Anlage 3 zur Vorlage 408/2015

Begriindung

zum Bebauungsplan "Weinsteige/ SaarstraBe/ KlemsenstraBe"
in Tlbingen, Stadtteil Unterjesingen vom 20.10.2015

Tiibingen
Universitatsstadt



1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bereich ,, Weinsteige/ SaarstraBe/KlemsenstraBe" ist gepragt von freistehenden Einzel- und
Doppelhdusern und von einer gemischt genutzten Bebauung entlang der Jesinger HauptstraBe. Vor
allem im Norden sind untergenutzte Flachen und Baullicken vorhanden, auf denen als Beitrag zur
Innenentwicklung zusatzliche Wohngebdude erstellt werden sollen. Im Siiden kdnnen den Bestand
erganzende gemischte Nutzungen angeboten werden. Fir die Entwicklung des Bereichs wurde ein
stadtebauliches Konzept erarbeitet, welches sich auf Grundlage des bestehenden Planungsrechtes
nicht umsetzen lasst. Der Bebauungsplan ,, Weinsteige/ SaarstraBe/Klemsenstrae™ éndert das
vorhandene Planungsrecht und ermdglicht somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Flachen entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes.

2 Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, Weinsteige/ SaarstraBe/Klemsenstrae™ hat eine GréBe
von ca. 1,7 ha und wird wie folgt begrenzt:

- im Norden durch die SaarstraBe

- im Osten durch die KlemsenstraBe

- im Stden durch die Jesinger HauptstraBe
- im Westen durch die Weinsteige

3 Bestehende Rechtsverhéltnisse und laufende Verfahren

Fir das Plangebiet gilt derzeit der Bebauungsplan ,Holderle®, rechtskraftig seit 16.01.1979. Der
Bebauungsplan weist die Flachen im Norden als allgemeines Wohngebiet und Fldche fiir 6ffentliche
Stellplatze und in der Mitte und im Siiden als Mischgebiet aus. Im allgemeinen Wohngebiet wird das
MaB der baulichen Nutzung durch eine GRZ von 0,3, zwei Vollgeschosse und eine Geschossflachenzahl
von 0,7 bestimmt. Im ndrdlichen Mischgebiet sind zwei Vollgeschosse, in den slidlichen 3
Vollgeschossen umsetzbar. Die GRZ betragt im Mischgebiet 0,35, die GeschoBflachenzahl 1,0. Die
Ausweisung der Baufenster folgt insbesondere der Bestandsbebauung.

Der stidliche Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich der in Aufstellung befindlichen 6rtlichen
Bauvorschriften zur Ortsdurchfahrt Unterjesingen. Mit diesen wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen
und Automaten geregelt. Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zu den Werbeanlagen und
Automaten sind identisch.

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tiibingen vom 07.10.2011 wird
das Plangebiet entlang der Jesinger HauptstraBe als gemischte Baufldche und im Norden als
Wohnbauflache dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

4 Beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung

Mit dem Bebauungsplan wird eine geordnete bauliche Entwicklung von bereits weitgehend bebauten
Flachen ermdglicht. Insofern handelt es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung, fiir die das
beschleunigte Verfahren gemaB § 13 a BauGB angewandt werden kann. Die zulassige Grundflache
betragt weniger als 20.000 m2. Planverfahren im Umfeld mit Festsetzungen zum MaB der baulichen
Nutzung sind nicht gegeben, so dass keine anderen Bebauungspldne vorliegen, die in einem engen
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden. Bei dem in Aufstellung
befindlichen Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrt Unterweisungen™ handelt es sich nur um den Erlass von
oOrtlichen Bauvorschriften. Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung werden nicht getroffen.



Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und europdischen Vogelschutzgebieten
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst b sind nicht gegeben. Bei der Planung handelt es sich um eine
Uberplanung von bereits weitgehend bebauten Flichen mit &hnlichem Baurecht, wodurch keine
relevanten zusatzlichen visuellen, larmtechnischen und stofflichen Auswirkungen gegenuiiber den im
Norden sich befindlichen Natura 2000 Gebiet Schénbuch zu erwarten sind. Dartiber hinaus liegt das
Plangebiet im Siedlungskérper und grenzt nicht direkt an den Landschaftsraum und ferner an das
Schutzgebiet an.

Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz liber die Umweltvertréglichkeits-
priifung oder nach Landesrecht unterliegen.

Auch wenn im beschleunigten Verfahren gemaB § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB und § 13 Abs. 3 BauGB von
der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen
werden kann, so werden die Umweltbelange dennoch in den Abwagungsprozess eingestellt.

5 Umlegungsverfahren

Zur Umsetzung des Planungsinhaltes ist teilweise die Neuordnung von Grundstlicken erforderlich.
Dazu wurde der Umlegungsbeschluss am 21.03.2013 durch den Umlegungsausschuss gefasst.
Bebauungsplan- und Umlegungsverfahren werden parallel durchgefiihrt.

6 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf nimmt die vorhandene Baustruktur auf, welche durch eine straBen-
begleitende und offene Bebauung im Norden sowie Hofstrukturen entlang der Jesinger HauptstraBe
gekennzeichnet ist. Einzel- und Doppelhduser in offener Bauweise erganzen den Gebaudebestand
entlang der SaarstraBe und BergstraBe. Von der Weinsteige aus werden Uber eine &ffentliche
StichstraBe ein kleiner Wohnhof und der Parkplatz der Kreissparkasse erschlossen. Ostlich der
BergstraBe, in 2. Reihe, sind drei Hauser vorgesehen, die Gber die BergstraBe erschlossen werden.
Entlang der Jesinger HauptstraBe sind in Erganzung zum Bestand Einzelhduser mit einer Lange bis zu
40m geplant. Insgesamt kdnnen mit dem Konzept 30 bis 40 zusatzliche Wohneinheiten geschaffen
werden. Die Vorgdrten sollen weitegehend frei von Bebauung bleiben. So sind dort Garagen,
Stellplatze und Nebengebdude nicht vorgesehen. Zur Gliederung des StraBenraumes ist auf den
privaten Baugrundstiicken zudem mindestens ein Baum an der 6ffentlichen StraBe zu pflanzen. Ein
das Ortsbild pragender Baum in 2. Reihe ist zu erhalten.

7 Planinhalt
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Im Plangebiet werden die StraBenrandbebauung entlang der Jesinger HauptstraBe und die
hofbildende Bebauung in 2. und 3. Reihe sowie die Bebauung im Nordwesten entlang der SaarstralBe
als Mischgebiet festgesetzt. Hierdurch soll die im Bestand vorhandene Mischnutzung gestarkt und
weiter intensiviert werden. In den im Nordosten anschlieBenden Bereichen wird weitgehend gewohnt.
Dementsprechend werden allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Sowohl im Mischgebiet als auch im
allgemeinen Wohngebiet werden Gartenbaubetriebe und Tankstellen — mit Ausnahme von
Ladestationen fir Elektrofahrzeuge - ausgeschlossen. Mit dem Ausschluss der Nutzungen sollen durch
Larm, Gerliche und erhdhtes Verkehrsaufkommen bedingte negative Auswirkungen auf die
Wohnnutzung vermieden werden.



Vergniigungsstatten, Sexshops und dhnliche Einzelhandelsbetriebe sollen in den Mischgebieten
ausgeschlossen werden, um die vorhandene funktionale Nutzungsmischung mit einem hohen Anteil
Wohnnutzung nicht zu gefahrden und Trading-Down-Prozessen entgegen zu wirken, die durch
Storung des StraBen- und Stadtbildes, durch aggressive Werbung, Verzerrung des Boden- und
Mietpreisgefiiges, Verdrangung von Nutzungen und zusatzlichen Léarm etc. entstehen kdnnen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
eingetragene max. Grundflachenzahl (GRZ), die max. Zahl der Vollgeschosse, die max.
GeschoBflachenzahl (GFZ) und die max. Traufhéhe bestimmt. Die zuldssige Grundflachenzahl darf
durch Garagen und Stellpldtze sowie durch Nebenanlagen gemaB § 14 BauNVO im allgemeinen
Wohngebiet bis 0,7 und im Mischgebiet bis 0,9 tberschritten werden. Eine weitergehende
Uberschreitung um 0,1 ist fiir bauliche Anlagen unterhalb der Gelindefliche zuldssig, sofern diese
begriint werden. Diese MaBiliberschreitung wird erforderlich, um auch zukiinftig eine Versiegelung und
damit Bebauung wie im Bestand zu ermdglichen. Eine weitergehende Versiegelung als bisher zulassig
wird dadurch nicht ermdglicht. In den Mischgebieten 2 und 3 werden maximal drei Vollgeschosse und
eine GeschoBflachenzahl von max. 1,8 festgesetzt und somit die Obergrenzen der BauNVO
tberschritten. Diese Uberschreitung wird festgesetzt, um eine kompakte zweigeschossige Bebauung
mit Sockel und ausgebauten Dachgeschossen entlang der Jesinger HauptstraBe realisieren zu kénnen
bzw. wie im Bestand teilweise bereits vorhanden zu erhalten und dabei flexibel auf die vorhandenen
Grundsttiickszuschnitte reagieren zu kénnen. Mit einer gegenliber dem bestehenden Planungsrecht
differenzierteren Ausweisung der Baufenster werden stddtebaulich unerwiinschte Strukturen und zu
groBe Baukoérper vermieden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch die Festsetzungen
zum Larmschutz gewahrt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu erwarten, da sich
durch die Planung das zulassige Baurecht nur unwesentlich andert.

Die Festsetzung einer max. Traufhdhe von 8,5 m fiir die stdliche (talseitige) AuBenwand der Gebdude
in den Mischgebieten 3 und 4 soll sicherstellen, dass in Richtung Jesinger HauptstraBe, entlang der
BundesstraBe eine ortstypische Bebauung mit Sockel, zwei Regelgeschossen und ausgebauten
Dachgeschossen entstehen kann. Im allgemeinen Wohngebiet und in den Mischgebieten 1,2 und 5
wird die maximale Traufhdhe im Norden, bergseitig auf 6,5m begrenzt, so dass hier zweigeschossige
Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss entstehen kdnnen. Zur flexiblen Bebauung der Grundstiicke
in dem teils stark bewegten Gelande wird ein Bezugspunkt gewahlt, der sich auf die unmittelbar
angrenzende offentliche StraBenfldche bezieht. Zur Ermittlung des Punktes ist die nérdliche
(bergseitige) oder stidliche (talseitige) Gebaudeflucht zu verlangern.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise und Flichen fiir
iiberdachte und offene Stellplitze

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend
dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt. Die Baufelder in den Wohngebieten werden
dem stddtebaulichen Entwurf folgend festgesetzt. Hierdurch wird eine straBenbegleitende Bebauung
in unterschiedlicher Tiefe ermdglicht und eine durchgehende ,Gartenzone™ im riickwartigen Bereich
der Grundstiicke sichergestellt. Um die Baugrundstiicke flexibel bebauen zu kénnen, sind die
Baufenster durchgehend ausgebildet. Eine Beschrankung der Lange der baulichen Hauptanlagen auf
25 m soll eine ortsuntypische Bebauung unterbinden. Mit einer gegeniiber dem bestehenden
Planungsrecht differenzierteren Ausweisung der Baufenster in den Mischgebieten und eine
Langenbeschrankung der baulichen Hauptanlage auf 40 m werden stadtebaulich unerwiinschte
Strukturen und zu groBe Baukdrper vermieden und der vorhandene MaBstab gewahrt.

Uberdachte Stellplatze (Carports) und Garagen sollen weitgehend in der Bauflucht der Hauptgebaude
und innerhalb des Baufensters errichtet werden. Deswegen sind auf der nicht iberbaubaren



Grundstiicksflache zwischen &ffentlicher Verkehrsflache (SaarstraBe, Weinsteige, BergstraBe) und
vorderer Baugrenze (iberdachte Stellplatze (Carports), Garagen und Nebenanlagen in Form von
Gebauden unzuladssig.

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

Die Bebauung im Plangebiet ist an den Mischwasserkanal angeschlossen. Das Kanalnetz ist auch nach
der Umsetzung der geplanten Gebaude ausreichend dimensioniert. Auf eine dezentrale Versickerung
auf den Grundstticken sollte aufgrund der Untergrundverhdltnisse verzichtet werden.

Zur Verbesserung des Mikroklimas und der Bodenfunktionen und zur Vermeidung einer (ibermaBigen
Versiegelung sind Parkplatze, Wege und Platze in wasserdurchlassigen Beldgen, wie z. B.
Porenbetonpflaster, Pflaster mit Dréanfuge, Rasenpflasterbelag herzustellen und Tiefgaragen mit einem
Mindestgesamtaufbau von 60 cm intensiv zu begriinen.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Um den Anschluss des MI 2 und WA 4 an die Weinsteige und die BergstraBe sicherzustellen, werden
Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte festgesetzt. Diese Rechte sollen im Zuge des Umlegungsverfahrens
durch Dienstbarkeiten im Grundbuch und Baulasten gesichert werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
StraBenlarm

Die von der Jesinger HauptstraBe ausgehende Verkehrslarmeinwirkung auf das Plangebiet wurde
gutachterlich untersucht. Dabei wurden aktuelle Verkehrsbelastungen (aus Bundesverkehrszahlung
2010) unter Bericksichtigung eines Hochrechnungsfaktors von 1,2 zur Beriicksichtigung kiinftiger
Verkehrssteigerungen (Prognosehorizont 2030) verwendet. Die aus Larmschutzgriinden eingefiihrten
Geschwindigkeitsbeschrankungen wurden beriicksichtigt.

Es zeigt sich, dass die Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005/1 (,,Schallschutz

im Stadtebau™) fiir Mischgebiete von 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nur in Teilbereichen des
Plangeltungsbereiches (straBenabgewandte Fassaden der ersten Baureihe, sonst ab 2. Baureihe)
eingehalten werden kénnen.

An den am stérksten belasteten StraBenfronten ergeben sich Orientierungswert-Uberschreitungen
von 12 dB(A) tags bzw. 13 dB(A) nachts. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sind jedoch
gewabhrleistet,

e da selbst an den lautesten Gebduden in der ersten Baureihe an den straBenabgewandten
Fronten die Mischgebiets-Orientierungswerte des Beiblattes 1 der DIN 18005/1 fiir
Verkehrslarm eingehalten sind,

e fir die lauten Gebaudefassaden erhohte Anforderungen an die Schallddammung der
AuBenbauteile festgesetzt werden.

Fir die AuBenbauteile schutzwiirdiger Gebaude entsprechen die Anforderungen an die
Schalldédmmung der AuBenbauteile maximal den Anforderungen des Larmpegelbereiches V der DIN
4109 (,,Schallschutz im Hochbau"). Fir Seitenfronten ergeben sich um einen, fiir straBenabgewandte
Fronten um zwei Larmpegelbereiche niedrigere Anforderungen. Als Mindestanforderung werden
Anforderungen entsprechend dem Larmpegelbereich III nach DIN 4109 festgesetzt, dessen
Anforderungen durch moderne Bauteile allein schon aufgrund der Anforderungen an die
Warmedammung erfiillt sind.



Fir sémtliche nachtliche Aufenthaltsrdume (Schlaf- und Kinderzimmer) im Larmpegelbereich IV oder V
ist die Belliftung durch schallgedéammte Liftungen bzw. vergleichbare zentrale Liiftungseinrichtungen
oder indirekte Liiftung zu leisen Gebaudeseiten hin sicherzustellen.

Aufgrund der hohen Orientierungswertiiberschreitungen werden AuBenwohnbereiche (Terrassen/
Balkone/Loggien etc.) auf Bauflachen im Larmpegelbereich (LPB) V (maBgeblicher AuBenlarmpegel >
71 dB(A), Beurteilungspegel tags > 68 dB(A), Orientierungswert fiir Mischgebiet 60 dB(A))
ausgeschlossen.

Im LPB IV (maBgeblicher AuBenlarmpegel > 66 dB(A), Beurteilungspegel tags > 63 dB(A) liegen die
Beurteilungspegel zumindest an den Seitenfronten im Bereich des Orientierungswertes fiir Mischgebiet
bzw. maximal im Bereich des Immissionsgrenzwertes der Verkehrslarmschutzverordnung (64 dB(A)
tags fiir Mischgebiet), so dass fiir die Seitenfronten AuBenwohnbereiche zugelassen werden kdnnen.
Vergleichbare Aussagen gelten fiir die StraBenfronten im LPB III, so dass hierfiir keine Auflagen
erforderlich sind. An den straBenabgewandten Gebaudefronten sind die Mischgebiets-
Orientierungswerte tags generell eingehalten.

Pflanzerhaltung und Pflanzbindung

Im Plangebiet befinden sich zwei unbedingt erhaltenswertere Bdume. Ein Wallnussbaum auf dem
Flurstiick Nr. 2494/1 sowie eine Linde auf dem Flurstiick Nr. 2505/1. Auf eine planungsrechtliche
Sicherung der Wallnuss wird trotz deren besonderen Qualitat verzichtet, da ansonsten eine Bebauung
des Flurstiickes nicht mehr mdglich ist. Die Linde wird zum Erhalt festgesetzt. Der Baum ist bei
BaumaBnahmen im Umfeld entsprechend zu schiitzen.

Der Entfall der sonstigen erhaltenswerten Baume durch eine Neubebauung wird durch die Pflanzung
von Obstbaumen und Laubbdaumen kompensiert. Je 300 m2 Grundstiicksflache ist deswegen mind. ein
Baum zu pflanzen. Zur Fassung der StraBenrdume ist auf Grundstlicken, die direkt an die StraBen
anschlieBen, mindestens einer der Bdume im Ubergang zur StraBe vorzusehen. Die entlang der
Jesinger HauptstraBe festgesetzten Bdume sollen den StraBenraum aufwerten.

Zur Eingriinung von Stellplatzanlagen ist im direkten Anschluss auf der Parkplatzfldche je
angefangene flnf oberirdische Stellpldtze mind. ein Obstbaum oder ein klein- bzw. mittelkroniger
Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind in offenen und begriinten oder in
mit Baumrosten geschiitzten Pflanzquartieren mit einem mind. 12 m3 groBen durchwurzelbaren Raum
herzustellen und vor Befahren zu schiitzen.

5.2  Ortliche Bauvorschriften

Das Ortsbild von Unterjesingen ist gekennzeichnet von Gebdauden mit geneigten Dachern.
Dementsprechend sind im allgemeinen Wohngebieten und den Mischgebieten 1 und 4 Satteldécher
mit einer Neigung von 35 bis 45 Grad zulassig. Das historische Ortsbild von Unterjesingen ist von
steileren Sattelddchern gepréagt. Deswegen werden in den Mischgebieten 2 und 3, entlang der
Jesinger HauptstraBe, nur Satteldacher mit einer Neigung von 45 bis 55 Grad zugelassen.

Um eine weitgehend ruhige Dachlandschaft zu sichern, werden Dacheindeckungen mit grellen und
glasierten Materialen ausgeschlossen sowie die maximale GroBe und Lage von Dachaufbauten
definiert und Dacheinschnitte nicht zugelassen. Gleichsam sind grelle, fluoreszierende und spiegelnde
Oberflachen an Gebdudefassaden unzuldssig. Solaranlagen sind parallel zur Dachflache und als Band
unterhalb der Firstlinie und oberhalb der Dachtraufe anzuordnen und von den GebdudeauBenwanden
zurlickzuversetzen.

Vorschriften zur Art, GréBe und Gestaltung sowie zur Anzahl von Werbeanlagen sollen Dienstleistern
und Betrieben ermdglichen zu werben, ohne dass das Erscheinungsbild der Ortsdurchfahrt



beeintrachtigt wird. Damit soll eine negative Entwicklung des Ortsbildes vermieden werden, das eine
Wertigkeit fir die Allgemeinheit hat und deshalb schiitzenswert ist.

Der Ubergang zwischen den Baugrundstiicken und dem éffentlichen StraBenraum soll durch
Sockelmauern bis 0,3 m, Holzzaune bis 0,8 m mit Blischen hinterpflanzte Drahtzaune oder Hecken
offen gestaltet werden. Ebenso sollen massive Eingriffe in das natirliche Gelande vermieden werden.
Stitzmauern sind deswegen nur bis zur Hohe des anstehenden, nicht aufgefiiliten Gelandes zuldssig.
Des Weiteren sind die Vorgartenbereiche (Fldche zwischen &ffentlichem Gehweg und vorderer
Gebaudeflucht) entlang der B 28 mit Ausnahme gepflasterter Kfz-Stellplatze gartnerisch anzulegen.
Das vorhandene Gelédnde steigt von Stiden und Norden an. Um die Einbindung der Gebaude in diese
Geldndesituation sicherzustellen, werden Abgrabungen auf 0,5 m begrenzt. Sofern es sich um
untergeordnete bauliche Anlagen wie Zuwegungen etc. fiir die Neubebauung handelt, kann aus
gestalterischen Griinden eine Ausnahme zugelassen werden. Auch kann im Einzelfall, insbesondere bei
der Planung eines HanggeschoBes, eine weitergehende gestalterisch sinnvoll sein.

6. ErschlieBung

Das Plangebiet ist verkehrlich iber die AnliegerstraBen SaarstraBe, KlemsenstraBe und BergstraB3e, die
SammelstraBe Weinsteige und die Jesinger HauptstraBe erschlossen. Die Ver- und Entsorgung der
Baugrundstiicke sowie die Bereitstellung von Loschwasser lber das Trinkwassernetz sind tiber diese
StraBen gewahrleistet.

Die von der Weinsteige abzweigende StichstraBe stellt eine AnbaustraBe dar und ist damit eine
beitragspflichtige ErschlieBungsanlage. Die daran angrenzenden Grundstiicke und die Uiber weitere
private Hofe und Zufahrten erschlossenen Grundstiicke (soweit sie Miteigentiimer der privaten Zufahrt
sind) unterfallen einer ErschlieBungsbeitragspflicht

7. Umweltbelange

Mensch, menschliche Gesundheit, Bevolkerung

Erholung

Bedeutende, regionale oder liberregionale Erholungswege (z.B. des schwabischen Albvereins) sind im
Gebiet und unmittelbar angrenzend nicht vorhanden. Im Plangebiet sind keine Erholungseinrichtungen
vorhanden. Der Landschaftsplan von 1997 macht in Plan 2 ,Natur- und Landschaftsschutz,
Landschaftsbild und Erholung® fiir das Plangebiet selbst keine Aussage. Die Auswirkungen der Planung
auf die Erholungsfunktion werden als unerheblich eingestuft.

Lérmy/Luftschadstoffe/Gertiche

Eine Vorbelastung des Plangebietes durch Larm, Luftschadstoffe und Geriiche besteht insbesondere
aufgrund der Jesinger HauptstraBe. Fiir das Jahr 2030 wird eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke an allen Tagen des Jahres von 24.800 Kfz prognostiziert. Die verkehrliche
Vorbelastung wird insofern als erheblich eingestuft. Die Einwirkungen durch die SammelstraBe
Weinsteige und die AnliegerstraBen SaarstraBe, BergstraBe und Klemsenstrae werden aufgrund der
geringen Verkehrsmengen als unerheblich eingestuft.

Aufgrund der erheblichen verkehrlichen Vorbelastungen des Plangebietes durch die Jesinger
HauptsstraBe wurde eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan erstellt. Durch die im
Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Schallddmmung von AuBenbauteilen schutzwiirdiger
Gebaude, zu den Anforderungen der Belliftung von nachtlichen Schlafraumen in diesen Gebauden
und zur Zulassigkeit von AuBenwohnbereichen werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gewahrleistet und die Belastung auf ein vertragliches MaB beschrankt.



Aufgrund der im Plangebiet vorhandenen gewerblichen und gewerbedhnlichen Nutzung wurde deren
Vertraglichkeit mit den schutzwiirdigen Nutzungen im Plangebiet untersucht (SoundPlan GmbH,
Untersuchung des Larms aus gewerblicher Nutzung, 20.10.2015). Im Plangebiet befinden sich eine
Kreissparkasse, ein Hotel, eine Physiotherapie, eine Schnapsbrennerei, ein Hotel, ein
Fuhrunternehmen und ein landwirtschaftliches Betriebsgebdude. Von der Physiotherapie und
Schnapsbrennerei sind keine stérenden Gerdusche zu erwarten.

Das Hotel Garni im Gebaude KlemsenstraBe 3 sowie die ndhere Umgebung werden als Mischgebiet
ausgewiesen. Larmemissionen entstehen vor allem durch den Parkplatz. Nachtliche Fahrten sind aber
kaum zu erwarten. Durch die Ausweisung als Mischgebiet werden etwaige Konflikte im Bestand nicht
weiter verscharft, neue Konflikte werden vermieden.

Die Zufahrt zu den Parkplatzen nérdlich der Weinsteige 6 wird am Tage von 06 bis 22 Uhr auch von
Kunden und Bediensteten der Kreissparkasse genutzt. Dies steht im Einklang mit den Regelungen der
TA Larm. Sollten allerdings Kunden diese Zufahrt auch nachts wegen des Geldautomaten nutzen, so
ware dies heute schon nicht zuldssig, da hier ein Mindestabstand zwischen dem Parkplatzrand und
dem néchsten Wohngebaude im Mischgebiet von 17 m einzuhalten ist. Man sollte die Sparkasse
darauf hinweisen, die Kunden anzuhalten, nachts diese Zufahrt nicht zu benutzen.

Die Nutzung des Fuhrunternehmens erfolgt nach Auskunft des Eigentiimers zwischen 07.00 und 18.00
Uhr. Tatigkeiten auf dem Gelande des landwirtschaftlichen Betriebsgebdudes finden hauptséachlich
abends (zwischen 18.00 und 20.00 Uhr) oder Samstags statt, so dass nicht von einer Nachtnutzung
(zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) ausgegangen wird. Die Tagnutzung ist mit der angrenzenden
Wohnbebauung vertréglich. Eine Nachtnutzung wéare nach TA Larm in Verbindung mit der
Parkplatzlarmstudie schon heute nicht méglich. Falls die Bestandssituation dies erfordert, kdnnte auch
auBerhalb der Regelungen des Bebauungsplanes auf Basis 3.2.2 der TA Léarm (erganzende Priifung im
Sonderfall) eine Ausnahmeregelung abgeleitet und dies z.B. mit Ziffer d (besondere Gesichtspunkte
der Herkdmmlichkeit und der sozialen Addquanz der Gerduschimmission) begriindet werden.

Im Ubrigen ist darauf hinzuweisen, dass Gewerbebetriebe einer dynamischen Betreiberpflicht nach
§22 BImSchG unterliegen.

Die Vorbelastung des Plangebietes durch Luftschadstoffe wird auf Grundlage der Erkenntnisse des
Luftreinhalteplanes fiir den Regierungsbezirk Tiibingen, Teilplan Stadt Tiibingen 2. Fortschreibung,
Stand September 2013, ebenso als erheblich eingestuft. Konkrete Messungen im Gebiet liegen nicht
vor. Naherungsweise werden die Erkenntnisse der Messstelle an der Jesinger Hauptstrae (ndhe
Rathaus) herangezogen. Die Ergebnisse der Messstelle zeigen, dass dort die Grenzwerte fiir die
Luftqualitdt insbesondere fiir das NO2-Jahresmittel (40 ug/m3) nicht eingehalten werden: An der
Messstelle Tibingen Unterjesingen, Jesinger HauptstraBe wurde ein Wert von 55 pug/m3 ermittelt. Der
Uber das Kalenderjahr gemittelte Grenzwert zum Schutz der menschlichen Gesundheit flir Feinstaub
PM10 wird an der Messstelle sicher eingehalten. Der Grenzwert fiir das PM10-Tagesmittel zum Schutz
der menschlichen Gesundheit wurde 2012 an der Messstation eingehalten. An der Messstelle
Tubingen-Unterjesingen, Jesinger HauptstraBe wird der Wert bereits das zweite Jahr in Folge
eingehalten. Die aktuellen Werte fiir das Jahr 2013 zeigen, dass der Grenzwert dort bereits jetzt
Uberschritten ist. Nach den einschlagigen Vorschriften gilt der Grenzwert zudem erst dann als
eingehalten, wenn die Messungen zeigen, dass der Grenzwert in drei aufeinanderfolgenden Jahren
eingehalten wurde. Deshalb sind auch zur Feinstaubminderung weitere MaBnahmen erforderlich.

In Unterjesingen wurde auf der Jesinger HauptstraBe bereits Tempo 30 umgesetzt. Auch andere
MaBnahmen wurden in Angriff genommen, wie z. B. Aufklarungskampagnen Uber richtiges Betreiben
von Holzfeuerungen, die Erneuerung / Nachriistung der 6ffentlichen Nahverkehrsmittel in Tibingen
(Fahrzeuge mit ,,Euro V*-Norm) und die Férderung emissionsarmer Mobilitét (Fahrradwege, Bilden
von Fahrgemeinschaften u. a.). Zeitnah ist die Erweiterung der Umweltzone unter Einbeziehung der



BundesstraBen auf die Ortsteile geplant. Diese MaBnahmen werden wird wesentlich zur Verbesserung
der Luftqualitat beitragen.

Konkrete MaBnahmen fiir das Plangebiet sind nicht vorgesehen. Durch die Planung sollen ca. 35 neue
Wohneinheiten zusatzlich entstehen, wovon bereits einige nach dem bestehenden Planungsrecht
moglich waren. Deren Auswirkung auf die Gesamtschadstoffbelastung wird als vernachlassigbar
eingeschatzt. Insofern ist durch die Planung von keiner nennenswerten Verschlechterung der
Bestandssituation auszugehen.

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt sowie Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung

Artenschutz

Fir den Bebauungsplan wurde eine gutachterliche Einschatzung zum Artenschutz eingeholt. Das
Gebiet weist demnach gréBere Freiflachen, z.T. mit Gehdlzbestand auf. Es ist nicht auszuschlieBen,
dass das Gebiet Teil eines Jagdreviers von Fledermausen ist und dass Einzelexemplare (Ruhe-)
Quartiere an den Gebauden oder in Hhlungen bzw. Rindenspalten der Baume nutzen. Aktuelle
Hinweise auf Quartiere dieser streng geschiitzten Arten oder relevante, liber das Plangebiet fihrende
FlugstraBen wurden nicht gefunden. Zudem ist davon auszugehen, dass das Plangebiet nur eine
untergeordnete Bedeutung als Jagdhabitat hat. Insofern ist bei der Uberplanung von Teilflichen im
Plangebiet nicht mit einer erheblichen Beeintrachtigung der lokalen Fledermauspopulationen zu
rechnen. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestéande sollen Rodungs- und
AbrissmaBnahmen nur im Zeitraum von November bis Mitte Marz durchgefiihrt werden. AuBerhalb
dieser Zeiten sind Baume vor der Fallung auf mégliche Quartiere zu untersuchen. Gebaude, die
abgerissen werden sollen, sind grundsatzlich vorab auf ihre Eignung oder Nutzung als Winterquartier
fiir Fledermause zu untersuchen. Gegebenenfalls sind vorgezogene AusgleichsmaBnahmen
erforderlich.

Weiterhin ist es wahrscheinlich, dass das Plangebiet von einigen haufig vorkommenden Vogelarten
als Brut- und Nahrungsrevier genutzt wird. Relevant sind in diesem Zusammenhang wiederum die
Geholze, zugangliche Gebdudeteile sowie die Uiberwiegend grasbewachsenen Freiflachen. Aufgrund
der erkennbaren Habitatpotenziale weist das Plangebiet und die angrenzenden Kontaktlebensraume
artenschutzrechtlich ein mittleres Konfliktpotenzial fiir Vogel auf.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbesténde sollen RodungsmaBnahmen nur von
Oktober bis Februar durchgefiihrt werden. Zudem wird angeregt, Brut- und Nistmdglichkeiten im
Plangebiet bereitzustellen. Dies kann durch die Anbringung von Nisthilfen bzw. der Auswahl der
entsprechenden Pflanzarten erreicht werden.

Flr weitere streng geschiitzte Arten, z.B. der Artengruppen Reptilien, Amphibien, Tagfalter oder
anderer Wirbellose liegen im Plangebiet keine Hinweise vor.

Biotopbewertung

Der Landschaftsplan von 1997 weist in Plan 3 — Bewertung der Biotopstrukturen und Realnutzung -
das Plangebiet als Siedlungsgebiet aus. Im Gebiet herrscht eine ortstypische Bebauung vor. Die im
Nordwesten vorhandenen, teils voll versiegelten bzw. geschotterten Freiflachen werden als Park- und
Lagerplatz genutzt. Eine dazwischen gelegene, verhaltnismaBig artenarme Griinflache wird ebenfalls in
Teilen zu Lagerzwecken genutzt. Die bestehende Bebauung konzentriert sich auf die von den StraBen
zuganglichen Randbereiche. Hausgarten sind vor allem bei der Wohnbebauung im Nordosten zu
finden. Im zentralen Bereich des Plangebietes liegen noch gréBere Freiflachen als Griinland vor.
Vollversiegelte Parkplatz- und Wegeflachen sind vor allem im Umfeld der (ber die Jesinger



HauptstraBe erschlossenen Gebdude sowie des Hotels vorhanden. Baume befinden sich in den
Hausgarten und auf den Griin- und Lagerflachen. Die Baume sind weitgehend erhaltenswert. Entlang
der Jesinger HauptstraBe ist kein Baumbestand gegeben.

Durch die Uberplanung der Flichen kommt es vereinzelt zum Verlust von Griin- und Lagerfldche sowie
zur Fallung von Baumen, was im Grundsatz bereits tiber den bestehenden Bebauungsplan legitimiert
war. Pflanzgebote minimieren die méglichen Eingriffe. Die Auswirkungen auf die Biotopstrukturen
werden als nicht erheblich eingestuft.

Klima/Luft

Die Veranderung von Flachennutzungen wie die Versiegelung von Bdden und die Erstellung hoher
Baukérper kann sich auf das Klima der zu untersuchenden und angrenzenden Nutzungen auswirken.
Da sich durch die Planung das bestehende Baurecht nur unwesentlich dndert sind keine relevanten
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu erwarten. Vielmehr tragen die Festsetzungen im
Bebauungsplan (Pflanzgebote, Herstellung von Wegen in wasserduchldssigen Beldagen, e) zu einer
Verbesserung des Mikroklimas bei.

Landschaft

GemaB Bundesnaturschutzgesetz ist die Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schdnheit auch
wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis- und Erholungsraum des Menschen zu sichern. Entsprechend dem
Plan 2 ,Natur- und Landschaftsschutz, Landschaftsbild und Erholung" des Landschaftsplanes von 1997
ist das Plangebiet kein Bereich mit hoher bis sehr hoher Bedeutung fiir das Landschaftsbild. Aufgrund
der Lage im Siedlungsgebiet ist nicht mit Beeintréchtigungen des Landschaftsbildes zu rechnen.

Schutzgebiete

Natura 2000 Gebiete

Das FFH- sowie das Vogelschutzgebiet Schénbuch befinden sich in einem Abstand von mind. 290 m
im Norden des Plangebietes. Zwischen dem Plangebiet und dem AuBenbereich sind entlang der StraBe
Weinsteige weitere Wohngeb&ude vorhanden. Die Uberplanung betrifft ein im Bestand bereits
weitgehend bebautes Gebiet. Das geplante MaB der baulichen Nutzung orientiert sich im allgemeinen
Wohngebiet am bestehenden Baurecht. Insofern ist mit keinen relevanten zusatzlichen Emissionen zu
rechnen. Auswirkungen durch optische und stoffliche Emissionen sind aufgrund der Distanz zu den
Schutzgebieten und der Lage des Plangebietes im Ort nicht zu erwarten.

Sonistige Schutzgebiete
Im Plangebiet und dem unmittelbaren Umfeld sind keine weiteren Schutzgebiete vorhanden.

Schutzgut Boden

GemaB Bundesbodenschutzgesetz sollen bei Einwirkungen auf den Boden Beeintrachtigungen seiner
natdrlichen Funktionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie
moglich vermieden werden. Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von
oberflachennah verwitterten und verkasteten Ton- und Tonmergelsteinen des Gipskeupers.

Die Anderung des Bebauungsplanes ermdglicht gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht keine
zusatzliche Versiegelung. Denn nach der fiir den Bebauungsplan ,Hélderle™ anzuwendenden BauNVO
von 1977 gibt es gemaB § 19 Abs. 4 noch keine Obergrenze der Versiegelung (Grundflache) durch
Nebenanlagen. Zudem waren Balkone, Loggien, Terrassen sowie bauliche Anlagen die in Bauwichen
oder Abstandsfldchen nach dem Landesrecht zulassig sind, bei der Berechnung der Grundflachenzahl
unbeachtlich. Die Verwendung von wassserdurchldssigen Beldgen reduziert den Versiegelungsgrad.
Die Planung fiihrt insofern nicht zu negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden, sondern kann
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zur Verbesserung fiir das Schutzgut flihren. Méglicherweise kommen auch im Untergrund des
Plangebiets noch auslaugungsfahige Gipslagen vor.

Im Zuge der ,historischen Erhebung altlastenverddchtiger Flachen im Landkreis Tibingen™ wurde der
“Lagerplatz an der SaarstraBe" (Objekt-Nr. 00968) erhoben. Das Areal umfasst das Flurstiick 2493/2
sowie Teil der Flurstiicke 31 und 28/1 und liegt sidlich der ,Saarstrae™ am Abzweig von der
+Weinsteige. Auf dem Flurstiick 31 befindet sich in einer Auffangwanne ein Uberflurtank mit
Zapfanlage, in dem friiher Diesel gelagert wurde. Zum Zeitpunkt der Untergrunduntersuchungen war
er mit Rapsdl befiillt. Die Betankungsflache westlich des Tankes ist betoniert. Auf der Betonflache
befindet sich eine ,Birko-Rinne", deren Ablauf iiber eine Olabscheideranlage in die drtliche
Kanalisation gelangt. Wenige Meter stidlich des Tankes befindet sich eine Montagegrube. In der
Nordostecke des Flurstiickes 2493/2 lagert ein weiterer Tank. Inwieweit dieser friiher genutzt wurde,
ist nicht bekannt.

Die in den Schiirfgruben angetroffenen, kiinstlichen Auffiillungen waren organoleptisch ohne Befund.
Auch analytisch waren in der untersuchten Mischprobe keine Uberschreitungen der entsprechenden
LAGA-Z-0-Orientierungswerte zu verzeichnen. Der Bauschuttanteil (Ziegel-, kleinere Betonstiicke) ist
vernachlassigbar gering, so dass im Zuge einer mdglichen Bebauung anfallender Aushub — mit
Ausnahme der verunreinigten Bereiche (Uberflurtank, Montagegrube) — auf eine Erddeponie gebracht
werden kann.

Sudlich des Uberflurtankes und in geringerem Umfang unter der Montagegrube wurden
Verunreinigungen angetroffen. In beiden Fallen sind die verunreinigten Bereiche von dichten
Keupertonen unterlagert, die eine Verlagerung von MKW in den tieferen Untergrund verhindern. Die
Verunreinigung im Bereich des Uberflurtankes sollte durch einige weitere Sondierungen eingegrenzt
werden. 1 Diese Untersuchung wurde im November 2014 durchgefiihrt. Abgesehen von dem am
Untersuchungspunkt RKS-5 festgestellte Dieselgeriiche waren alle Bohrkerne organoleptische ohne
Befund. In den Bohrléchern konnten keine Schicht- und Grundwasserzutritte festgestellt werden. Bei
denen in einem eng begrenzten Bereich um die RKS-5 nachgewiesenen Untergrundverunreinigungen
handelt es sich um Kohlenwasserstoffe. Es ist davon auszugehen, dass der Aushub gemaB der
Verwaltungsvorschrift ,Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial® nicht wiederverwendet
werden kann, sondern auf einer DK I- oder DK II-Deponie entsorgt werden muss. Der kontaminierte
Aushub muss in jedem Falle auf ein Haufwerk zwischengelagert, nach LAGA PN 98 beprobt und
entsprechend den Ergebnissen einer Deklarationsanalyse entsorgt werden. Kleinbohrungen in der
Auffangwanne des Dieseltanks waren aufgrund der beengten Verhaltnisse nicht mdglich. Es ist zu
vermuten, dass direkt unter der Auffangwanne im Boden noch héhere Kohlenwasserstoff-
Konzentrationen vorhanden sind.?

Schutzgut Wasser

Offene Oberflachengewasser kommen im Plangebiet nicht vor. Das Gebiet ist zudem nicht
hochwassergefdahrdet. Wegen der Auslaugungsgefahr evtl. vorhandener Gipslagen sollte auf eine
dezentrale Versickerung von Oberfldchenwasser verzichtet werden. Dementsprechend ist das
Niederschlagswasser in die Kanalisation einzuleiten. In Bezug auf den Grundwasserstand liegen keine
Erkenntnisse vor. Da sich durch die Uberplanung das Baurecht nicht wesentlich &ndert, sind relevante
negative zusatzliche Auswirkungen nicht zu erwarten. Insgesamt fiihrt die Planung nicht zu negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser.

! vgl. Ingenieur- und Hydrogeologisches Biiro GmbH, Untergrunduntersuchungen auf dem ,Lagerplatz an der SaarstraBe" in
Tibingen- Unterjesingen, Tibingen, Juni 2004

2 vgl. Ingenieur- und Hydrogeologisches Biiro GmbH, Untergrunduntersuchungen auf den Flurstiicken 31 und 2494/1 in der
»SaarstraBe” in Tubingen- Unterjesingen, Tubingen, November 2014
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9. Umgang mit dem privaten Eigentum

Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ergibt sich derzeit auf Grundlage des
Bebauungsplanes ,Holderle®, der im Norden ein allgemeines Wohngebiet, im Nordwesten einen
offentlichen Stellplatz und in der Mitte und im Siiden des Plangebietes ein Mischgebiet ausweist.

Die Plananderung sieht dem stadtebaulichen Konzept folgend eine andere Gebietsaufteilung vor. Das
Mischgebiet wird in der 1. und 2. Reihe der bestehenden Hofstrukturen entlang der Jesinger
HauptstraBe und im Nordwesten des Plangebietes ausgewiesen. In diesen Bereich sind mit dem Hotel
Garni, der Kreissparkasse, einer Phyisotherapie und einer Schnapsbrennerei fir ein Mischgebiet
typische gewerbliche Nutzungen vorhanden. Im Nordwesten befindet sich ein LKW Stellplatz fiir ein
Speditions-/Transportdienstunternehmen sowie ein landwirtschaftliches Betriebsgebaude.

Mit der Plananderung wird das zulassige MaB3 der baulichen Nutzung auf das Plangebiet insgesamt
gesehen nicht eingeschrankt. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes wird jedoch eine
differenziertere Ausweisung von Baufenster als im seitherigen Bebauungsplan notwendig. Dies hat zur
Folge, dass einzelne Grundstiicke bzw. Grundstiicksteile nicht mehr so flexibel genutzt werden kénnen
wie seither.

Der im Plankonzept auf der nicht iberbaubaren Grundstiicksflache liegende Teil des Wohngebaudes
BergstraBe 7/1 genieBt nach Umsetzung des Bebauungsplanes passiven Bestandsschutz. Das
stadtebauliche Konzept hat zum Ziel, eine ortstypische Bebauung entlang den 6ffentlichen StraBen zu
ermdglichen und in 2. Reihe ruhige und durchgehende Hausgarten bzw. Freibereiche zu schaffen. Eine
Ausweisung eines Baufensters fiir das gesamte, weit in den Blockinnenbereich hineinragende Gebdude
BergstraBe 7/1 wiirde diesem Grundzug der Planung entgegenstehen. Anzumerken ist in diesem
Zusammenhang, dass mit der Plandnderung eine Aufwertung des Bestandsschutzes verbunden ist. Im
geltenden Bebauungsplanes ,Hoélderle" liegt das gesamte Gebaude auBerhalb des im Norden
angrenzenden Baufensters.

Auf dem Flurstlick Nr. 2493/2 wird derzeit vor allem (iber Nacht ein LKW abgestellt. Dieser dient dem
Eigentiimer der Fldchen nach dessen Angaben fiir sein 1- Mann Fuhrunternehmen. Eine
Baugenehmigung fiir den Stellplatz bzw. ein Fuhrunternehmen liegt nicht vor. Da das Flurstlick bereits
seit den 50er Jahren fiir das Abstellen fiir (damals maximal zwei) Lkws genutzt wurde und die zu
diesem Zeitpunkt ausschlieBlich geltende Wiirttembergischen Bauordnung keine
Baugenehmigungspflicht fiir Stellpldtze vorsah, ist aber von einer baurechtlichen Zulassigkeit der
jetzigen Nutzung in der jetzigen Intensitdt (ein Lkw, der ausschlieBlich im Zeitraum zwischen 6:00 und
18:00 Uhr genutzt wird) auszugehen. Mit der Uberplanung der Flache als Mischgebiet wird dieser
Bestandsschutz nicht eingeschrankt.

Flr das Flurstlick Nr. 31 bzw. das Gebdude Weinsteige Nr. 10 gibt es eine Baugenehmigung vom
12.03.1969, in der ein landwirtschaftliches Betriebsgebaude mit zwei Garagen (fiir landwirtschaftliche
Fahrzeuge), ein Lagerraum (fiir landwirtschaftliche Produkte) und ein Werkraum (fiir Reparaturen der
eigenen landwirtschaftlichen Fahrzeuge und Gerate) genehmigt wurden. Der Eigentlimer nutzt diese
insbesondere fiir seine Hobbylandwirtschaft. Die Nutzung erfolgt nach Auskunft des Eigentiimers
hauptsachlich abends (zwischen 18.00 und 20.00 Uhr) oder Samstags, so dass nicht von einer
Nachtnutzung (zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) ausgegangen wird. Die genehmigten Nutzungen
genieBen Bestandsschutz und werden im Bebauungsplan durch die Festsetzung eines erweiterten
Bestandsschutzes auch geschiitzt. Demnach sind Erneuerungen des genehmigten Gebaudes allgemein
zuldssig. Erweiterungen und Anderungen des landwirtschaftlichen Betriebsgebéudes sind zuléssig,
wenn diese nachweislich mit den benachbarten Nutzungen vertraglich (z.B. Larm, Geriiche) sind. Nur
bei einer Nutzungsanderung oder einer dauerhaften Aufgabe der Nutzung erlischt der erweiterte
Bestandsschutz. Nicht bestandsgeschiitzt ist jedoch die Schweinehaltung im Gebaude Weinsteige 10
sowie der nordwestliche Anbau des Gebdudes. Die Schweinehaltung muss aufgeben werden.
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Der ausgebaute Ostliche Abschluss der BergstraBe ist noch im Privateigentum. Die Fldchen werden als
offentliche Verkehrsflache festgesetzt und im Rahmen der Umlegung ins stadtische Eigentum
Uberfiihrt.

10. Flachenbilanz

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine GréBe von ca. 1,7 ha. Die Flache lasst
sich wie folgt zuteilen:

Allgemeines Wohngebiet 5.745 m?2
Mischgebiet 8.601 m2
Offentliche Verkehrsflichen 1.241 m?

Tabingen, den 20.10.2015
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