls wurde mit 2 m Uber der Hohe des jeweiligen
Gartengeschosses (Ebene 1) im Bebauungsplan verbindlich festgelegt.

Passive SchallschutzmafRnahmen werden entsprechend den im Gutachten
festgestellten Larmpegelbereichen fir die Gebaudeebenen 1-4 geschossweise
festgesetzt. Erholungsgebiete werden nicht erheblich beeintrachtigt.

Luftreinhalteplan

Das Baugebiet Jesinger Loch liegt nicht im Bereich der Uberschreitungen kann
aber aufgrund der Nahe zur B 28 als lufthygienisch stark belastet eingestuft
werden. Die Bautatigkeit im Bereich des Jesinger Loches kann die Feinstaub-
belastung zeitweilig erhdhen. Aufgrund der vorwiegenden Westwinde und der
Ortsrandlage im Osten, dirften sich die Emissionen jedoch lberwiegend auf die
freie Landschaft und direkt angrenzende Bereiche auswirken. Zudem ist die Be-
lastung zeitlich begrenzt. Durch die neuen Gebdaude ist keine signifikante Ver-
schlechterung der Luftqualitat zu erwarten, zumal es sich um ein Wohngebiet
handelt und der Hauptemittent die B 28 darstellt.

Boden

Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind erheblich. Im Gebiet kdnnen be-
stimmte Funktionen ausgeglichen werden. Aufgrund der sehr hohen Wertigkeit
einiger Boden fir die Funktion Filter und Puffer entsteht hier ein externer Kom-
pensationsbedarf.



Umweltauswirkungen

Erneuerbare Energien

Eingriffsregelung

Wasser
Der Verlust von Flachen fir die Oberflachenwasserrickhaltung und Grundwas-
serneubildung stellt einen Eingriff in das Schutzgut Grundwasser dar.

Klima/ Luft
Die Eingriffe sind nicht erheblich

Arten und Biotope

Die Bebauung nimmt Lebensraume hoher und sehr hoher Wertigkeit u.a. auch
Magerwiesen des FFH-Lebensraumtyps — Magere Flachlandmahwiese in An-
spruch. Die im Wohngebiet neu entstehenden Biotope sind Uberwiegend gerin-
ger bis sehr geringer Bedeutung — Uiberbaute und versiegelte Flachen, Garten.
Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Biotope, der auch
nach Vermeidung und Minimierung weitere KompensationsmalRnahmen nétig
macht.

FFH-Gebiet , Schénbuch®

Als AusgleichsmaRnahme M1 ist innerhalb des Plangbietes ein unbebauter
Streifen als Pufferflache fur das nérdlich und nordéstlich angrenzende FFH-
Gebiet vorgesehen. Hierdurch sollen siedlungsbedingte Stérwirkungen, die sich
aus Licht- und Larmimmissionen sowie optischen Storreizen ergeben, reduziert
werden. Unter dieser MalRgabe sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des
FFH-Gebietes zu erwarten.

Artenschutz
Verbotstatbestande des §42 BNatSchG treten nicht ein

Landschaftsbild

Mit dem Verlust der vorhandenen Obstbaume, Gehdlz- und Magerwiesenfla-
chen am Ortsrand von Unterjesingen gehen landschaftsbildrelevante Strukturen
mit besonderer Funktion flir das Landschaftsbild verloren. Der Eingriff ist erheb-
lich.

Kultur- und Sachguter
Keine Beeintrachtigung

Die Verpflichtung nach dem Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in
Baden-Wiirttemberg (Erneuerbare-Warme-Gesetz — EwdrmeG), mindestens
20% des jahrlichen Warmebedarfs durch erneuerbare Energien zu decken so-
wie die Anforderungen der EnEV werden erfullt.

Festgesetzt wird die Einhaltung des KfW-60-Standards, in Teilen ware auch ei-
ne Einhaltung des KfW-40-Standards mdglich.

Gemal § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrach-
tigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes in der Abwagung zu berticksichtigen (Eingriffsregelung nach
dem Bundesnaturschutzgesetz).

Ein Ausgleich ware nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gewesen waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB).

Im vorliegenden Fall besteht die Zul&ssigkeit fur die nérdlichen und westlichen
Bereiche aufgrund des bestehenden Bebauungsplanes ,Schietinger”. Zulassig-
keit besteht fur Wohngebiete (GRZ 0,4 + NA 0,2) sowie fir Erschlieungen. Im
neuen Bebauungsplan ,Jesinger Loch* wird nur das bereits zulassige Mal fest-



Malnahmen

MaRnahmen
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gesetzt. Auf diesen Flachen entsteht im gesetzlichen Sinne kein Eingriff.

Fir die bestehende Stral3enflache der B28 gilt obiges entsprechend. Diese Fla-
chen bleiben bei der Zuordnung der Ma3nahmen unbericksichtigt.

Fir alle sonstigen Flachen ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzge-
setz und BauGB anzuwenden.

Zu Vermeidung und Minimierung tragen insbesondere folgende Malinahmen
bei:

¢ Reduzierung der Siedlungserweiterung um ca. 4ha, im Vergleich zur
urspringlichen, stadtebaulichen Rahmenplanung zum Schutz des FFH-
Gebietes Schonbuch, Erhalt der hochwertigen Magerwiesen und Le-
bensrdume geschutzter Arten.

¢ ErschlieBung des Gebietes liberwiegend von Suden, direkt von der B
28 - Vermeidung von Storungen des FFH-Gebietes durch Erschlie-
Rungsverkehr.

¢ Erhalt von Geholzen und dem Hoéhlenbaum

e Geholzrodungen auflerhalb der Brutzeit, Rodung im Zeitraum von
01.10 — 28.02.

¢ Festsetzung von offentlichen Griinflachen, Begrenzung der tberbauba-
ren Flache

o Teilweiser Erhalt der §32-Feldhecke

Zum Ausgleich und zur Kompensation tragen folgende Malinahmen bei:

Interne Ausgleichsmaflinahmen:
e Zum Ausgleich und zum Schutz des FFH-Gebietes vor Beeintrachti-
gungen ist die Anlage eines Pufferstreifens zum FFH-Gebiet, mit Ge-
hélzen und artenreichen Offenlandbereichen vorgesehen.

Nach Umsetzung der Ausgleichsmalinahme verbleibt ein Defizit. Um dieses zu
decken werden externe Kompensationsmaflnahmen durchgefihrt:
¢ Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue
¢ Einrichten eines Foérderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern
e Mallnahmen zur Verbesserung des 6kologischen Gewasserzustandes
der Ammer
e Mallnahmen zum Amphibienschutz
e MaRnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Nach Umsetzung aller MalRnahmen bis zur Héhe des errechneten Kostenaqui-
valents von ca. 180.000€ kann der Eingriff als ausgeglichen gelten.



Alternativen

Umweltbeobachtung

Gesamteinschéatzung

Im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans Unterjesingen wurde eine Vertrag-
lichkeitsanalyse durchgefiihrt. Vertretbar sind demnach die Siedlungserweite-
rungen in den Bereichen Enzbach, Jesinger Loch/unterer Teil und Dornle I. Als
bedingt vertretbar/bedenklich werden eingeschatzt: Ammerhalde/unterer Teil,
Dérnle 1l, Mihlwiesen, Bondenwiesen. Fir eine Erweiterung sind aus land-
schaftsOkologischer Sicht folgende Flachen nicht vertretbar: Rebstockle, Bur-
gunderweg, Jesinger Loch/oberer Teil, Ammerhalde.

Im Ergebnis wurde der obere Teil der Erweiterungsflache Jesinger Loch aus
der weiteren Planung genommen.

Hinsichtlich der Anordnung der Baukérper und der ErschlieBung wurden mehre-
re Planvarianten geprift. Es wurde die Planvariante ausgewahlt, die unter Fla-
chenverbrauchs- und Larmgesichtspunkten die gunstigste Lésung im Hinblick
auf Umweltauswirkungen ergab. Insbesondere tragt die heutige Erschlieflung
zur Vermeidung von Stérungen des FFH-Gebietes bei.

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und MalRnahmen fiir Natur und Landschaft
sind auf ihre Durchfiihrung und Funktionstiichtigkeit zu tberprifen. Insbesonde-
re ist der Erhalt der §32-Feldhecke zu Uberprifen. Sind Beeintrachtigungen der
Hecke festzustellen, ist hierfur ein angemessener Ausgleich zu leisten. Funf
Jahre, nachdem das Planungsgebiet zum Gberwiegenden Anteil (ca. 75%) be-
baut ist, wird die Stadtverwaltung eine entsprechende Prifung vornehmen."

Fur die anderen Schutzguter sind prognostische Unsicherheiten und erhebliche
Auswirkungen, die zu unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen fihren
kénnen nicht zu erwarten. Es sind daher keine weiteren MaRnahmen zur Uber-
wachung Uber die geltenden gesetzlichen Vorschriften hinaus vorgesehen.

Das geplante Baugebiet ,Jesinger Loch® liegt in einem sensiblen teilweise vor-
belasteten Bereich - Nahe zum FFH-Gebiet, §32-Biotope, Ortseingang, Larm-
problematik, beeintrachtigte Luftqualitat. Hierdurch ergeben sich hohe Anspri-
che an die Planung.

Die geplante Bebauung ist mit erheblichen Eingriffen in die verschiedenen
Schutzgiter verbunden. Nach Durchfiihrung aller MalRnahmen kdnnen diese
jedoch als kompensiert gelten.

aufgestellt:

Rottweil, den 06. Februar 2009
C. Sorgel, N. Menzel, J. Pfaff

faktorgruen

Losert, Pfaff, Schiitze, Schedlbauer
Freie Landschaftsarchitekten BDLA
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Anlage | - Flachenbilanz

Jesinger Loch BESTAND PLANUNG

Biotoptyp- Kurzbezeichnung Biotoptyp Flachein Flachein Flachein Flachein

Nr. m?2 % m?2 %
Bestand

3564 Grasreiche Ruderalvegatation 1.300 3,6%

3711 Acker 10.500 29,4%

2340 Trockenmauer 83 0,2%

4123 Schlehen Feldhecke§ 32 Biotop* 445 1,2%

4110 Feldgehdlz 2.560 7,2%

3341 Fettwiese 1.972 5,5%

3343 Magerwiese 10.116 28,3%

6041 Lagerplatz 146 0,4%

4420 standortfremde Hecke 77 0,2%

6025 Grasweg 820 2,3%

6063 Mischtyp Nutz und Ziergarten 869 2,4%

6010 von Bauwerken bestandene 17 0,0%
Flachen

6021 Versiegelter Weg 0 0,0%

6021 B28 3.544 9,9%
ErschlieBung des Bplans 416 1,2%
Schietinger
Bauflache des Bplans Schietinger 2.890 8,1%

(0,6 aus GRZ 0,4 + 0,2
Nebenanlagen)

Plangebiet

Privates Griin 231 0,6%
1)* Gartenflachen (0,4) 7.319 20,5%
2)* Offentliche Griinflachen 5.245 14,7%
3)* ErschlieBung 5.130 14,3%
4)* Uberbaubare Grundstiicke 10.979 30,7%

(0,6 aus GRZ 0,4 + 0,2
Nebenanlagen)

B28 3.544 9,9%
ErschlieBung des Bplans 416 1,2%)
Schietinger

Bauflache des Bplans Schietinger 2.890 8,1%)

(0,6 aus GRZ 0,4 + 0,2
Nebenanlagen)

Gesamt 35.755| 100,0% 35.755 100,0%

* Zahlen aus Bestandsplan, tatsachl. Biotopflache, nicht §32-Abgrenzung

1)* Gartenflachen 40 % Mindestanteil (bei GRZ 0,4 + 0,2 NA)

2)* offentliche Griinflachen+Spielplatz+Larmschutzwall+ Verkehrsgriin

3)* ErschlieBung, FuBwege

4)* Uberbaubare Grundstiicksflachen bei GRZ 0,4 + 0,2 NA = 60 % Maximal

Vergleich Bestand - Planung Differenz
offen 28.888 80,8% 12.796 44,3% -16.092
vollversiegelt 17 9,9% 16.109 55,7% 16.092
Gesamt 28.905 80,8% 28.905 100,0%

Berechnung zum Boden fir die Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Bedeutung Bestand (= anteilige Werte o. % Anteil Planung-Versiegelung =
Schietinger & B28, nur Flachen gm Ausgleichsbedarf f. Versiegelung
mit Bodenbewertung)

sehr hoch 17.150 59% 9.554

mittel 9.127 32% 5.084

gering 4.899 17% 2.729

Flachenbilanz ,Jesinger Loch®, Tlibingen — Unterjesingen lvonl
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Anlage Il - Ermittlung der theorethischen Wiederherstellungskosten

Nr. Kostenart Masse Einheit EP GP Summe

K1 Ausgleichsdefizit Magerwiese
Grunderwerb 10.116 gm 2,05 20.738

Bodenvorbereitung (Pflanzliche Bodendecke
einschl. oberster Bodenschicht abraumen,

geneigtes Gelande) 10.116 gm 2,00 20.232

Ansaat (Heudruschsaat gewinnen und

anséen) 10.116 gm 0,54 5.463
Fertigstellungspflege Wiesenflache, 2

Mahdgénge pro Jahr / 1 Jahr 10.116 gm 0,45 4.552
Entwicklungspflege 3 Jahre 10.116 gm 1,35 13.657 64.641

K2 Ausgleichsdefizit geschiitzte Feldhecke
Grunderwerb 307 gm 2,05 629
Hecken und Gebiische (einfache
Gehdlzpflanzung, Pflanzlieferung,
Vorbereitung der Pflanzflachen, Pflanzung,
Fertigstellungspflege und Entwicklungs-pflege
3 Jahre) 307 gm 15,00 4.605
Entwicklungsdefizit 10 Jahre bis zur
funktionstiichtigen Hecke, davon 5 J. ohne
Zuschlag, 5 Jahre Zuschlag =

Hauptrefinanzierungssatz 4,25% (09.07.2008) Faktor
mit Zinseszins auf 5 Jahre - Multiplikation mit zinses-
Faktor 1,23 1,23 zins 6.445

K3 Ausgleichsdefizit geschiitzte Trockenmauer

Grunderwerb 24 gm 2,05 49
Herstellung Trockenmauer (Annahme 48 m
Léange, 0,75 m Hohe, Tiefe 0,50m) 36 gm 500,00 18.000 18.049

K4 Ausgleichsdefizit Feldgehdlz
Grunderwerb 2.143 gm 2,05 4.393
Hecken und Gebiische (einfache
Gehdlzpflanzung, Pflanzlieferung,
Vorbereitung der Pflanzflachen, Pflanzung,
Fertigstellungspflege und Entwicklungs-pflege
3 Jahre) - keine Berechnung des

Entwicklungsdefizites da Sukzession 2.143 gm 15,00 32.145
36.538
K5 Versiegelungszuschlag

Versiegelungszuschlag fir Béden sehr hoher

Bedeutung, eine Bodenfunktion (Filter-Puffer)

sehr hohe Bedeutung muss ausgeglichen

werden. Bei 5 Bodenfunktionen wird nur ein

Funftel des Versiegelungszuschlages zu

Grunde gelegt 6,20/5 = 1,24 EUR/je gm 9.554 gm 1,24 11.847 11.847

Zwischensumme 137.521
+ 10 % Nebenkosten 13.752

Gesamtsumme netto 151.273
+ 19 % MWSt 28.742

Gesamtsumme brutto 180.015

Gesamtsumme Kostenaquivalent 180.015

Wiederherstellungskosten ,Jesinger Loch, Tibingen — Unterjesingen lvon1l
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Griinordnerische Festsetzungen und
ortliche Bauvorschriften

zum Bebauungsplan ,Jesinger Loch"

Tibingen
Universitatsstadt



Der Bebauungsplan ,Schietinger™ (Nr. 4014), rechtskraftig seit dem 15.12.1976 wird durch den
Bebauungsplan ,Jesinger Loch™ in Teilbereichen liberlagert und in dessen Geltungsbereich fiir
unanwendbar erklart.

I  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21.12.2006 (BGBI. I S. 3316) i. V. m. den §§ 1 ff. der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I S. 466) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wiirttemberg in
der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom
14.02.2006 (GBI. S. 20) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

A) Offentliche Grunflachen OG 1 und OG 2 (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
(1) OG1 - Spielplatz

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene éffentliche Griinflache OG 1 -
Spielplatz ist als Griin- und Spielfliche anzulegen. In der OG 1 ist die Errichtung von Spielanlagen
zulassig. Nicht als Spielflachen genutzte Bereiche sind zu begriinen.

(2) OG2 - Offentliche Griinflachen nordlich der B 28

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene 6ffentliche Griinflache OG 2
umfasst den Larmschutz und ist entsprechend Pflanzgebot 1, 5 und 6 anzulegen.

B) Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a BauGB)

(1) MaBnahmenflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes:
M 1 - MaRnahmenflache — 6ffentlicher Pufferstreifen zum FFH-Gebiet

Auf der MaBnahmenfldche sind entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes Obstbdume der Qualitat Hochstamm, Stammhdhe min. 1,80 m (Streuobst),
Stammumfang 12-14 cm entsprechend der Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Zur Férderung der Fledermduse sind 5 Fledermauskasten anzubringen.

Auf 50% der M1-Flache (ca. 425m2 ) sind zweireihig Hecken aus gebietsheimischen Gehélzen der
Pflanzenliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit heimischen standortgerechten Grasern und
Krautern zu begriinen und extensiv zu pflegen.




(2)

Zuordnungsfestsetzung

Die MaBnahme M1 und die externen KompensationsmaBnahmen (vgl. Hinweise) werden
entsprechend ihrem Eingriff in Natur und Landschaft nach folgendem Verteilungsschliissel
zugeordnet:

31,85%: oOffentliche ErschlieBung

68,15%: Grundstlicke mit neuen Baumdglichkeiten, auf denen die Eingriffe gleich schwerwiegend
zu beurteilen sind, Verteilung nach MaBgabe des § 4 der Kostenerstattungssatzung der
Universitatsstadt Tibingen vom 7. Dezember 2008.

C) Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

(1) Allgemein

(2)

(3)

4

(3

Baume sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens 12 m2 herzustellen.

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Baume in Platzfldchen

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Baume der Art — Walnuss (Juglans regia)
mit mindestens 18-20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Badume am Anliegerweg 1 und in dessen Verlangerung

Je Grundstiick ist ein hochstammiger Baum der Art — Chin. Birne (Pyrus calleryana ,,Chanticleer™)
mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Planzeichnung enthalt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m, paralell zur StraBe frei
verschiebbar sind.

Pflanzgebot 3 (PFG 3): Baume am Anliegerweg 2 und 3, offentliche Stellplatzflache

Je Grundstiick ist ein hochstammiger Baum der Art — Thiiringische Mehlbeere (Sorbus thuringiaca
,Fastigiata™) mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Planzeichnung enthalt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m, paralell zur StraBe frei
verschiebbar sind.

Pflanzgebot 4 (PFG 4): Baume am Anliegerweg 4 und 5

Je Grundstiick ist ein hochstammiger Baum der Art — Vogelbeere (Sorbus aucuparia ,Fastigiata™)
mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die
Planzeichnung enthalt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m, paralell zur StraBe frei
verschiebbar sind.




(6)

(7)

(8)

(9)

Pflanzgebot 5 (PFG 5): StraBenbdaume an der B 28

An den gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Baume der Art — Winterlinde (Tilia cordata)
oder Esche (Fraxinus excelsior) mit mindestens 18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 6 (PFG 6): Flache flir Anpflanzungen nérdlich der B 28 Bepflanzung Larmschutz
Entlang der Larmschutzwand sind gliedernd in Abschnitten Kletterpflanzen der Pflanzenliste 4
einzusetzen. Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit gebietsheimischen Grasern und
Krautern zu begriinen

Pflanzgebot 7 (PFG 7): Private Flachen zur Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Auf den privaten Flachen, flr die im zeichnerischen Teil ein flachiges Pflanzgebot gekennzeichnet
ist, sind min. 5 Obstbdume der Qualitat Hochstamm, Stammhohe min. 1,80 m (Streuobst),
Stammumfang 12-14 cm entsprechend der Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Obstbdume die vorhanden sind und erhalten werden, kénnen angerechnet werden.

Auf 50% der Flache (ca. 150 m2 ) sind zweireihig Hecken aus Gehdlzen der Pflanzenliste 1 zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit heimischen standortgerechten Grasern und
Krautern zu begriinen und extensiv zu pflegen.

Laubbdume auf den Baugrundstiicken

Auf jedem Baugrundstiick mit tiber 180 m2 Flache ist mindestens 1 Laubbaum der Pflanzenliste 2
mit mindestens 14/16 cm Stammumfang oder 1 ortstypischer Hochstamm-Obstbaum, mindestens
12/14 cm Stammumfang, Stammhéhe min. 1,80 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Durch
Pflanzgebote festgesetzte Baume werden angerechnet. Festgesetzte Pflanzgebote diirfen dadurch
nicht beeintrachtigt werden.

D) Pflanzerhaltung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

(1)

(2)

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit Pflanzerhaltungsgebot gekennzeichneten
Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Baume sind durch
Neupflanzungen entsprechend Pflanzenliste 2 oder 3 in angemessener Qualitdt (Hochstamm,
Stammumfang mindestens 16-18 cm) zu ersetzen.

Flachiges Pflanzerhaltungsgebot (Privat)

Das im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes gekennzeichnete und nach § 32

Naturschutzgesetz geschiitzte Biotop (Feldhecke) ist fachgerecht zu pflegen und zu erhalten.

Pflegehinweise:

- Abschnittsweises (maximal ein Drittel der Hecke/ Grundstiick/ Jahr) auf den Stock setzen der
Gehdlze, durchschnittlich alle 10 Jahre

- Heckenschnitt im Winterhalbjahr — 1.0ktober bis 28./ 29.Februar

- Abtransport des Gehdlzschnittes oder Belassen am Rand auf kleiner Flache, kein Verbrennen

- Mahd der Gras- und Krautsdume alle 1 bis 2 Jahre im Herbst, Abtransport des Mahgutes




A)

B)

©)

HINWEISE

Externe Kompensationsmalinahmen

Im Rahmen der Eingriffsbilanzierung wurde lber den Widerherstellungskostenansatz ein
Ausgleichsbedarf in Héhe von ca. 180.015€ ermittelt (vgl. Umweltbericht). Er ist in einem Anteil
von 68,15% durch die neuen Baumdglichkeiten verursacht. Die privaten Grundstiickseigentiimer
verpflichten sich durch stadtebaulichen Vertrag, die hieraus anteilig auf ihr Grundsttick
entfallenden Kosten fiir die externe AusgleichsmaBnahme zu tragen. Der restliche Anteil von
31,85% ist der ErschlieBung zuzurechnen und wird Uber die ErschlieBungsbeitrage refinanziert.
Art und Zeitraum der MaBnahmenumsetzung wird vertraglich zwischen der Unteren
Naturschutzbehoérde des Landratsamtes Tlibingen und der Universitatsstadt Tlbingen geregelt
und gesichert. Im Umweltbericht und in der Begriindung sind die externen
KompensationsmaBnahmen detailliert beschrieben, sowie in Ubersichtsplanen dargestellt.
Folgende externe KompensationsmaBnahmen sind vorgesehen:

Anlage einer Retentionsflache in der Ammeraue

Auf den stadtischen Flurstiicken 1645 und 1649, Gemarkung Unterjesingen, wird eine
Retentionsflache zur Rickhaltung des Regenwassers aus dem Planungsgebiet hergestellt.
Innerhalb der Flache werden Versickerungs-, Retentions- und Ableitungsmulden naturnah
angelegt.

Einrichten eines Férderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern am Schénbuchsiidhang von
Unterjesingen,

Innerhalb der im Umweltbericht dargestellten Gebietskulisse soll die private Sanierung von
Trockenmauern am Schénbuchsiidhang von Unterjesingen finanziell gefordert werden.

MaBnahmen zur Verbesserung des okologischen Gewasserzustandes der Ammer
Vorgesehen ist, einen Gewadsserrandstreifen entlang der Ammer zu erwerben.

MaBnahmen zum Amphibienschutz

Zum Schutz der wandernden Amphibien soll an der L 372 zwischen Unterjesingen und
Wurmlingen eine dauerhaften Amphibienleiteinrichtungen hergestellt werden, s. Skizze. Alternativ
konnte ein Ersatzlaichgewasser geschaffen werden.

MaBnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Es ist beabsichtigt, in den Gewannen Wiesbrunnen und Wasserwiesen im Ammertal Fldchen fiir
den Schutz von Arten (Vogel, v. a. Braunkehlchen) und Lebensraumen (Magere
Flachlandmahwiesen) zu extensivieren. Hierzu ist teilweise Flachenerwerb erforderlich.

Schutzmalnahmen fir Bestandsbdume

Zum Schutz der Gehdlze sind die DIN 18920 ,,Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei BaumaBnahmen® und die RAS-LP 4 ,Richtlinien fiir die Anlage von StraBen
- Teil: Landschaftspflege - Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumaBnahmen® zu beachten.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Aufgrund des angrenzenden FFH-Gebietes mit geschiitzten Fledermausarten sollten im Gebiet
energiesparende und insektenfreundliche Leuchtmittel, z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen
sowie rundum geschlossene Leuchten verwendet werden.




IV PFLANZENLISTE
Die in der nachstehenden Liste aufgefiihrten Pflanzenarten sind beispielhaft als Empfehlungen bzw.
Orientierungshilfen bei der Durchfiihrung der Anpflanzungen gedacht.

Pflanzenliste 1: Straucher

Gebietsheimische Straucher (LFU BADEN-WURTT. 2002):
Qualitat: min. Heister, 2x verpflanzt (2xv.).

Hartriegel - Cornus sanguinea
Haselnuss - Corylus avellana
Zweigriffliger WeiBdorn - Crataegus laevigata
Eingriffliger WeiBdorn - Crataegus monogyna
Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
Liguster - Ligustrum vulgare
Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
Schlehe - Prunus spinosa
Kreuzdorn - Rhamnus cathartica
Hundsrose - Rosa canina
Weinrose - Rosa rubiginosa
Fahlweide - Salix rubens
Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
Trauben-Holunder - Sambucus racemosa
Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

Pflanzenliste 2: Baume
Gebietsheimische Baume (LFU BADEN-WURTT. 2002):

Feldahorn - Acer campestre
Birke - Betulus pendula
Hainbuche - Carpinus betulus
Esche - Fraxinus excelsior
Zitterpappel - Populus tremula
Vogelkirsche - Prunus avium

Berg-Ulme - Ulmus glabra




Pflanzenliste 3: Obstgehoélze

Wildobstbaume:

Malus sylvestris Holz-Apfel
Prunus avium Vogel-Kirsche
Pyrus communis Most-Birne
Juglans regia Walnuss
Streuobstbdaume:
Nuss Walnuss (Juglans regia)
Apfel Bitterfelder
Bohnapfel
Danziger Kantapfel
Hauxapfel

Jakob Fischer
Kaiser Wilhelm
Maunzenapfel
Odenwalder
Sonnenwirtsapfel
Wiltshire
u.a. lokale Sorten
Birne Doppelte Philippsbirne
Herzogin Elsa
Oberosterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne

u.a. lokale Sorten

Pflanzenliste 4: Klettergeholze

Wilder Wein - Parthenocissus spec.
Feldrose - Rosa arvensis
Kletterrosen - Rosa spec.

u.a.

Den Klettergeholzen sind zur optimalen Entwicklung, wenn notwendig, die geeigneten Rank- und
Kletterhilfen zur Verfligung zu stellen.

Tibingen, den 6.2.2009

aufgestellt:

Rottweil, den 12. Dezember 2008
J. Pfaff, N. Menzel

faktorgruen

Losert, Pfaff, Schiitze, Schedlbauer
Freie Landschaftsarchitekten BDLA




Anlage IV

Begrindung

der griinordnerischen Festsetzungen zum Bebauungsplan ,Jesinger Loch"




Zu Offentliche Griinflachen

Die éffentliche Griinfliche OG 1 dient der Versorgung des Gebiets mit Kinderspielmdglichkeiten. Sie wird
als Spielplatzfldche im Baugebiet und als wichtiger Kommunikations- und Aufenthaltsbereich hergestellt.
Hierfiir wird die nérdlichste platzartige Aufweitung der ErschlieBungsstraBe vorgesehen. Dieser Ort liegt
an vergleichsweise ruhigen und verkehrsarmen StraBenabschnitten und bietet gleichzeitig eine reizvolle
Aussicht in das Ammertal und auf die Wurmlinger Kapelle.

Die 6ffentliche Griinflache OG 2 nérdlich der B28 umfasst den Larmschutzwall inkl. Stiitzwanden sowie
vorgelagerte Griinflachen entlang der HaupterschlieBung. Sie dient der Unterbringung der
Larmschutzanlagen und der Begriinung des Ortseingangs. Zur optischen Gliederung und Gestaltung sind
die Larmschutzanlagen zu begriinen.

Die Grinflachen entlang des nérdlichen und norddstlichen Gebietsrandes sind als Puffer zu den
Schutzgebieten vorgesehen (FFH-Gebiet). Da sie besonderen Anforderungen hinsichtlich ihrer
Herstellung und Pflege unterliegen, werden diese Flachen als 6ffentliches Griin festgesetzt.

Zu Flachen oder Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Eingriffe in Natur und Landschaft, die durch bauliche MaBnahmen entstehen, miissen nach §21 NatSchG
ausgeglichen werden.

Als AusgleichsmaBnahme M1 ist innerhalb des Plangebietes ein unbebauter Streifen als Pufferflache fiir
das nordlich und nordéstlich angrenzende FFH-Gebiet vorgesehen. Hierdurch sollen siedlungsbedingte
Storwirkungen, die sich aus Licht- und Larmimmissionen sowie optischen Storreizen ergeben, reduziert
werden. Unter dieser MaBgabe sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten.

Im Pufferstreifen M1 sollen sich offene, naturnahe Bereiche und Gehdlzpflanzungen abwechseln. Aus
diesem Grund wird flr die Halfte der Flachen eine zweireihige Heckenpflanzung festgesetzt, wahrend die
Ubrigen Flachen anzusden und extensiv zu pflegen sind. Auf diese Weise lasst sich ein Mosaik von
Sdaumen, extensiven Wiesenbereichen und Gehdlzflachen entwickeln. Dieses artenreiche Band wird sich
zum Lebensraum verschiedener Tierarten entwickeln. Insektenreichtum und die Lage entlang des
Feldweges schaffen eine neue Leitstruktur und Nahrungsraum fiir die geschiitzten Fledermausarten.

Um gegebenenfalls auch eine wohngebietsnahe Besiedelung mit Fledermausen zu erzielen werden
Fledermauskasten angebracht.

Neben dem Arten- und Biotopschutz wird durch die natlrliche Bepflanzung und Akzentuierung mit
Obstbaumen ein lockerer Ubergang in die Landschaft geschaffen.

Auf gebietsheimische und regionale Geholze bzw. Saatgut ist in diesem Fall besonderer Wert zu legen,
da Anpflanzungen und Aussaat von Pflanzen in der freien Landschaft erhebliche Auswirkungen auf die
heimische Pflanzen- und Tierwelt haben kdnnen.

Die Hecken sind alle 5 bis 10 Jahre zu pflegen, die Krautsdume sind 2x/Jahr zu méahen.

Die Flachen stehen nicht fiir die Gartengestaltung und Nutzung zur Verfiigung, d.h. dass Nutzungen wie
Kompostplatze oder Wege mit Ausgangen zum dariber liegenden Weg nicht zugelassen sind.




Zu Pflanzgebote

Durch die Pflanzgebote entlang der 6ffentlichen ErschlieBungsstraBe (PFG 2 — PFG 4) und den
Platzflachen (PFG 1) soll der 6ffentliche StraBenraum gegliedert, der Verkehr beruhigt und die
Aufenthaltsqualitat erhoht werden. Unterschiedliche Baumarten in den Anliegerwegen vermitteln ein
differenziertes Quartiersbild. Die Pflanzgebote entlang des Larmschutzwalles dienen der Eingriinung und
stadtgestalterisch vertraglichen Einbindung des Larmschutzwalles.

Gewahlt wurden Arten die das Thema Streuobst, Weinbergsbrachen verkdrpern und gleichzeitig an den
Standort angepasst sind. Fiir die Bdume entlang den Anliegerwegen ergaben sich aufgrund des
begrenzten Raumes spezielle Anforderungen. Heimische Obstbdume oder Laubgehdlze sind hier zu
breitkronig, weshalb auf schmalkronige Sorten (Birne, Eberesche und Mehlbeere) ausgewichen werden
musste. Gleichzeitig wurde auf Sorten wert gelegt, die in der StraBenbaumliste der GALK 2006 als
~geeignet" eingestuft wurden.

Soweit méglich wurden einheimische Arten gewahlt, um den Nutzen der Gehdélze fiir die Tierwelt zu
gewahrleisten (PFG 1 — Walnuss, PFG 5 — Winterlinde, Esche). Es sollten Gehdlze aus regionaler Herkunft
angepflanzt werden.

Die Baumpflanzung des Pflanzgebotes 5 sowie das Pflanzgebot 6 zur Begriinung des Larmschutzwalles
sichern eine ansprechende Gestaltung des Ortseingangs und lockern optisch die Larmschutzanlage
auf. Fir die Gabionen des Larmschutzes ist aus Griinden des Ortsbildes und der Anpassung an die
lokalen Gegebenheiten soweit mdglich standorttypisches Gestein zu verwenden. In Teilen des Larm-
schutzes sollte auf magerem Substrat eine pflegeextensive Saatgutmischung regionaler Herkunft
ausgebracht werden, sodass sich eine relativ hochwertige Flache fiir den Biotop- & Artenschutz
entwickeln kann.

Pflanzgebot 7 liegt auf der Flache des bestehenden Bebauungsplanes Schietinger, welcher nicht
Bestandteil der Umlegung ist. Als Entsprechung zur Pufferfldche M1 wird in diesem Bereich der Puffer
zum FFH-Gebiet auf privater Grundstiicksflache festgesetzt. Anpflanzung und Ansaat hat entsprechend
der Pufferflache M1 zu erfolgen.

Die Festsetzung zu ,Laubbdumen auf den Baugrundstlicken" stellt neben den anderen Pflanzgeboten die
Durchgriinung des Gebietes und die Gleichberechtigung der Grundstiicksinhaber sicher. So ist auf jedem
Grundstiick ein Baum der festgesetzten GroBe zu pflanzen. Sind bereits andere Pflanzgebote, z.B.
StraBenbaume, festgesetzt, gilt die Verpflichtung als bereits erfiillt.

Zu Pflanzerhaltung

Die Erhaltung von Baumen ist eine VermeidungsmaBnahme zur Reduzierung der Eingriffe in das
Schutzgut Arten und Biotope. In einem der festgesetzten Baume befindet sich eine Baumhdohle die
moglicherweise als Quartier von Fledermdusen genutzt wird oder genutzt werden kénnte, und aus
Griinden des Artenschutzes zu erhalten ist.

Das flachenhafte Erhaltungsgebot am siiddstlichen Gebietsrand umgrenzt eine nach § 32
Naturschutzgesetz (NatSchG) besonders geschiitzte Feldhecke. Die Hinweise zur Pflege der Hecke dienen
dem fachgerechten und dauerhaften Erhalt des geschiitzten Elements. Nach § 32 Absatz 2 NatSchG sind
alle Handlungen, die zu einer Zerstérung oder erheblichen oder nachhaltigen Beeintrachtigung fiihren
kénnen, verboten.

Zum Schutz der Gehélze sind die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestédnden und Vegetati-
onsfldchen bei BaumaBnahmen™ und die RAS-LP 4 ,Richtlinien fiir die Anlage von StraBen - Teil:
Landschaftspflege - Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei
BaumaBnahmen" zu beachten.




Zu Externe Kompensationsmafnahmen

Durch den Bebauungsplan Jesinger Loch werden nicht vermeidbare Eingriffe in Boden, Natur und
Landschaft vorbereitet, die zu kompensieren sind. Teilweise kdnnen AusgleichsmaBnahmen im
Planungsgebiet vorgesehen werden. Es verbleibt jedoch ein Bedarf an KompensationsmaBnahmen, der
extern gedeckt werden muss. Dieser Bedarf wurde entsprechend dem Okokontokonzept der
Universitatsstadt Tiibingen ermittelt und betragt 180.015€. Bis zu dieser Hohe miissen externe
KompensationsmaBnahmen umgesetzt werden. Die Kosten fiir diese MaBnahmen werden, wie in der
Zuordnungsfestsetzung dargestellt, verteilt. Die Grundstlickseigentiimer haben sich durch stadtebaulichen
Vertrag verpflichtet, die hieraus anteilig auf ihr Grundstiick entfallenden Kosten fiir die externen
AusgleichsmaBnahmen zu tragen. Eine Refinanzierung ist somit fiir diese MaBnahmen nicht erforderlich.
Der restliche Anteil ist der ErschlieBung zuzurechnen und wird (iber die ErschlieBungsbeitrége refinanziert.
Die Universitatsstadt Tiibingen verpflichtet sich mit einem stadtebaulichen Vertrag gegeniiber der Unteren
Naturschutzbehdrde im Landratsamt Tiibingen, den Ausgleich bis zum erforderlichen Wert von 180.015€
zu leisten. In diesem Vertrag wird auch Art und Zeitraum der MaBnahmenumsetzung geregelt.

Nach Umsetzung aller MaBnahmen kann der Eingriff als kompensiert gelten.

Folgende KompensationsmaBnahmen sind geplant:

Anlage einer Retentionsfldche in der Ammeraue

Die Retentionsflache soll, wie im Umweltbericht beschrieben, naturnah angelegt, extensiv gepflegt und
dauerhaft erhalten werden. Innerhalb der Flache sollen Versickerungs-, Retentions- und Ableitungsmulden
naturnah angelegt werden. Die Flachen sollen als Wiesen frischer bis feuchter Standorte angelegt und mit
gebietsheimischen standortgerechten Grasern und Krautern angesat werden. Auf die Anpflanzung von
Strduchern sollte aus Griinden des Artenschutzes - Braunkehlchen verzichtet werden.
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Einrichten eines Férderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern

Das Landschaftsbild am Schénbuchsiidrand, oberhalb von Unterjesingen ist bestimmt durch
Trockenmauern. Sie pragen die Kulturlandschaft, bewahren den Boden vor Erosion und sind — im Verbund
mit den warmen und trockenen Weinbergflachen bzw. ehemaligen Weinbergen — Lebensraum fiir
zahlreiche geschiitzte und bedrohte Arten. Das Férderprogramm zur Sanierung von Trockenmauern soll
die Eigeninitiative der Eigentiimer zur Sanierung und langfristigen Erhaltung der Trockenmauern auf ihren
privaten Flachen anstoBen. Dabei steht die Sanierung von Trockenmauern vor deren Neuerrichtung.




MaBnahmen zur Verbesserung des dkologischen Gewdsserzustandes der Ammer

Der Gewasserentwicklungsplan fiir die Ammer (Menz+Weik, 2004) sieht u. a. vor, Uferverbauungen
entlang der Ammer zu entfernen und einen Gewasserrandstreifen einzurichten.. Ziel ist ein Gewasserlauf,
der in seiner Laufentwicklung nicht durch VerbaumaBnahmen behindert wird. Die Entwicklung kann durch
erganzende MaBnahmen wie z. B. durch gezielte Gewdsseraufweitung oder Verlegungen beschleunigt
werden. Zur Umsetzung dieser MaBnahmen soll an den nachfolgend dargestellten Abschnitten ein Streifen
von 10 m Breite erworben werden

MaBnahmen zum Amphibienschutz

Zu den Zeiten der Amphibienwanderung im Marz/April jeden Jahres wandern Erdkréten und zum Teil auch
Grasfrosche vom Pfaffenberg (Ammerbuch) in Richtung des Timpels im Gewann Wiesbrunnen
(Unterjesingen) und queren dabei die L 372 zwischen Wurmlingen und Unterjesingen. Um das Uberfahren
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der Tiere zu verhindern, wurden bislang in ehrenamtlicher Arbeit mobile Schutzzdune errichtet. Fiir einen
dauerhaften Schutz soll alternativ entweder ein Ersatzlaichgewasser westlich der L 372 hergestellt oder
eine dauerhafte Leiteinrichtung auf einem ca. 400 m langen Abschnitt entlang der L 372 mit zusatzlichen

Durchlassen gebaut werden.
- SALSLLSL.
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MaBnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Das Ammertal zeichnet sich bereits heute durch seine hohe Lebensraumbedeutung fiir Pflanzen und Tiere
aus. Teilweise wird bereits nach abgestimmten Konzepten naturschutzgerecht gepflegt und genutzt.

Im Gewann Wiesbrunnen befindet sich ein Laichhabitat fiir Erdkroten und Grasfrdsche, die umgebenden
Flachen sind feucht und eher extensiv genutzt. Im Gewann Wasserwiesen sind artenreiche Wiesen
vorzufinden. In beiden Teilgebieten kdnnen durch Extensivierung bzw. abgestimmte Pflege noch
wesentliche Verbesserungen, vor allem fiir geschiitzte und geféhrdete Arten wie das Braunkehichen,
erreicht werden. Dabei kann zum Teil auf Flachen zurlickgegriffen werden, die sich bereits im Besitz der
Universitatsstadt Tlibingen befinden. Um gréBere, zusammenhdngende Flachen zu erhalten, wird
teilweise Flacheerwerb erforderlich werden.

Nach Umsetzung aller MaBnahmen kann der Eingriff als kompensiert gelten.
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Zum Umweltbericht

Mit der BauGB Novelle 2004 ist die Umweltpriifung in der Bauleitplanung obligatorisch eingefiihrt worden.
Die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen wurden ermittelt und im Umweltbericht vom
12.12.2008 beschrieben und bewertet. Der Umweltbericht ist nach § 2 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB gesonderter
Teil dieser Begriindung.

Als voraussichtlich erhebliche Umweltauswirkungen im Sinne des Baugesetzbuchs ist mit dem
Bebauungsplan ,Jesinger Loch" der Verlust von Boden und von Bodenfunktionen verbunden. Vor allem
hochwertige Ackerflachen gehen verloren. Hinzu kommen weitere, weniger gravierende Auswirkungen wie
die Verringerung der Grundwasserneubildung durch Gebdude und StraBen, zusatzlicher Autoldarm durch
Anwohnerverkehr und eine Reduzierung der Kalt- und Frischluftschneise im Talraum.

Die allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts lautet wie folgt:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Jesinger Loch" sollen die planungs-rechtlichen Voraussetzungen
fur eine geordnete Siedlungserweiterung auf bisher landwirtschaftlich genutzten Flachen im Osten von
Unterjesingen geschaffen werden (siehe auch: Stadtebaulicher Rahmenplan). Im nérdlichen und
westlichen Bereich (iberlagert der Bebauungsplan ,Jesinger Loch®™ den Bebauungs-plan ,Schietinger™ (Nr.
4014), rechtskraftig seit dem 15.12.1976. Dieser wird durch den Bebauungsplan ,Jesinger Loch® in
dessen Geltungsbereich fiir un-anwendbar erklart.

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt an der Jesinger HauptstraBe (B28) in Unterjesingen. Folgende Flachen begrenzen das
Gebiet: Im Westen Wohnbauflachen, im Siiden die B 28, im Osten die landwirtschaftlichen Flachen und im
Norden die Verlangerung der ,Im Wagner’ — StraBe sowie die Wiesenflachen im Anschluss an das
bisherige Bebauungsplangebiet Schietinger. Der nérdliche Teil des Plangebiets wird durch die
Magerwiesen- und Magerweidenflachen und das relativ groBe Feldgehdlz gepragt. Der siidliche Teil wird
Uberwiegend von Ackerflachen eingenommen. Untergeordnet kommen die Biotoptypen Fettwiese,
Griinlandansaat, Grasweg, Lagerflache und Nutzgarten vor. Als geschiitztes §32- Biotop befinden sich im
Siiden sowie im Osten eine Feldhecke.

Umweltauswirkungen

Mensch

Durch die B 28 sind erhebliche Larmeinwirkungen von auBen auf die geplante Wohnnutzung zu erwarten.
Der Larmschutz tragt wesentlich zur Reduzierung der Schallimmissionen im AuBenbereich bei. Die Lage
und H6he der Larmschutzwand bzw. des Erdwalls wurde mit 2 m (iber der H6he des jeweiligen
Gartengeschosses (Ebene 1) im Bebauungsplan verbindlich festgelegt.

Passive SchallschutzmaBnahmen werden entsprechend den im Gutachten festgestellten
Larmpegelbereichen fiir die Gebaudeebenen 1-4 geschossweise festgesetzt. Erholungsgebiete werden
nicht erheblich beeintrachtigt.

Luftreinhalteplan

Das Baugebiet Jesinger Loch liegt nicht im Bereich der Uberschreitungen kann aber aufgrund der Ndhe
zur B 28 als lufthygienisch stark belastet eingestuft werden. Die Bautatigkeit im Bereich des Jesinger
Loches kann die Feinstaubbelastung zeitweilig erhéhen. Aufgrund der vorwiegenden Westwinde und der
Ortsrandlage im Osten, dirften sich die Emissionen jedoch berwiegend auf die freie Landschaft und
direkt angrenzende Bereiche auswirken. Zudem ist die Belastung zeitlich begrenzt. Durch die neuen
Gebaude ist keine signifikante Verschlechterung der Luftqualitdat zu erwarten, zumal es sich um ein
Wohngebiet handelt und der Hauptemittent die B 28 darstellt.

Boden




Die Eingriffe in das Schutzgut Boden sind erheblich. Im Gebiet kénnen bestimmte Funktionen
ausgeglichen werden. Aufgrund der sehr hohen Wertigkeit einiger Bdden fiir die Funktion Filter und Puffer
entsteht hier ein externer Kompensationsbedarf.

Wasser
Der Verlust von Flachen fir die Oberflachenwasserriickhaltung und Grundwasserneubildung stellt einen
Eingriff in das Schutzgut Grundwasser dar.

Klima / Luft
Die Eingriffe sind nicht erheblich.

Arten und Biotope

Die Bebauung nimmt Lebensraume hoher und sehr hoher Wertigkeit u.a. auch Magerwiesen des FFH-
Lebensraumtyps — Magere Flachlandmahwiese in Anspruch. Die im Wohngebiet neu entstehenden Biotope
sind Uberwiegend geringer bis sehr geringer Bedeutung — liberbaute und versiegelte Flachen, Garten.
Hierdurch entsteht ein erheblicher Eingriff in das Schutzgut Biotope, der auch nach Vermeidung und
Minimierung weitere KompensationsmaBnahmen nétig macht.

FFH-Gebiet ,,Schénbuch®

Als AusgleichsmaBnahme M1 ist innerhalb des Plangebietes ein unbebauter Streifen als Pufferflache fir
das nérdlich und norddstlich angrenzende FFH-Gebiet vorgesehen. Hierdurch sollen siedlungsbedingte
Storwirkungen, die sich aus Licht- und Larmimmissionen sowie optischen Storreizen ergeben, reduziert
werden. Unter dieser MaBBgabe sind keine erheblichen Beeintrachtigungen des FFH-Gebietes zu erwarten.

Artenschutz
Verbotstatbestdnde des §42 BNatSchG treten nicht ein.

Eingriffsregelung

GemaB § 1a Abs. 3 Satz 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplédnen die Vermeidung und der
Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu beriicksichtigen (Eingriffsregelung nach dem
Bundesnaturschutzgesetz).

Ein Ausgleich ware nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig gewesen waren (§ 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB).

Im vorliegenden Fall besteht die Zuldssigkeit flir die nérdlichen und westlichen Bereiche aufgrund des
bestehenden Bebauungsplanes ,Schietinger®. Zulassigkeit besteht fiir Wohngebiete (GRZ 0,4 + NA 0,2)
sowie flir ErschlieBungen. Im neuen Bebauungsplan ,Jesinger Loch" wird nur das bereits zuldssige MaB
festgesetzt. Auf diesen Flachen entsteht im gesetzlichen Sinne kein Eingriff.

Fiir die bestehende StraBenflache der B28 gilt obiges entsprechend. Diese Flachen bleiben bei der
Zuordnung der MaBnahmen unberiicksichtigt.

Fir alle sonstigen Flachen ist die Eingriffsregelung nach Bundesnaturschutzgesetz und BauGB
anzuwenden.

Landschaftsbild

Mit dem Verlust der vorhandenen Obstbdume, Gehdlz- und Magerwiesenflachen am Ortsrand von
Unterjesingen gehen landschaftsbildrelevante Strukturen mit besonderer Funktion fiir das Landschaftsbild
verloren. Der Eingriff ist erheblich.

Kultur- und Sachglter
Keine Beeintrachtigung.




Erneuerbare Energien

Die Verpflichtung nach dem Gesetz zur Nutzung erneuerbarer Warmeenergie in Baden-Wirttemberg
(Erneuerbare-Warme-Gesetz — EwarmeG), mindestens 20% des jahrlichen Warmebedarfs durch
erneuerbare Energien zu decken sowie die Anforderungen der EnEV werden erfiillt.

Festgesetzt wird die Einhaltung des KfW-60-Standards, in Teilen wére auch eine Einhaltung des KfW-40-
Standards méglich.

MaBnahmen

Zu Vermeidung und Minimierung tragen insbesondere folgende MaBnahmen bei:

o Redzierung der Siedlungserweiterung um ca. 4ha, im Vergleich zur urspriinglichen,
stadtebaulichen Rahmenplanung zum Schutz des FFH-Gebietes Schdénbuch, Erhalt der
hochwertigen Magerwiesen und Lebensraume geschiitzter Arten.

) ErschlieBung des Gebietes liberwiegend von Siiden, direkt von der B 28 - Vermeidung von

Stérungen des FFH-Gebietes durch ErschlieBungsverkehr.

Erhalt von Gehdlzen und dem Hohlenbaum

Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit, Rodung im Zeitraum von 01.10 — 28.02.

Festsetzung von 6ffentlichen Griinfladchen, Begrenzung der iberbaubaren Flache

Teilweiser Erhalt der §32-Feldhecke

Zum Ausgleich und zur Kompensation tragen folgende MaBnahmen bei:

Interne AusgleichsmaBnahmen:
. Zum Ausgleich und zum Schutz des FFH-Gebietes vor Beeintrachtigungen ist die Anlage eines
Pufferstreifens zum FFH-Gebiet, mit Gehélzen und artenreichen Offenlandbereichen vorgesehen.

Nach Umsetzung der AusgleichsmaBnahme verbleibt ein Defizit. Um dieses zu decken werden externe
KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt:

. Anlage einer Retentionsfldche in der Ammeraue

. Einrichten eines Forderprogramms zur Sanierung von Trockenmauern

. MaBnahmen zur Verbesserung des dkologischen Gewasserzustandes der Ammer

. MaBnahmen zum Amphibienschutz

o MaBnahmen zum Artenschutz im Ammertal

Nach Umsetzung aller MaBnahmen kann der Eingriff als ausgeglichen gelten.

Alternativen

Im Zuge der Erarbeitung des Rahmenplans Unterjesingen wurde eine Vertraglichkeitsanalyse
durchgefiihrt. Vertretbar sind demnach die Siedlungserweiterungen in den Bereichen Enzbach, Jesinger
Loch/unterer Teil und Ddrnle 1. Als bedingt vertretbar/bedenklich werden eingeschatzt:
Ammerhalde/unterer Teil, Dérnle II, Mihlwiesen, Bondenwiesen. Fiir eine Erweiterung sind aus
landschaftsokologischer Sicht folgende Flachen nicht vertretbar: Rebstdckle, Burgunderweg, Jesinger
Loch/oberer Teil, Ammerhalde. Im Ergebnis wurde der obere Teil der Erweiterungsflache Jesinger Loch
aus der weiteren Planung genommen.

Hinsichtlich der Anordnung der Baukdrper und der ErschlieBung wurden mehrere Planvarianten gepriift.
Es wurde die Planvariante ausgewahlt, die unter Flachenverbrauchs- und Larmgesichtspunkten die
glnstigste Loésung im Hinblick auf Umweltauswirkungen ergab. Insbesondere tragt die heutige
ErschlieBung zur Vermeidung von Stérungen des FFH-Gebietes bei.

Umweltbeobachtung

Pflanzgebote, Erhaltungsgebote und MaBnahmen fiir Natur und Landschaft sind auf ihre Durchfiihrung
und Funktionstlichtigkeit zu tberpriifen. Insbesondere ist der Erhalt der §32-Feldhecke zu liberpriifen.
Sind Beeintrachtigungen der Hecke festzustellen, ist hierflr ein angemessener Ausgleich zu leisten. Fiinf




Jahre, nachdem das Planungsgebiet zum lberwiegenden Anteil (ca. 75%) bebaut ist, wird die
Stadtverwaltung eine entsprechende Priifung vornehmen."

Fir die anderen Schutzgliter sind prognostische Unsicherheiten und erhebliche Auswirkungen, die zu
unvorhergesehenen nachteiligen Auswirkungen fiihren kdnnen nicht zu erwarten. Es sind daher keine
weiteren MaBnahmen zur Uberwachung Uber die geltenden gesetzlichen Vorschriften hinaus vorgesehen.

Gesamteinschdtzung

Das geplante Baugebiet ,Jesinger Loch" liegt in einem sensiblen teilweise vorbelasteten Bereich - Néhe
zum FFH-Gebiet, §32-Biotope, Ortseingang, Larmproblematik, beeintrachtigte Luftqualitdt. Hierdurch
ergeben sich hohe Anspriiche an die Planung.

Die geplante Bebauung ist mit erheblichen Eingriffen in die verschiedenen Schutzgiiter verbunden. Nach
Durchfiihrung aller MaBnahmen kdnnen diese jedoch als kompensiert gelten.

aufgestellt:

Rottweil, den 06. Februar 2009

J. Pfaff, N. Menzel

faktorgruen

Losert, Pfaff, Schiitze, Schedlbauer
Freie Landschaftsarchitekten BDLA
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Anlage V T:\L\GOP\217\txt\gehdlzliste_217.doc
Geholzliste (Kartierung am 22.11.07)
” Baum / Gehdlz StuU Zustan [Okologi|[Geschétzt[Kronen-Héhe in m /
L9 incm (d/ scher |es Alter |durch- Bemerkung
o® Vitalitat Wert* messer
RS Schatz- inm
Sl & werte
c o
‘» |.E S
) % % = 1= gering
= © LU T 2 = mittel
< - 3 = hoch
1 X |SuRkirsche Hst 160 3 3 60-80 8 8-10
2 X |SUBkirsche Hst 123 3 3 60-80 8-10
3 X |Apfel Hst 96 3 3 40-60 5 4
4 X |Apfel Hst 120 3 3 60 5-6 5-6
5 X |Apfel Hst 120 3 3 60 8 5-6
6 X |Zwetschge Hst 95 3 3 60-80 3
7 X |Mirabelle Hst 40 3 2 40 3
3
8 X |Obstbaum Mst 90 3 2 40-60 4 Mittelstamm, gut
gepflegt
5
9 X |Zwetschge Mst 90 3 2 40-60 4-5 Mittelstamm, gut
gepflegt
4 Obstbaume 3-4
10 X 60-80 3 2 40-60 4-5 Kurzstamm, gut
Kurzstamm
gepflegt
6,
11 | X |walnuss 170 2 3 80 10 uliles ey
Bes. wertvoll
Lage an B.-Stral3e
12 X Geblisch aus Schlehe und 3 2 40-60 ) Lan.ge': 6m
Rose Breite: 2 m
13 X |Schlehengebiisch - 3 2 40-60 - Lan_ge.: 8m
Breite: 3 m
14 | x [Feldahorn, Heister, | 5, 56 | 3 2 30-40 | 23 2-4
Einzelblische
Einzelblische aus
15 X |Laubgehélzen, z.B.| 30-50 3 2 10-40 2-3 2-4
Feldahorn
Feldhecke, bes. ) . Léange: 50 m
16 X geschitztes Biotop 3 2 40 Breite: 3-8 m
17 X Gehdlzaufwuchs aus Laubgehdlzen: Feldahorn, Liguster, Hainbuche, WeiRdorn, Schlehe
Mit einzelnen SuR3kirschen (Nr. 1 und 2)
18/1 | X [Hainbuchen 120 3 60-80 6 10
18/2 | X [|Hainbuchen 95 3 40-60 8-9 10
18/3 | X |Hainbuchen mehrst. 3 60-80 10 10
Feldhecke aus L
19 X |Schlehe, Liguster - 3 2 30-40 - _Hohe_. 3-4m
- Breite: wie Bdschung
u.a. Laubgehdlzen
20 X |Feldahorn mehrst. 2 40-60 8-9 10
21 X |Zwetschge Hst 62 3 3 40-60 3 6
22 X2 Feldahorne mehrst. 3 2 40-60 6-8 9-10
23 X |Apfel Hst 123 3 3 60 9 9
24 X |zwetschgen Hst 70-80 3 40-60 4-5 5-6
25 X |4 Apfel Hst 60-90 3 40-60 3-4 5
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Geholzliste (Kartierung am 22.11.07)

" Baum / Gehdlz StU Zustan (Okologi|[Geschétzt [Kronen-Hoéhe in m /
4 incm (d/ scher |es Alter |durch- Bemerkung
o® Vitalitat Wert* messer
o ‘;f S Schatz- in m
A 2 werte
c o
‘n |.E =
) % g_) = 1= ggnng
S ® % T 2 = mittel
Z - 3 =hoch
26 X |Apfel mehrst. 3 2 10-30 4 3
27 X |3 Apfel Mst 60-90 3 3 40-60 5-6 5
28 X |Apfel Mst 94 3 3 40-60 8 6
29 X Zwetschgen Mst 68/ 3 3 40-60 4 5
mehrst.
30 X |2 Feldahorne mehrst. 3 2 40-60 8 12
31 X |Hainbuche 84 3 2 40-60 6 9
32 | X |Feldahorn 93 3 2 40-60 6
33 X |zierkirsche 93 1 2 40-60 4 10
34 X |2 Baumhaseln 150-155| 3 2 60-80 8 10
35 X |Hainbuche mehrst. 3 2 40-60 8 10




zu Anlage 4 zur Vorlage 92/2009

Fortschreibung Umweltbericht

zum Bebauungsplan ,Jesinger Loch"

Tibingen
Universitatsstadt



Tubingen
Universititsstadt

Forschreibung Umweltbericht Bebauungsplan Jesinger Loch

Fortschreibung Umweltbericht
Bereich nordlich der Stral3e ,,Im Wagner*: Artenschutz und FFH-Vertraglichkeit

Flr das Planungsgebiet stidlich der StraBe ,Im Wagner" bzw. stidlich des landwirtschaftlichen Weges
wurden die Belange des Artenschutzes und die FFH-Vertraglichkeit Gberprift. Das Ergebnis ist im
Umweltbericht vom 06.02.2009 dargestellt. Es wird dargelegt, dass die Planungen gegeniiber dem
angrenzenden FFH-Gebiet vertraglich sind und auBerdem die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht
zu einem VerstoB gegen das Artenschutzrecht fiihren wird. Ergénzend zur urspriinglichen Planung
wurde ein Streifen nordlich der StraBe ,,Im Wagner" neu aufgenommen, um dort im Sinne der Innen-
entwicklung eine zusatzliche Baumdglichkeit zu schaffen. Dieser Bereich war bislang noch nicht Ge-
genstand der landschaftsplanerischen und naturschutzfachlichen Untersuchungen und wird daher
nachfolgend hinsichtlich Eingriff/Ausgleich, Artenschutz und FFH-Vertraglichkeit gepriift.

Eingriffsregelung

Der zu betrachtende Streifen wurde bereits durch den Bebauungsplan ,Schietinger" aus dem Jahre
1976 Uberplant und gilt planungsrechtlich als Bauland. Hinsichtlich der Eingriffsregelung ist dieser
Bereich daher nicht zu bilanzieren, da die Eingriffe in Natur und Landschaft schon bisher mdglich wa-
ren und somit planerisch als bereits erfolgt gelten miissen.

Artenschutz

Bei der Umsetzung des Bebauungsplanes missen die aktuellen artenschutzrechtlichen Vorschriften,
insbesondere die Verbote des §42 Abs. 1 Nr. 1-4 BNatSchG beachtet werden. Danach ist u. a. unter-
sagt, ,....Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der wild lebenden Tiere der besonders geschiitzten Arten
aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren™ (§42, Abs. 1 Nr. 3.). Allerdings liegt
kein VerstoB vor, wenn ,die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird." (§42 Abs. 5
BNatSchG).

Wie im Umweltbericht dargestellt, bietet das Planungsgebiet aufgrund seiner strukturreichen Obstwie-
sen, Feldhecken und Extensivwiesen geeignete Habitate flir einige der in der Gebietsmeldung zum
Vogelschutzgebiet genannten Arten (Grauspecht, Halsbandschnapper, Mittelspecht, Neuntéter). Eine
Nutzung des Gebietes als Nahrungs- und/oder Rastbiotop fiir diese Arten ist durchaus zu erwarten.
Brutnachweise liegen nicht vor. Bezliglich der Tierarten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie gibt es
Nachweise von den klassischen Waldfledermausen GroBes Mausohr und Bechsteinfledermaus in der
naheren Umgebung. Beide Arten besiedeln vorrangig Waldbiotope, die Landschaft auBerhalb des Wal-
des wird demnach vermutlich nur als Jagdhabitat genutzt. Mit weiteren Vorkommen von Arten, die
nach Anhang IV FFH-Richtlinie geschiitzt sind, ist im Plangebiet nicht zu rechnen.

Der Bereich nérdlich von ,Im Wagner" ist eine Obstbaumwiese, in der etliche Apfelbdume mit Baum-
hohlen festgestellt wurden. Diese wiirden sich potentiell als Habitat fiir Vogel und Fledermause eig-
nen. Da jedoch im nérdlichen und &stlichen Umfeld weiterhin groBflachig Mager- und Streuobstwiesen
vorhandenen sind, die die entfallenden 6kologischen Funktionen Gbernehmen kdnnen, liegt ein Ver-
stoB gegen die Verbotsbestimmungen des §42 Abs. 1 nicht vor. Eine Verschlechterung des Erhal-
tungszustandes der lokalen Tierpopulationen ist nicht zu erwarten.



Tubingen
Universititsstadt

Forschreibung Umweltbericht Bebauungsplan Jesinger Loch

FFH-Vertraglichkeit

Um erhebliche Beeintrachtigung der Erhaltungsziele des angrenzenden FFH-Gebietes auszuschlieBen,
wird analog zum sonstigen Planungsgebiet auch im Bereich noérdlich von ,Im Wéagner" ein 5 m breiter
Pflanzstreifen zum FFH-Gebiet hin festgesetzt. Das Pflanzgebot zielt auf eine lockere Eingriinung nach
Osten hin mit Strauchern und Obstbaumen auf ca. 50% der Flache, die librigen Flachen sind einzusa-
en und extensiv zu pflegen. Dieser Streifen dient als Puffer zum FFH-Gebiet und soll dieses vor sied-
lungsbedingten Storwirkungen, die sich aus Licht- und Larmimmissionen sowie optischen Storreizen
ergeben, abschirmen. Analog zum (ibrigen Planungsgebiet kann so die FFH-Vertraglichkeit sicherge-
stellt werden.

Tubingen, den 12.02.2009
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Vogelschutzgebiet

LEGENDE: BESTAND

T

SCHUTZGUT ARTEN UND BIOTOPE

BIOTOPSCHLUSSEL nach Landesanstalt fiir Umweltschutz, 2001
BIOTOPTYPEN DES OFFENLANDES

|:| Fettwiese mittlerer Standort (3341)

|:| Magerwiese mittlerer Standorte (3343)

|:| Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (3564)
[ ] Acker(3710)

GEHOLZSTRUKTUREN

Feldgeholze (4110)
Gebusch mittlerer Standorte (4220)

Schlehen-Liguster-Gebisch mittlerer Standorte (4123)

Naturraum- oder standortfremde Hecke (4420)

Laubbaum

Obstbaum

Einzelstrauch

Nadelbaum

- -O@Il I

Nummerierung It. Geholzliste

MORPHOLOGISCHE SONDERFORMEN ANTHROPOGENEN URSPRUNGS

|:| Trockenmauer (2340)

BIOTOPTYPEN DER SIEDLUNGS- UND INFRASTRUKTUR
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GRUNORDNUNGSPLAN ZUM BBP 'JESINGER LOCH' -GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN-
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Ubersicht

maBstabslos N
-Lage der externen ionsflache

ZEICHENERKLARUNG
Nutzungsschablone
maximale Zahl der

Voligeschosse/
maximale Gebéudehshe

Art der
baulichen Nutzung

maximale

Grundflachenzahi _| Bauweise

Dachform / Dachneigung

Grenze des

des Bebauungsplanes 'ﬁ'

Geschiitzte Teile von Natur und Landschaft
Geschiitzte Biotope § 32 NatSchG
FFH Gebiet

Vogelschutzgebiet

(§ 9 Abs. 7 BauGB)
Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Baugrenze (§ 23 BauNVO) E=—1
Baulinie (§ 23 BauNVO) | —1

Geléndestitzmauem
Nebenanlagen

Stellplatze/ Carports

Offentliche Grunfldche, zweckbestimmt |I|
Offentiiche Verkehrsfliche A
Offentliche Stellplatze |__EE:|__|
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt |:|

Erhalt von Bédumen [Obst, Nr. aus Gehélzliste,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)]

Erhalt von B4umen [Laub, Nr. aus Gehdlzliste,
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)]

Anpflanzung von Baumen und Strauchern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Flachen mit Bi fur und fiir die

It

i
o

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen

Bepflanzungen sowie von Gewassermn

2
0

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Buchstabe a)

Flachen fir zum Schutz, zur Pflege und

Offentliche Griinflachen
Verkehrsgriin I:l
Private Grinfiachen —/

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Sonstiges

Flachen fiir besondere Anlagen zum b 4
Immissionsschutz

(teilw. mit

(§9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

ErH 357 =

RW-Mulde

1630
0,25 cm tief

S RW-Mulde
o — 0,25 cm tief

NA

1650

Teil 2: fallt weg Externe Kompensation

MaRstab 1:1000

S 2043
I Biotopn
d 74194161558
| 4123
s Retention Ammeraue
i und ickerung von Ni (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB) Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
(1)Das Niedersct der Ver achen, der i 1 Flachen und der Dachflachen der privaten Grundstticksflachen wird der Retentionsflache Aligemein

(siehe Hinweise Nr. 3, Retentionsflache Ammeraue) zugefiihrt. N
(2)Private Zisternen zur Sammlung von Regenwasser sind zulassig. Der Uberlauf ist an den 6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieRen.
(3)Dachflachen aus unbeschichteten Metallen, wie z.B. Kupfer, Blei und Zink sind unzul&ssig.

Offentliche Griinflichen OG 1 und OG 2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

OG1 - Spielplatz

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene ffentliche Griinflache OG 1 - Spielplatz ist als Griin- und Spielflache anzulegen. In der OG 1
ist die Errichtung von Spielanlagen zuléssig. Nicht als Spielflachen genutzte Bereiche sind zu begriinen.

0G2 - O i Griinfla ordlich der B 28

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ausgewiesene dffentliche Griinflache OG 2 umfasst den Larmschutz und ist entsprechend Pflanzgebot 1, 5
und 6 anzulegen.

Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB, § 9 Abs. 1 a
BauGB)

MaRnahmenflache innerhalb des G i des Bebauur :

M1- a -0 i P ifen zum FFH-Gebiet

Auf der MaRnahmenfléche sind entsprechend der Darstellung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes Obstbaume der Qualitat Hochstamm, Stammhohe
min. 1,80 m (Streuobst), Stammumfang 12-14 cm entsprechend der Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zur Férderung der
Flederméuse sind 5 Fledermauskasten anzubringen.

Auf 50% der M1-Flache (ca. 425m2 ) sind ireihig Hecken aus i imischen Geholzen der Pflanzenliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit heimischen standortgerechten Grasern und Krautern zu begriinen und extensiv zu pflegen.

Zuordnungsfestsetzung
Die MaBnahme M1 und die externen Kompensationsmafnahmen (vgl. Hinweise) werden entsprechend ihrem Eingriff in Natur und Landschaft nach folgendem
Verteilungsschliissel zugeordnet:

31,85%: offentliche ErschlieBung

68,15%: Grundstiicke mit neuen Bauméglichkeiten, auf denen die Eingriffe gleich schwerwiegend zu beurteilen sind, Verteilung nach MaRgabe des § 4 der
Kostenerstattungssatzung der Universitatsstadt Tiibingen vom 7. Dezember 2008.

Pflanzerhaltung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB)

Die im zeichnerischen Teil des 1es mit Pflanzer ichneten Baume sind zu pflegen, zu entwickeln und dauerhaft zu
erhalten. Abgéngige Baume sind durch Neupflanzungen entsprechend Pflanzenliste 2 oder 3 in angemessener Qualitat (Hochstamm, Stammumfang
mindestens 16-18 cm) zu ersetzen.

Flachi Pflanzer (Privat)
Das im zeichnerischen Teil des Bebaut gekennzei und nach § 32 Naturschutzgesetz geschiitzte Biotop (Feldhecke) ist fachgerecht zu
pflegen und zu erhalten.
Pflegehinweie:
-Abschnittsweises (maximal ein Drittel der Hecke/ Grundstiick/ Jahr) auf den Stock setzen der Gehdlze, durchschnittlich alle 10 Jahre
-Heckenschnitt im Winterhalbjahr - 1.Oktober bis 28./ 29.Februar
t des Geho i oder am Rand auf kleiner Flache, kein Verbrennen
-Mahd der Gras- und Krautsaume alle 1 bis 2 Jahre im Herbst, Abtransport des Méhgutes

Bé&ume sind mit Baumscheiben einer offenen Bodenflache von mindestens 12 m? herzustellen.

Pflanzgebot 1 (PFG 1): Baume in Platzflichen
An den gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Baume der Art - Walnuss (Juglans regia) mit mindestens 18-20 cm Stammumfang zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 2 (PFG 2): Biume am Anliegerweg 1 und in dessen Verldngerung

Je Grundsttick ist ein hochstammiger Baum der Art - Chin. Birne (Pyrus calleryana ,Chanticleer") mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Planzei enthalt die vor 1en Standorte, die bis zu 3 m, paralell zur StraBe frei
verschiebbar sind.

Pflanzgebot 3 (PFG 3): Baume am Anliegerweg 2 und 3, &ffentliche Stellplatzfliche

Je Grundsttick ist ein hochstammiger Baum der Art - Thiiringische Mehlbeere (Sorbus thuringiaca ,Fastigiata") mit mindestens 12/14 cm
Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Planzeichnung enthélt die vorgeschlagenen Standorte, die bis zu 3 m, paralell zur
StraRe frei verschiebbar sind.

Pflanzgebot 4 (PFG 4): Baume am Anliegerweg 4 und 5

Je Grundsttick ist ein hochstammiger Baum der Art - Vogelbeere (Sorbus aucuparia ,Fastigiata") mit mindestens 12/14 cm Stammumfang zu
pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Planzei enthalt die vol 1en Standorte, die bis zu 3 m, paralell zur StraBe frei
verschiebbar sind.

P 5 (PFG 5): E] an der B 28
An den gekennzeichneten Stellen sind hochstammige Baume der Art - Winterlinde (Tilia cordata) oder Esche (Fraxinus excelsior) mit mindestens
18/20 cm Stammumfang zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Pflanzgebot 6 (PFG 6): Flache fiir ordlich der B 28 Lar
Entlang der Larmschutzwand sind gliedernd in Abschnitten Kletterpflanzen der Pflanzenliste 4 einzusetzen. Nicht bepflanzte Flachen sind durch
Ansaat mit gebietsheimischen Grasern und Krautern zu begriinen

Pflanzgebot 7 (PFG 7): Private Flachen zur von Bé und
Auf den privaten Flachen, fir die im zeichnerischen Teil ein flachiges Pflanzgebot gekennzeichnet ist, sind min. 5 Obstbdume der Qualitat
Hochstamm, Stammhéhe min. 1,80 m (Streuobst), Stammumfang 12-14 cm entsprechend der Pflanzliste 3 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Obstb&ume die vorhanden sind und erhalten werden, kénnen angerechnet werden.
Auf 50% der Flache (ca. 150 m2 ) sind zweireihig Hecken aus Gehdlzen der Pflanzenliste 1 zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Nicht bepflanzte Flachen sind durch Ansaat mit heimischen standortgerechten Gréasern und Krautern zu begriinen und extensiv zu pflegen.

L a auf den Baugr ]
Auf jedem Baugrundstiick mit iiber 180 m? Flache ist mindestens 1 Laubbaum der Pflanzenliste 2 mit mindestens 14/16 cm Stammumfang oder 1
or i Hochstamm-Oi mi 1s 12/14 cm Stammumfang, Stammhohe min. 1,80 m zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Durch Pflanzgebote festgesetzte Béu‘me werden angerechnet. Festgesetzte Pflanzgebote dirfen dadurch nicht beeintrachtigt werden.

[m Gber Normal Null] EFH 6649
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Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan

.Jesinger Loch"

Gemarkung

Tibingen

Stadtgebiet / Stadtteil

Unterjesingen

Baugebiet: WA

GebietsgroBe: 3,58 ha

Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E/ ha

ca. 47 60-70 -

Sonstige Nutzung: Brutto: Netto:
Ubereinstimmung mit FNP:

O ja nein Anpassung O Fortschreibung

Anlass der Planung

Am 07.06.2004 hat der Gemeinderat den Stadtebaulichen Rahmenplan fiir Unterjesingen beschlos-
sen. Der Rahmenplan sieht im Bereich des Jesinger Lochs eine Siedlungserweiterung auf einer Flache
von ca. 2,97 ha vor. Der Gemeinderat hat am 24.04.06 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-

ungsplan ,Jesinger Loch" gefasst.

Ziele und Zwecke der Planung:

Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein neues Baugebiet in Unterjesingen.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 22.05.2006
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

- Informationsveranstaltung 17.07.2007

- Planauslage 16.07.2007 — 03.08.2007
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 10.07.2007

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

Umweltbericht und Griinordnungsplan

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN

Vorlage 92/2009
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