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Anlagen: Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 13.08.2012 (Anlage 1)
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Beschlussantrag:

Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Schuppengebiet Unterjesingen™ und der Entwurf der 6rtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 13.08.2012 werden gebilligt und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB auf die
Dauer eines Monats offentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange
werden nach § 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ziel:

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Nebenerwerbslandwirten sowie nicht privilegierten Landwirten den
gemeinsamen Bau von Schuppen zur Unterbringung landwirtschaftlicher Gerate zu ermdglichen. Durch
den Bebauungsplan sollen die Schuppen geordnet, gebilindelt und landschaftsvertraglich gestaltet und
eingebunden werden.

Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Die Landschaft um Unterjesingen ist gekennzeichnet von extensiv genutzten Wiesen, Obstwiesen und
Weinbergen, die hauptsachlich von Einwohnern/-innen als Freizeitbetdtigung bewirtschaftet werden.
Diese sogenannten ,nicht privilegierten Landwirte™ dirfen planungsrechtlich nur in Einzelfallen im Au-
Benbereich Schuppen errichten und haben deshalb oftmals Schwierigkeiten, die fiir die Bewirtschaf-
tung erforderlichen Geratschaften zu verwahren. Hinzu kommt, dass nicht privilegierte Landwirte hau-
fig kleinere Schuppen nachfragen. Privilegierte Landwirte wie z. B. Nebenerwerbslandwirte kdnnen
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planungsrechtlich im AuBenbereich Schuppen errichten. Stadtebaulich und landschaftsplanerisch sollen
die Schuppen méglichst gebiindelt und nicht verstreut in der Landschaft errichtet werden.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat in der Sitzung am 07.02.2011 aufgrund von § 1 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
und § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen, den Bebauungsplan ,Schuppengebiet Unterjesingen™ aufzustellen
und ein friihzeitiges Beteiligungsverfahren durchzufiihren.

Der Aufstellungsbeschluss und das friihzeitige Beteiligungsverfahren fiir die Offentlichkeit wurden am
12.02.2011 im Schwébischen Tagblatt bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
wurde in Form einer Planauslage in der Zeit vom 14.02.2011 bis einschlieBlich 25.02.2011 durchge-
fiihrt. Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 08.02.2011
zur Abgabe einer Stellungnahme bis 25.02.2011 aufgefordert.

Im frilhzeitigen Beteiligungsverfahren gingen aus der Offentlichkeit drei Stellungnahmen ein, die nach-
folgend thematisch zusammengefasst unter Punkt 2.1 abgearbeitet werden. Die Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden unter Punkt 2.2 behandelt.

2.1 Stellungnahmen aus der Offentlichkeit

Zufahrtsmoglichkeit iiber Flst. Nr. 7136, Bepflanzung

Die Bepflanzung des Wegs Flst. Nr. 7136 werde abgelehnt, da dieser als hintere Zufahrt zum Gebaude
SpielbergstraBe 29 genutzt werde. Sofern die Zufahrtsmaoglichkeit (iber das Flst. Nr. 7136 entfalle,
misse auf dem Grundstiick Flst. Nr. 4391 eine Hofflache versiegelt werden.

Angemerkt wird, dass bei der Bepflanzung des Flst. die nachbarschiitzenden Absténde einzuhalten
sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf sieht im vorderen Teil des Fist. Nr. 7136 (zum landwirtschaft-
lichen Weg) hin die Zufahrt ins Schuppengebiet vor. Entlang der Zufahrt zum Grundstiick Flst. Nr.
4391 werden keine Baumpflanzungen vorgesehen, so dass eine Zufahrt auch weiterhin méglich sein
wird. Entsprechende Regelungen werden in die Pachtvertrage aufgenommen.

ErschlieBung des Schuppengebiets

Die ErschlieBung des Schuppengebiets miisse im weiteren Verfahren geregelt werden. Die landwirt-
schaftlichen Gebdude SpielbergstraBe 27429 seien seinerzeit als privilegierte Vorhaben im AuBenbe-
reich errichtet worden. Die ErschlieBung dieser Gebaude mit Wasser, Abwasser und Strom erfolgte auf
privater Basis. Eine Beteiligung des Eigentlimers SpielbergstraBe 27+29 an etwaigen ErschlieBungs-
kosten werde abgelehnt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Schuppengebiet wird (iber die SpielbergstraBe und deren Verldngerung (Flurstiick 7087) erschlos-
sen. Bei dem durch das Schuppengebiet verursachten zusatzlichen Verkehr handelt es sich um land-
wirtschaftlichen Verkehr von ca. 5 Schuppeneinheiten. Die zusatzlichen Verkehrsbewegungen sind un-
tergeordnet und kénnen (ber die SpielbergstraBe und deren Verlangerung (Flst. Nr. 7087) problemlos
aufgenommen werden. Im Bereich der Einfahrt in das Schuppengebiet wird zudem zukiinftig eine wei-
tere Ausweichmdglichkeit gegeben sein.

Eine ErschlieBung des Schuppengebiets mit Wasser, Abwasser und Strom ist von Seiten der Stadt
bzw. Stadtwerke nicht geplant.
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Im Bebauungsplan wird die Zufahrt zum Schuppengebiet von der SpielbergstraBe aus ab dem Flst.

Nr. 4273/1 als landwirtschaftlicher Weg definiert, so dass alle landwirtschaftlichen Grundstiicke durch
den landwirtschaftlichen Weg erschlossen sind. Landwirtschaftliche Wege sind nach derzeitigem Recht
nicht erschlieBungsbeitragsfahig. Die SpielbergstraBe ist derzeit noch nicht endgiiltig hergestellt, wes-
halb fir die SpielbergstraBe noch keine ErschlieBungsbeitrédge erhoben wurden. Sobald die Spielberg-
straBe endgiiltig hergestellt wird, wird diese entsprechend den erschlieBungsbeitragsrechtlichen Vor-
schriften abgerechnet.

Standort Schuppengebiet

Das Ziel des Bebauungsplanes, die Schuppen zu biindeln um eine Zersiedelung der Landschaft zu
vermeiden, werde begriiBt. Die Argumente fir den Standort seien zu prifen. Alternativstandorte wie
z.B. das Gewann Kappel/Mihlwiesen sind ebenfalls zu priifen

Stellungnahme der Verwaltung:

Bereits bei Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans fiir Unterjesingen im Jahr 2004 wurden fiir
verschiedene Standorte ein Schuppengebiet gepriift. Dabei wurden empfindliche Landschaftsteile, wie
z. B. steile Hanglagen, Weinberghange und grundwassernahe Bereiche wie die Miihlwiesen aus der
Standortpriifung ausgenommen. Die nun vorgesehene Lage am Rande des ausgehenden Enzbachtales
ist aus Sicht der Verwaltung eine landschaftsvertragliche Variante. Die Zuordnung des Gebiets zu den
Streuobstwiesen (,,Gitle™) nérdlich der B 28 ist glinstig, da die Schuppen im Schuppengebiet u. a. den
nicht privilegierten Landwirten zum Unterstellen ihrer Gerate (auch fiir die Landschaftspflege) dienen
soll.

Aufgrund der Anregung wurde der Standort in den Miihlwiesen nochmal gepriift und im Ortschaftsrat
am 08.02.2012 beraten. In Ubereinstimmung mit dem Ortschaftsrat Unterjesingen hélt die Verwaltung
am Standort im Enzbach fest. Griinde hierfir sind die gute Zuordnung zum betroffenen Landschafts-
raum nordlich von Unterjesingen, die gegebene Verfiigbarkeit der Grundstiicke dort und das schon
weit fortgeschrittene Verfahren.

Flachennutzungsplanidnderung

Bedenken werden gegen eine weitere Flachennutzungsplananderung vorgebracht, da u. a. grundle-
gende naturschutzrechtliche Belange bisher nicht aufgenommen wurden und der Flachennutzungsplan
eine ,veraltete™ Grundlage darstelle.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren von landwirtschaftlicher
Flache in Sonderbaufldche gedndert. Das Parallelverfahren wurde bereits eingeleitet, der abschlieBen-
de Planungsbeschluss wurde am 26.04.2012 gefasst. Die Anderung ist dem Regierungsprasidium Tii-
bingen noch zur Genehmigung vorzulegen. Im Flachennutzungsplanverfahren wurden auch die natur-
schutzrechtlichen Belange gepriift und behandelt.

Beeintrachtigung von Natura 2000 Gebieten

Es bestehen Bedenken hinsichtlich der Inanspruchnahme der geschiitzten Natura 2000 Gebiete, da
bislang nur tberschldgige Betrachtungen méglicher Beeintrachtigungen der Natura 2000 Gebiete er-
folgten. Aktualisierende Untersuchungen seien erforderlich.

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die FFH Anhangsart Bromus grossus bei Pfaffingen und dstlich
des Plangebiets im Himbachtal befindet. Gegebenenfalls existiert diese auch im Plangebiet.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Es wurde eine Natura 2000 Vorpriifung durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
durch die Planung weder Vorkommen gemeldeter Arten des Vogelschutzgebiets “Schénbuch” noch
gemeldeter Arten des FFH-Gebiets “Schonbuch” beriihrt werden. Beeintrachtigungen der Ziele der
beiden Natura 2000-Gebiete kénnen daher im Rahmen der Vorpriifung ausgeschlossen werden. Eine
Natura 2000 — Vertraglichkeitspriifung ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

Eine artenschutzrechtliche Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbote gemaB § 44 Absatz 1 beriihrt werden. Zusatzlich wurde ein eventuelles Vorkommen von Bro-
mus grossus (Dicke Trespe) untersucht mit dem Ergebnis, dass weder im Planungsgebiet noch in den
unmittelbar angrenzenden Ackerfldchen Bromus grossus festgestellt wurde. Weitere besonders oder
streng geschiitzte Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.

Verlust des bisherigen offenen landschaftlichen Charakters
Der bislang offene landschaftliche Charakter eines Talzugs im Landschaftsschutzgebiet wiirde durch
den vorgesehenen Bebauungsblock und die massive Eingriinung verandert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die geplante Schuppenanlage lehnt sich an den 6stlichen Talrand an. Das Enzbachtal wird dadurch
zwar etwas eingeengt, sein offener Charakter wird aber soweit wie mdglich bewahrt. Die bereits be-
stehende Bebauung mit landwirtschaftlichen Gebauden stellt in dieser Hinsicht auBerdem bereits eine
Vorbelastung dar. Die Eingriinung durch Obstbdume nach Norden wird nicht massiv in Erscheinung
treten. Mit der Aufweitung des Enzbaches an der Westseite des Gebiets ist die Pflanzung von drei
Laubbaumen und somit eine eher lockere Eingriinung vorgesehen. Die Auswirkungen auf das Land-
schaftsbild werden auf diese Weise auf ein unerhebliches MaB reduziert.

Kaltluftabflussbahn

Die vorgesehene Bebauung wiirde die vorhandene Kaltluftabflussbahn einengen. Wenn dann zusatz-
lich noch die Baugebiete Enzbach und Rebstdckle entwickelt werden ware die Kaltluftfunktion nicht
mehr gegeben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Unterjesingen erhalt seine Kalt- und Frischluftzufuhr mit der Hauptwindrichtung von Westen her, aber
vor allem durch die Kaltluftabfliisse von den nérdlich an die Siedlung angrenzenden Hangen und durch
den nachtlichen lokalen Luftaustausch mit den umgebenden offenen Flachen.

Das Schuppengebiet wird aufgrund seiner von der Siedlung abgeriickten Lage und wegen seiner ge-
ringen GroBRe lediglich als gering bedeutsam fiir das Schutzgut Luft/Klima eingeschétzt. Entsprechend
werden die Auswirkungen durch eine Bebauung am Talrand als nicht erheblich beurteilt.

Aufwertung des Enzbachs als AusgleichsmaBnahme

Die Aufwertung des Enzbachs mit einem 10 m breiten Gewasserrandstreifen wurde bereits fiir den
Landschaftsplan 1997 als MaBnahme herangezogen. Als Ausgleich fiir das Schuppengebiet sollte da-
her eine andere MaBnahme in Betracht gezogen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Renaturierung des Enzbaches ist bislang noch nicht erfolgt und auch fiir kein anderes Eingriffsvor-
haben als AusgleichsmaBnahme angerechnet. Gegen einen Ausgleich durch die Verbesserung des Ge-
wassers ist daher aus Sicht der Verwaltung nichts einzuwenden.
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2.2 Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (15.02.2011)
Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau gibt Hinweise zur Geotechnik:

Das Plangebiet liegt im Ausstrichbereich von oberflachennah verwitterten und verkarsteten Ton- und
Tonmergelsteinen des Gipskeupers (Grabfeld-Formation). In der Nachbarschaft des Plangebiets sind
mehrere Gipsvorkommen verzeichnet. Méglicherweise kommen auch im Untergrund des Plangebiets
noch auslaugungsfahige Gipslagen vor. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlrdume im Untergrund
kdnnen nicht ausgeschlossen werden.

Es ist mit bauwerksrelevanten hohen Grundwasserstanden zu rechnen. Sofern die beabsichtigte Versi-
ckerung von Oberflachenwasser wasserwirtschaftlich zuldssig ist, wird wegen des nur gering durchlas-
sigen Untergrunds die Erstellung entsprechender hydrologischer Versickerungsgutachten empfohlen.
Ggf. sollte wegen der Auslaugungsgefahr evtl. vorhandener Gipslagen auf eine Versickerung von
Oberflachenwasser verzichtet werden.

Grund- und Schichtwasser in sulfathaltigen Gesteinen kénnen betonaggressiv sein.

Die tonig-schluffigen Verwitterungsbdden des Gipskeupers neigen zu saisonalen Volumendnderungen
(Schrumpfen bei Austrocknung, Quellen bei Wiederbefeuchtung) und kdnnen in Ein- bzw. Anschnitten
rutschanfallig sein. Bei etwaigen geotechnischen Fragen wird Beratung durch ein privates Ingenieur-
biro empfohlen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verwaltung hat ein Gutachten zur Beurteilung der Versickerungsméglichkeiten im Plangebiet be-
auftragt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die anstehenden Bdden keine bzw. nur sehr
geringe Wassermengen versickern kdnnen. Da ein direktes Einleiten in den Enzbach problematisch ist,
wurde ein Niederschlagswasserkonzept fiir das Schuppengebiet erarbeitet. Das Niederschlagswasser
der Dachflachen und Hofflachen soll oberirdisch in die angrenzenden privaten Griinflachen eingeleitet,
dort in Mulden zuriickgehalten und dann verzdgert in den Enzbach eingeleitet werden. Alternativ hier-
zu kann das Niederschlagswasser auch in Zisternen zuriickgehalten und in den Enzbach eingeleitet
werden.

Die Hinweise zur Geotechnik wurden in die Hinweise des Bebauungsplanes libernommen.

Regierungsprasidium Tiibingen, Denkmalpflege (24.02.2011)
Die Denkmalpflege bittet, folgenden Passus als Hinweis in den Bebauungsplan aufzunehmen:

»Sollten wahrend der Bauausfiihrung/Durchfiihrung der MaBnahme, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg —
DSchG)."

Stellungnahme der Verwaltung:
Der Hinweis wurde aufgenommen.
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Regionalverband Neckar — Alb (15.02.2011)
Wie bereits im Rahmenplanverfahren mitgeteilt, tangiert das geplante Schuppengebiet einen Regiona-
len Griinzug. Die regionalplanerischen Bedenken werden aufgrund der ortsnahen Lage zuriickgestellt.

Hintergrund sind die aus regionalplanerischer Sicht definierten Standortvorgaben: Anschluss an die
bestehende Bebauung oder in Ortsndhe, Lage auBerhalb von regionalen Griinziigen oder Griinzasuren
und/oder schutzbediirftigen Bereichen flr Naturschutz und Landschaftspflege, vorhandene Erschlie-
Bung. Falls kein Standort in Ortsndhe gefunden werden kann, sollte das Vorhaben im Anschluss an be-
reits bestehende Schuppen oder bauliche Vorbelastungen im AuBenbereich vorgesehen werden. Der
Regionalverband sollte bei der Standortsuche einbezogen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verwaltung nimmt die Zurickstellung der regionalplanerischen Bedenken zur Kenntnis. Wesentli-
che Voraussetzung fiir die Realisierbarkeit des Schuppengebietes ist, dass die Bedenken gegentiber
dem Eingreifen in einen regionalen Griinzug zuriickgestellt werden kénnen. Aus diesem Grund wurden
schon bei Erstellung des stadtebaulichen Rahmenplans Abstimmungsgesprache mit dem Regionalver-
band gefiihrt und Alternativen diskutiert.

Regierungsprasidium Tiibingen (23.02.2011)

Das Regierungsprasidium weist darauf hin, dass die beiden nordlichen Grundstiicke im regionalen
Griinzug (Vorranggebiet) und das slidliche Grundsttlick im Vorbehaltsgebiet fiir regionale Griinziige
liegen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass sich die beiden nérdlichen Grundstticke innerhalb des Vogel-
schutzgebiets befinden, das auBerdem westlich und dstlich an das Plangebiet angrenzt. Eingriffe ins
Vogelschutzgebiet diirfen nur bei hinreichender Beachtung des Verschlechterungsverbots erfolgen,
dies ist entsprechend darzulegen. Das Plangebiet grenzt auBerdem an das FFH Gebiet an. Die Natura
2000 Problematik ist im weiteren Verfahren abzuhandeln. Eine Vertraglichkeitsvorpriifung und eine
spezielle artenschutzrechtliche Priifung sind zwingend.

Teilbereiche des Plangebiets liegen auBerdem im Landschaftsschutzgebiet. Die Nutzung als Schuppen-
gebiet ist mit den Schutzzielen der Landschaftsschutzverordnung nicht vereinbar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Beziiglich der Lage im Regionalen Griinzug wird auf die Stellungnahme des Regionalverbands ver-
wiesen. Die Bedenken hinsichtlich der Lage im Regionalen Griinzug werden seitens des Regionalver-
bands zuriickgestellt.

Beziiglich der Lage im FFH und Vogelschutzgebiet wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 2.1 ,Beein-
trachtigung von Natura 2000 Gebieten" verwiesen. Die Natura 2000-Vorpriifung kommt zu dem Er-
gebnis, dass durch die Planung weder Vorkommen gemeldeter Arten des Vogelschutzgebiets “Schon-
buch” noch gemeldeter Arten des FFH-Gebiets “Schonbuch” beriihrt werden. Beeintrachtigungen der
Ziele der beiden Natura 2000-Gebiete kénnen daher im Rahmen der Vorpriifung ausgeschlossen wer-
den. Eine Natura 2000 — Vertraglichkeitspriifung ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

Eine artenschutzrechtliche Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbote gemaB § 44 Absatz 1 beriihrt werden. Zusatzlich wurde ein eventuelles Vorkommen von Bro-
mus grossus (Dicke Trespe) untersucht mit dem Ergebnis, dass weder im Planungsgebiet noch in den
unmittelbar angrenzenden Ackerfldchen Bromus grossus festgestellt wurde. Weitere besonders oder
streng geschiitzte Pflanzenarten sind nicht zu erwarten.
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Die Verwaltung hat bei der Unteren Naturschutzbeh&rde einen Antrag auf Teilaufhebung des Land-
schaftsschutzgebiets ,,Schdonbuch®™ gestellt. Das Verfahren wurde bereits eingeleitet.

Landratsamt Tiibingen (14.03.2011)

Das Landratsamt weist darauf hin, dass die Flst. Nr. 4395 und 4396 ff) im Landschaftsschutzgebiet
Schénbuch sowie in der Kulisse SPA 7420-401 liegen. Sofern das Schuppengebiet in landschaftsge-
rechter Bauweise (sdageraue Holzverschalung, gedeckte Farben) erstellt und wirkungsvoll mit heimi-
schen Baumen und Strduchern eingegriint wird, kann eine erhebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsschutzgebiets ausgeschlossen werden. Ein groBflachiger Eingriff durch einen Bebauungsplan in
ein Landschaftsschutzgebiet kann nicht im Wege einer Befreiung zugelassen werden. Es ist deshalb
eine Teilaufhebung des LSG erforderlich. Im Umweltbericht fehlt diese M&glichkeit.

Des Weiteren grenzt das Plangebiet an das FFH Gebiet ,Schonbuch®. Nach iberschldgiger Betrachtung
kann eine erhebliche Beeintrachtigung sowohl des Vogelschutzgebiets als auch des FFH Gebiets durch
die Errichtung und den Betrieb des Schuppengebiets ausgeschlossen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Verwaltung hat bei der Unteren Naturschutzbehdrde einen Antrag auf Teilaufhebung des Land-
schaftsschutzgebiets ,,Schénbuch®™ gestellt. Das Verfahren wurde bereits eingeleitet. Die geforderte
landschaftsgerechte Bauweise sowie die entsprechende Eingriinung wurden durch Festsetzungen im
Bebauungsplan oder durch &rtliche Bauvorschriften, die parallel zum Bebauungsplan erlassen wer-
den, festgesetzt. Der Umweltbericht wurde entsprechend erganzt.

Die Uberschlagige Einschdtzung des Landratsamts beziiglich einer mdglichen Beeintrachtigung des
Vogelschutzgebiets und FFH Gebiets wird zur Kenntnis genommen. Die Verwaltung hat erganzend ei-
ne Vertraglichkeitsvorpriifung beauftragt — die Einschatzung des Landratsamts wird darin bestatigt.

23 Wesentliche planerische Konkretisierungen im Vergleich zum Aufstellungsbe-
schluss

Im Zuge der Ausarbeitung des Bebauungsplanentwurfs ergaben sich im Vergleich zum Aufstellungsbe-
schluss folgende wesentlichen Konkretisierungen fiir das Schuppengebiet:

- Der Geltungsbereich des Schuppengebiets wurde um den landwirtschaftlichen Weg Flst.

Nr. 7087 bis zur SpielbergstraBe erweitert. Durch den Bebauungsplan wird dieser Weg als
landwirtschaftlicher Weg gewidmet.

- Die zum Aufstellungsbeschluss vorgelegten Planvarianten (vgl. Vorlage 14/2011) wurden im
weiteren Verfahren gepriift. Konkretisiert wurde Variante c), bei der die Schuppen um einen
Hof angeordnet sind und die ErschlieBung tber den Weg Fist. Nr. 7136 erfolgt. Die Erschlie-
Bung des bestehenden Schuppens SpielbergstraBe 29 ist damit auch weiterhin Giber den
Weg 7136 mdglich. Diese Planung berticksichtigt auBerdem die sensible Lage am Ortsrand
am besten, indem sie die Schuppen in das Geldnde einbettet. Gleichzeitig hat diese Variante
eine eher geringe Flachenversiegelung durch die gemeinsame HoferschlieBung.

- Der Ortschaftsrat hatte in der Sitzung am 12.01.2011 angeregt, die Mdglichkeit der Erschlie-
Bung von Westen her Gber den Enzbach zu priifen. Die Verwaltung hat diese Méglichkeit ge-
prift und dem Ortschaftsrat in der Sitzung am 09.05.2012 zur Diskussion gestellt. Aus Kos-
tengriinden und um die Aufweitung des Enzbachs zur ermdglichen hat der Ortschaftsrat von
dieser Variante Abstand genommen.

- Eine offentliche ErschlieBung mit Wasser und Abwasser ist fiir das Schuppengebiet nicht
vorgesehen. Zum einen ist hier mit hohen Kosten zu rechnen und zum anderen wiirde dies
einer Schuppennutzung entgegenstehen. Anders als zunachst vorgesehen soll ein privater
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Anschluss an das Stromnetz zuldssig sein, um die Einspeisung von Strom aus Photovoltaik-
anlagen und z. B. die Beleuchtung des Schuppeninneren zu ermdglichen.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen.

4, Lésungsvarianten
Keine.
5. Finanzielle Auswirkungen

Die Stadt tragt die Kosten fiir das Bebauungsplanverfahren einschlieBlich der erforderlichen Gutachten
sowie die Kosten fiir den erforderlichen Grunderwerb.

Die Grundstiicke sollen mit langfristigen Pachtvertragen vergeben werden. Die Kosten fiir Erschlie-
Bung, Eingriinungs- und AusgleichsmaBnahmen sollen vertraglich auf die zukiinftigen Schuppeneigner
umgelegt werden. Alternativ ist auch die Herstellung der ErschlieBung und der Ausgleichsflachen
durch einen zu griindenden Verein nach den Vorgaben der Universitatsstadt Tiibingen mdglich.

6. Anlagen

Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom 13.08.2012 (Anlage 1)

Textliche Festsetzungen in der Fassung vom 13.08.2012 (Anlage 2)

Begriindung in der Fassung vom 13.08.2012 (Anlage 3)

Umweltbericht und griinordnerischer Beitrag in der Fassung vom 13.08.2012 (Anlage 4)
Verfahrens- und Datenibersicht (Anlage 5)
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Anlage 2 zur Vorlage 342/2012

Textliche Festsetzungen

zum Bebauungsplan ,Schuppengebiet Unterjesingen®
in TUbingen, Stadtteil Unterjesingen
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund von § 9 des Baugesetzbuches (BauGB) i. d. F. vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414),
zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) i. V. m. den §§ 1 ff. der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993
(BGBI. I S. 466) werden folgende bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 ff. BauNVO)

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sondergebiet ,,Schuppenanlage™ ausge-
wiesen. Im Sondergebiet ,,Schuppenanlage" sind:

zuldssig:
- Schuppen fiir Nebenerwerbslandwirte und nicht privilegierte Landwirte zur Unterbringung von

landwirtschaftlich genutzten Fahrzeugen, Maschinen und Geraten sowie zur Lagerung land-
wirtschaftlicher Erzeugnisse und Futtermittel.

unzuldssig:
- Einrichtungen, Einbauten und sonstige Anlagen, die einem Aufenthalt flir Personen und Tiere

dienen
- Anlagen zum Betanken von Fahrzeugen
- Die Lagerung von wassergefdahrdenden Stoffen

2. MaB der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 9 Abs. 3 BauGB, §§ 16 ff.
BauNVO)

(1) Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl und die maximal zuldssige
Gebaudehéhe (GH max) und die maximal zuldssige Traufhéhe (TH max) in Metern Uber der
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes bestimmt.

(2) Unterer Bezugspunkt fir die maximal zulassige Traufthdhe und Gebdudehdhe ist die im zeich-
nerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) in Metern
Uber NN (Tlbinger Hohen, s. Hinweise). Die ErdgeschossfuBbodenhéhe darf um 20 cm (ber-
oder unterschritten werden.

3 Unterhalb der ErdgeschossfuBbodenhéhe sind Geschosse unzuldssig.

4) Oberer Bezugspunkt fiir die max. zuldssige Gebdudehohe ist der Dachfirst. Oberer Bezugs-
punkt fiir die maximal zuldssige Traufhéhe ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dach-
haut.

(5) Die GRZ wird auf 0,6 festgesetzt. Fiir Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (Zufahrten, Hoffla-
chen) kann die GRZ 1,0 betragen.

3. Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird abweichende Bauweise festgesetzt. In der abweichen-

den Bauweise gelten die Regelungen der offenen Bauweise mit der Abweichung, dass Gebdude inner-
halb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen maximal 21 m lang sein diirfen.
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Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB,
§ 23 BauNVO)

Die Uiberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Festsetzung von Baugrenzen entsprechend
dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes bestimmt.

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind nur Zufahrten und Hofflachen zuldssig.
AuBerhalb von Schuppen sind Lagerungen von sonstigen Materialien (z. B. Holz) sowie das
Abstellen von jeglichen Geraten, insbesondere Maschinen, Fahrzeugen u. a. nicht zulassig.

Zufahrtsbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Zufahrtsbereich ist maBgebend. Zu-
fahrten auBerhalb des Bereichs sind unzulassig.

6.

(1)

(2)

(3)
4

(1)
(2)

(3)

Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Das auf den Dachflachen und Hofflachen anfallende Niederschlagswasser ist oberirdisch in die

Flachen M1 bis M 3 einzuleiten, in Mulden zuriickzuhalten und verzogert in den Enzbach einzu-

leiten. Alternativ kann das Niederschlagswasser auch in Zisternen zuriickgehalten und in den

Enzbach eingeleitet werden.

Es sind folgende Riickhaltevolumen herzustellen:

- Pro 100 m2 unbegriinter Dach- oder versiegelter Zufahrtsflache ist ein Riickhaltevolu-
men von mindestens 4,5 m3 herzustellen.

- Fir begrinte Dachflachen mit einem Gesamtaufbau von mindestens 10 cm ist pro
100 m2 Dachflache ein Riickhaltevolumen von 1,25 m3 herzustellen.

- Fir Schotterflachen, Schotterrasen oder sonstige wassergebundene Decken ist pro
100 m2 Flache ein Riickhaltevolumen von 3 m3 herzustellen.

Die Mulden sind mit einer Tiefe von mindestens 50 cm auszubilden, die Béschungsneigung

sollte nicht steiler als 1:2 ausgebildet werden.

Die Zuleitung des Niederschlagswassers zu den Mulden muss oberirdisch erfolgen. Auf der

Sondergebietsfldche (orangene Flache) kann die Zuleitung auch tberfahrbar sein. Das Gefalle

sollte mindestens 0,5% betragen.

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

In den im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes mit M1 und M3 gekennzeichneten Flachen
sind Versickerungsmulden in der erforderlichen GréBe (s. Nr. 6) anzulegen.

Die mit M1, M2 und M3 gekennzeichneten Flachen sind einschlieBlich ihrer Mulden mit einer
krauterreichen Wiesenmischung anzusaen und extensiv zu pflegen (2-3 malige Mahd pro Jahr
und Verzicht auf Diinger). Es dirfen nur standortgerechte und heimische Gehélze verwendet
werden. Koniferen sind ausgeschlossen.

In der mit M1 gekennzeichneten Flache ist eine Aufweitung des Enzbaches zur Verbesserung
der Gewasserstruktur durchzufiihren. Es sind auBerdem drei gebietsheimische und standortge-
rechte Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16 cm bzw. 250-300 cm H6-
he zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Der Standort der Bdume ist in Abstimmung mit der
Ausfiihrungsplanung fiir die Gewasserentwicklung festzulegen. Es werden folgende Arten
empfohlen: Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Faulbaum (Frangula alnus), Gewdhnliche Esche
(Fraxinus excelsior), Gewdhnliche Traubenkirsche (Prunus padus), Silber-Weide (Salix alba),
Purpurweide (Salix purpurea), Fahlweide (Salix rubens).
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4) In der mit M2 gekennzeichneten Flache sind an den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten
Stellen 5 Hochstamm-Obstbaume je mit einem Stammumfang von mindestens 10/12 cm zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

(5 Zufahrten und Hofflachen sind als Schotterflache, Schotterrasen oder mit sonstigen wasserge-
bundenen Decken herzustellen sofern dies topografisch méglich ist.

(6) Dacheindeckungen mit unbeschichteten Metallen wie z. B. Zink, Kupfer und Blei sind unzulas-
Sig.

(7) Zuordnungsfestsetzung:

Die MaBnahmen M1, M2 und M3 werden zu gleichen Teilen auf die Grundstiicke im Sonderge-
biet nach MaBgabe des § 4 der Kostenerstattungssatzung der Universitatsstadt Tiibingen vom
07. Dezember 2008 zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund von § 74 der Landesbauordnung (LBO) fiir Baden-Wiirttemberg i. d. F. vom
05.03.2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) i. V. mit § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-
Wiirttemberg (GemO) i. d. F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert am
09.11.2010 (GBI. S. 793) werden folgende o6rtliche Bauvorschriften zusammen mit dem Be-
bauungsplan aufgestellt:

1. Gestaltung von aneinander gebauten Schuppen

Aneinander gebaute Schuppen sind hinsichtlich der Héhe, Dachneigung, Dacheindeckung (Material
und Farbe) und Gebadudeflucht einheitlich zu erstellen.

2. Dachgestaltung

(1) MaBgebend sind die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes eingetragene Dachform,
Dachneigung (20-30°) und Firstrichtung.

(2) Der Dachiiberstand darf hofseitig max. 1 m, im Ubrigen max. 30 cm betragen.

3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sowie Dachfenster sind unzuldssig.

4) Zur Dacheindeckung sind nur rotbraune bis braune Farben zu verwenden. Glanzende und re-
flektierende Materialien sind unzuldssig.

3. Photovoltaikanlagen

(1) Photovoltaikanlagen sind nur auf dem Dach und parallel zur Dachflache und zum First zulds-

Sig.

(2) Photovoltaikanlagen sind zusammenhangend und ohne farblich abgesetzten Rahmen anzu-
bringen.

4, Fassadengestaltung

Fassaden einschlieBlich Tore miissen in sagerauher, senkrechter Holzschalung, natur oder braun, vor-
gesehen werden.

5. Fenster

Zur Belichtung des Innenraums sind nur Belichtungséffnungen zuldssig. Belichtungséffnungen sind nur
in einem Streifen von 1 m unterhalb der Traufe zuldssig, sie diirfen max. 50 cm hoch sein und insge-
samt héchstens 34 der Gesamtlange des Schuppens einnehmen.
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6. Einfriedungen, Stiitzmauern
Einfriedungen und Stiitzmauern sind unzuldssig.
HINWEISE

1. Denkmalschutz

Sollten wahrend der Bauausfiihrung/Durchfiihrung der MaBnahme, insbesondere bei Erdarbeiten und
Arbeiten im Bereich von Keller, Griindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben, Metall-
teile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die
Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium unverziiglich zu benachrichtigen. Fund und
Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach
Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. (§ 20 Denkmalschutzgesetz Baden-Wiirttemberg —
DSchG).

2. Tiibinger Hohen

Bei den H6henangaben im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes handelt es sich um Angaben im
Tubinger Hohensystem. Tiibinger Hohen = Hohe tiber NN — 115 mm

3. Geotechnik

Aufflllungen, quartdre Sedimente und Verwitterungsbdden kénnen lokal setzungsempfindlich und von
geringer Standfestigkeit und Tragfahigkeit sein.

Sulfat- und Karbonatgesteine kénnen stellenweise stark verkarstet sein. Verkarstungsbedingte Spalten
und Hohlrdume im Untergrund, ggf. sogar Erdfélle, kénnen bei Vorkommen dieser Gesteine nicht aus-
geschlossen werden.

Grund- und Schichtwasser in sulfathaltigen Gesteinen kénnen betonangreifend sein. Es ist zu priifen,
ob bauwerksrelevante Grundwasserflurabstdnde vorliegen. Sofern eine Versickerung von Oberfla-
chenwasser beabsichtigt und wasserwirtschaftlich zuldssig ist, wird die Erstellung entsprechender hyd-
rologischer Versickerungsgutachten empfohlen.

Bei Anlage von tiefen und/oder breiten Hanganschnitten bzw. Baugruben sowie bei Terrassenanschiit-
tungen besteht insbesondere bei Wasserzutritten Rutschgefahr.

Die tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbéden neigen oberflachennah zu saisonalen Volumenande-
rungen (Schrumpfen bei Austrocknung, Quellen bei Wiederbefeuchtung). Auf ausreichende Einbinde-
tiefe der Fundamente bei einheitlichen Griindungsbedingungen ist zu achten.

4. Bodenschutz

Der Oberboden sowie der kulturfahige Unterboden sind bei Erdarbeiten gem. §202 BauGB getrennt
auszubauen, zu sichern, fachgerecht zu lagern und mdglichst weitgehend wieder einzubauen. Die

Vorgaben der DIN 18915 sind zu beachten.

Tiibingen, den 13.08.2012
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Anlage 3 zur Vorlage 342/2012

Begrindung

zum Bebauungsplan ,Schuppengebiet Unterjesingen®
in TUbingen, Stadtteil Unterjesingen
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Die Landschaft um Unterjesingen ist gekennzeichnet von extensiv genutzten Wiesen, Obstwiesen und
Weinbergen, die hauptsachlich im Nebenerwerb oder als Hobby betrieben werden. Als sogenannte
JNichtprivilegierte™ Landwirte diirfen diese Bewirtschafter/-innen planungsrechtlich nur in Einzelfallen
im AuBenbereich Schuppen errichten und haben oftmals Schwierigkeiten, die nétigen Geratschaften zu
verwahren. Hinzu kommt, dass nicht privilegierte Landwirte haufig kleinere Unterstellflachen benéti-
gen. Diese Bedarfe sollten méglichst zu mehreren gebiindelt werden. Privilegierte Landwirte wie z. B.
Nebenerwerbslandwirte konnen planungsrechtlich im AuBenbereich Schuppen errichten. Stadtebaulich
und landschaftsplanerisch sollen die Schuppen jedoch mdglichst gebiindelt und nicht verstreut in der
Landschaft errichtet werden.

In der Vergangenheit wurden regelméBig Schuppen fiir nicht privilegierte Landwirte und Nebener-
werbslandwirte in Unterjesingen nachgefragt. Daher wurde im Sommer 2011 der Bedarf an Schuppen
abgefragt. Die eingegangenen Wiinsche wurden durch das Landratsamt Tiibingen gepriift, so dass
nun eine Liste mit 18 Interessenten/-innen und einem Bedarf von ca. 1.000 m2 Schuppenflache vor-
liegt.

Durch Ausweisung eines Schuppengebiets sollen nicht privilegierte Landwirte und Nebenerwerbsland-
wirte planungsrechtlich die Mdglichkeit erhalten, gemeinschaftlich Schuppen zur Unterbringung ihrer
landwirtschaftlichen Gerate zu errichten. Dadurch kann stadtebaulich und landschaftsplanerisch eine
geordnete Entwicklung gewahrleistet werden.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Nebenerwerbslandwirten sowie nicht privilegierten Landwirten den
gemeinsamen Bau von Schuppen zur Unterbringung landwirtschaftlicher Gerate zu ermdglichen. Durch
den Bebauungsplan sollen die Schuppen geordnet, gebilindelt und landschaftsvertraglich gestaltet und
eingebunden werden.

3. Planbereich
Der Planbereich hat eine GréBe von 0,49 ha und wird wie folgt begrenzt:

- Im Norden durch das Flst. Nr. 4397,

- im Osten durch die Flst. Nr. 4297, 4271, 4272, 4273, 4273/1 und die SpielbergstraBe,
- im Stiden durch die Flst. Nr. 4391 und 4390 und

- im Westen durch das Flst. Nr. 7138.

Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um den
landwirtschaftlichen Weg Flst. Nr. 7087 erweitert. Damit soll die ErschlieBung des Schuppengebiets
sichergestellt werden.

Fiir den Stadtebaulichen Rahmenplan Unterjesingen, der 2004 beschlossen wurde, sind bereits ver-
schiedene Standorte fiir ein landwirtschaftliches Schuppengebiet in Unterjesingen untersucht worden.
Die nun fiir die Schuppengebietsausweisung vorgesehene Flache liegt nordlich der B 28 und ist daher
dem Landschaftsraum an den Schénbuchsiidhdngen, mit den Obstwiesen, Wiesen und Weinbergen
sinnvoll zugeordnet. Die Lage am Rande des ausgehenden Enzbachtales stellt aus Sicht der Verwal-
tung auch die landschaftsvertraglichste Variante dar. Dort ist bereits eine Bebauung mit einem land-
wirtschaftlichen Wirtschaftsgebaude und einem landwirtschaftlichen Schuppen vorhanden. Alternativ
wurde im Dezember 2011 erneut die mogliche Standortvariante Miihlwiesen gepriift, weil dort bereits
einige landwirtschaftliche Schuppen stehen und somit eine Vorbelastung festzustellen ist. In Uberein-
stimmung mit dem Ortschaftsrat Unterjesingen halt die Verwaltung jedoch am Standort im Enzbach
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fest. Griinde hierfiir sind die gute Zuordnung zum betroffenen Landschaftsraum nérdlich von Unterje-
singen, die gegebene Verfiigbarkeit der Grundstiicke dort und das schon weit fortgeschrittene Verfah-
ren.

4. Schutzgebiete/Vorgaben aus dem Regionalplan

Die beiden nordlichen Flurstiicke Flst. Nr. 4396 und 4395 liegen innerhalb des Vogelschutzgebietes
7420-441 ,Schonbuch®. Das Vogelschutzgebiet grenzt auBerdem westlich und &stlich direkt an. Das
FFH-Gebiet 7420-341 ,Schénbuch™ grenzt dstlich an. Es wurde eine Natura 2000 Vorpriifung durchge-
fuihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die Planung weder Vorkommen gemeldeter
Arten des Vogelschutzgebiets “"Schénbuch” noch gemeldeter Arten des FFH-Gebiets “Schénbuch” be-
rihrt werden. Beeintrachtigungen der Ziele der beiden Natura 2000-Gebiete kdnnen daher im Rahmen
der Vorpriifung ausgeschlossen werden. Eine Natura 2000 — Vertraglichkeitspriifung ist aus gutachter-
licher Sicht nicht erforderlich.

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Landschaftsschutzgebiets ,Schénbuch®. Die Teilaufhebung
des Landschaftsschutzgebiets ,Schénbuch® fiir den Bereich des Schuppengebiets wurde bei der Unte-
ren Naturschutzbehérde beantragt. Das Verfahren zur Aufhebung wurde am 13.08.2012 eingeleitet
und wird bis zur Rechtskraft des Bebauungsplanes ,,Schuppengebiet Unterjesingen" abgeschlossen
sein.

Das geplante Naturschutzgebiet ,Schénbuch Siidhang" grenzt dstlich an das Planungsgebiet an. Au-
Berdem befinden sich &stlich angrenzend Feldhecken, die nach §32 Naturschutzgesetzt besonders ge-
schiitzt sind. Weder das geplante Naturschutzgebiet noch die besonders geschiitzten Feldhecken wer-
den durch die Planung tangiert.

Das geplante Schuppengebiet tangiert einen Regionalen Griinzug. Der Standort des Plangebiets wurde
bereits bei der Erarbeitung des stadtebaulichen Rahmenplans mit dem Regionalverband abgestimmt.
Die regionalplanerischen Vorgaben werden vom Regionalverband aufgrund der Lage im Anschluss an
bereits bestehende Schuppen bzw. bauliche Vorbelastungen im AuBenbereich zuriickgezogen.

5. Vorbereitende Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan des Nachbarschaftsverbands Reutlingen — Tiibingen vom 07.10.2011 wird
der Bereich als landwirtschaftliche Fldche dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird geman

§ 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren von landwirtschaftlicher Flache in Sonderbauflache geandert.
Der abschlieBende Planungsbeschluss wurde am 26.04.2012 gefasst. Die Anderung ist dem Regie-

rungsprasidium Tiibingen noch zu Genehmigung vorzulegen.

6. Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Sofern offentliche Belange nicht entgegenstehen sind im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 BauGB nur
Schuppen zuldssig, wenn sie einem landwirtschaftlichen Betrieb dienen. Voraussetzung hierfiir ist,
dass die beabsichtigte Bodennutzung nach der GroBe der bewirtschafteten Flache, dem Umfang des
Arbeitsanfalls und der Verkehrsiiblichkeit sowie im Hinblick auf die persénliche Eignung des Betriebs-
fiihrers und seine wirtschaftlichen Verhaltnisse die Gewahr fiir eine ernsthafte, nachhaltige und auf
Dauer angelegte, lebensfahige Bewirtschaftung bietet. Auch Nebenerwerbsbetriebe zahlen hierzu. Ei-
ne Tatigkeit hingegen zur Freizeitgestaltung, Erholung, aus Interesse am Leben in der Natur, aus
Liebhaberei oder mit dem Ziel, in Notzeiten eine Nahrungsmittelquelle zu besitzen, genligt nicht den

Vorlage 342/2012



- 17 -

Anforderungen an einen landwirtschaftlichen Betrieb und damit an ein privilegiertes Vorhaben. Vorha-
ben fiir solche Tatigkeiten sind als sonstige Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB zu beurteilen und damit
im Einzelfall, nicht aber generell zuldssig.

Damit die Schuppen von privilegierten Nebenerwerbslandwirten und nicht privilegierten Landwirten,
wie z. B. Hobbylandwirten geordnet, gebiindelt und landschaftsvertraglich gestaltet und eingebunden
werden, wird neues Planungsrecht durch den Bebauungsplan ,Schuppengebiet Unterjesingen™ ge-
schaffen.

7. Planinhalt
7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,,Schup-
penanlage" ausgewiesen. Im Sondergebiet sind nur Schuppen fiir Nebenerwerbslandwirte und nicht
privilegierte Landwirte zur Unterbringung landwirtschaftlich genutzter Fahrzeuge, Maschinen und Ge-
rate sowie zur Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse und Futtermittel zuldssig. Damit soll einer-
seits der Bedarf an Schuppen fiir nicht privilegierte Landwirte und privilegierte Nebenerwerbslandwirte
gedeckt werden. Gleichzeitig sollen die Schuppen stadtebaulich geordnet und landschaftlich eingebun-
den werden.

Nutzungen, die mit den Zielen einer Schuppenanlage nicht vereinbar sind, werden im Bebauungsplan
ausgeschlossen. Hierzu zdhlen z. B. Einrichtungen, Einbauten und sonstige Anlagen, die einem Auf-
enthalt fiir Personen und Tiere dienen, Anlagen zum Betanken von Fahrzeugen sowie die Lagerung
von wassergefahrdenden Stoffen.

Beziiglich der Definitionen ,nicht privilegierte Landwirtschaft" und ,privilegierte Nebenerwerbsland-
wirtschaft" wird auf die Ausfiihrungen unter 6. Planungsrecht verwiesen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im Sondergebiet ,.Schuppenanlage™ durch die Grundfldchenzahl,
die maximal zuldssige Gebaude- und Traufhéhe in Metern Uber der ErdgeschossfuBbodenhdhe be-
stimmt. Die maximale Gebdudehdhe betragt 7,50 m und die maximale Traufhdhe betragt 5,00 m.

Oberer Bezugspunkt fiir die maximal zuldassige Gebdaudehdhe ist der Dachfirst, Bezugspunkt fir die
Traufhdhe ist der Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Als unterer Bezugspunkt fir die Ge-
baude- und Traufhéhe wird die ErdgeschossfuBbodenhdhe gewahit.

Die ErdgeschossfuBbodenhdhe orientiert sich am vorhandenen Gelandeverlauf. Damit das Gelande
weitgehend erhalten wird, gleichzeitig aber eine gewisse Flexibilitat bei der Erstellung der Schuppen
ermdglicht wird, darf die ErdgeschossfuBbodenhéhe um 20 cm (ber- oder unterschritten werden. In
zwei Bereichen (vgl. Planteil) werden zwei verschiedene ErdgeschossfuBbodenhéhen festgesetzt. Die-
se Festsetzung wurde so gewahlt damit von beiden Seiten des Baufensters Schuppen mit 21 m Lange
(maximal zuldssige Lange) errichtet werden kdnnen und in diesen Fallen innerhalb eines Schuppen-
bauwerks keine unterschiedliche EFH angewandt werden muss.

Die Schuppen diirfen nur in den Bereichen oberhalb der ErdgeschossfuBbodenhdhe genutzt werden.
Unterhalb der ErdgeschossfuBbodenhdhe sind Geschosse unzuldssig. Damit sollen zum einen die
Schuppennutzung und zum anderen die Eingriffe in die Landschaft z. B. durch Abgrabungen begrenzt
werden.
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Durch die gewahlten Héhenfestsetzungen soll gewahrleistet werden, dass die Schuppen nach Norden
und Osten weitgehend in die hangige Topografie eingebunden werden. Bei einem Satteldach mit einer
Dachneigung von 20-30° kann eine eingeschossige Bebauung mit ErschlieBung vom Hofbereich aus
und einer Nutzung des Dachraums realisiert werden. Stadtebaulich und landschaftsplanerisch wird da-
durch erreicht, dass sich die Schuppen in die Topografie einfiigen.

Die Grundfldachenzahl driickt aus, wie viel m2 Grundflache pro m2 Grundstiicksflache mit baulichen An-
lagen Uberdeckt werden darf. Im Bebauungsplan Schuppengebiet Unterjesingen wird die Grundfla-
chenzahl auf 0,6 festgesetzt, damit diirfen 60 % der Grundstiicksflache mit Schuppen tberdeckt wer-
den. Mit dieser Regelung wird die Versiegelung von bisher landwirtschaftlich genutzter Flache be-
grenzt.

Das Schuppengebiet erfordert zur Anfahrbarkeit der Schuppen eine relativ groBe Hoffldche mit Zu-
fahrt. Auch Hof- und Zufahrtsflachen sind auf die GRZ anzurechnen. Da die Hoffldchen und Zufahrten
Uberwiegend als Schotterflache, Schotterrasen oder mit sonstigen wassergebundenen Decken herge-
stellt werden missen und damit die Eingriffe in den Boden nicht so schwerwiegend wie die Schuppen-
bauten einzustufen sind, kann die GRZ fiir nach § 19 Abs. 4 BauNVO zuldssige Anlagen (Zufahrten,
Hofflachen) 1,0 betragen. Die Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 1,0 wird auBerdem da-
mit begriindet, dass groBe Flachen rund um das Sondergebiet als MaBnahmenfldchen ausgewiesen
werden, um das Gebiet optimal einzugriinen und die Eingriffe durch das Sondergebiet auszugleichen.
Diese Flachen kénnen fiir die Berechnung der GRZ nicht angerechnet werden, dienen aber der Baufla-
che als AusgleichsmaBnahme.

Bauweise

Im Sondergebiet wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. Prinzipiell sollen die Schuppen mit seit-
lichen Abstanden (offene Bauweise) errichtet werden. Die offene Bauweise erlaubt aber Gebaudelan-
gen bis 50 m. Solche Gebdudeldngen sind fiir ein Schuppengebiet in diesem landschaftlich sensiblen
Zusammenhang zu grof3 und wiirden dort wie eine Riegelbebauung wirken. Deshalb wird tber die ab-
weichende Bauweise bestimmt, dass die Schuppen mit seitlichem Abstand zu errichten sind und ma-
ximal 21 m lang sein diirfen. Damit kann ein Schuppen beispielsweise in zwei Einheiten mit je 10 m
oder auch in drei Einheiten mit je 7 m aufgeteilt werden und es kénnen sinnvoll gegliederte und gut
nutzbare Schuppeneinheiten entstehen.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen definieren im Sondergebiet die (iberbaubaren Flachen. Die durch Baugrenzen definierten
Baufenster ermdglichen eine geordnete Unterbringung des Schuppenbedarfs einschlieBlich zuldassiger
Nebenanlagen. AuBerhalb der Baugrenzen sind deshalb nur Hoffldchen und Zufahrten zulassig.
Stadtebaulich und landschaftsplanerisch kann eine geordnete und gebiindelte Unterbringung der
Schuppen nur gewahrleistet werden, wenn auBerhalb von Schuppen samtliche Nebenanlagen und Ne-
bennutzungen, wie z. B. die Lagerung von Materialien, das Abstellen von Geraten, Maschinen und
Fahrzeugen unzulassig sind. Die Baufenster wurden deshalb ausreichend dimensioniert, so dass diese
Anlagen innerhalb der Schuppen untergebracht werden kénnen.

Zufahrtsbereich

Die Zufahrt ins Schuppengebiet erfolgt liber die Spielbergstrale bzw. (iber die landwirtschaftlichen
Wege Flst. Nr. 7138 und 7137 und den landwirtschaftlichen Weg Fist. Nr. 7087 und von dort lber eine
private Zufahrt ins Schuppengebiet. Der Zufahrtsbereich ins Schuppengebiet wurde definiert, um eine
geordnete Zufahrt zu erméglichen und damit viele kleine Zufahrten und damit verbunden auch weitere
Versiegelungen zu vermeiden. Dadurch kann das Schuppengebiet durch entsprechende Festsetzungen
nach Norden, Osten und Westen eingegriint werden.
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Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlagswasser

Das Biiro fir angewandte Geowissenschaften hat mit Datum vom 02.05.2012 die Versickerungsmég-
lichkeiten im Schuppengebiet beurteilt. Zur Erkundung des Schichtaufbaus des Untergrunds wurden
Schiirfgruben angelegt. Unter einem humosen Oberboden bzw. Ackerboden folgen zunachst bindige,
quartare Deckschichten (Auelehm/Verwitterungslehm). Diese bestehen aus tonigen, schwach organi-
schen Schluffen von lberwiegend steifer Konsistenz. Hierunter folgen die Schichten des Gipskeupers
in unterschiedlichen Verwitterungsstufen. Bezlglich der Versickerungsfahigkeit kommt das Gutachten
zu dem Ergebnis, dass die anstehenden Bbéden keine bzw. nur sehr geringe Wassermengen versickern
kdénnen. Da ein direktes Einleiten in den Enzbach problematisch ist, wird u. a. vorgeschlagen, das
Wasser in ein kombiniertes Mulden-Rigolensystem zu leiten und es somit méglichst lange zuriickzuhal-
ten, bevor es verzogert in den Enzbach eingeleitet wird. Es liegt ein Gutachten zur Oberflachenent-
wasserung vor, erstellt durch das Biiro Heberle im Mai 2012, das auf der Basis von 10- bzw. 100-
jahrlichen Niederschlagen Vorschlage fiir die Regenwasserretention im Schuppengebiet Unterjesingen
erarbeitete. Danach soll das Regenwasser in Retentionsmulden mit einem insgesamten Fassungsver-
modgen von ca. 100 m3 zuriickgehalten und verzégert in den Enzbach eingeleitet werden. Es werden
Mulden mit einer Bdschungsneigung von 1:2 und einer Tiefe von 0,5 m inklusive Verlandungszuschlag
von ca. 20 cm vorgeschlagen.

Das griinordnerische Konzept, das dem Umweltbericht beigefiigt ist, hat diese Vorschlage umgesetzt:
Das Niederschlagswasser der Dach- und Hoffldchen soll oberirdisch (im Bereich von Hofflachen kann
die Zuleitung auch (iberfahrbar sein) in die privaten Griinflachen M 1 bis M 3 eingeleitet, dort in Mul-
den zuriickgehalten und dann verzdgert in den Enzbach eingeleitet werden. Alternativ hierzu kann das
Niederschlagswasser auch in Zisternen zuriickgehalten und in den Enzbach eingeleitet werden. Im Be-
bauungsplan wird eine Béschung gefordert, die mdglichst nicht steiler als 1:2 ausgebildet wird. Damit
soll eine landschaftsgerechte Einbindung erfolgen.

Das erforderliche Riickhaltevolumen wurde durch das Gutachten des Biiro Heberle auf ca. 100 m3 be-
stimmt, auf dieser Basis fiir die Dach- und Hofflachen aufgeteilt und entsprechend in die Festsetzun-
gen aufgenommen. Die Mulden in den Griinflachen M 1 und M 3 sind entsprechend herzustellen (vgl.
auch Ausflihrungen zu Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft).
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Flichen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Zur Umsetzung des Niederschlagswasserkonzepts (s. Flachen fiir die Riickhaltung von Niederschlags-
wasser) sind in den Fldchen M 1 und M 3 entsprechende Versickerungsmulden anzulegen.

Dariiber hinaus sind die privaten Griinflaichen M 1, M 2 und M 3 mit einer Wiesenmischung anzusaen
und extensiv zu pflegen, es sind nur standortgerechte und heimische Gehdlze zu verwenden, Konife-
ren sind ausgeschlossen.

Innerhalb der M 1 Flache ist zusatzlich eine Aufweitung des Enzbachs zur Verbesserung der Gewas-
serstruktur durchzufiihren. Die Flache ist erganzend mit 3 Laubbaumen zu bepflanzen und zu erhal-
ten. Durch die M 1 Flache wird der erforderliche 10 m breite Gewasserrandstreifen am Enzbach ein-
gehalten.

In der M 2-Flache sind Obstbdume zu pflanzen und zu erhalten.

Die MaBnahmen M 1- M 3 dienen der landschaftsgerechten Einbindung des Schuppengebiets. AuBer-
dem dienen sie als Augleich fiir die Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft und werden zu gleichen
Teilen auf die Grundstiicke im Sondergebiet zugeordnet. Die Eingriffsbilanzierung im Umweltbericht
legt dar, dass die MaBnahmen in M 1 — M 3 insgesamt dem Ausgleich und Ersatz von Eingriffen in die
Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild dienen.

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Riickhaltung des Niederschlagswassers sind Zufahr-
ten und Hofflachen mit Schotterflache, Schotterrasen oder sonstigen wassergebundenen Decken her-
zustellen. Hierauf kann nur dann verzichtet werden, wenn die Herstellung der Fldchen aufgrund der
topografischen Verhéltnisse so nicht mdglich ist. Das ist voraussichtlich in der Zufahrt von Flst. 7087 in
den Hof des Schuppengebiets der Fall.

Unbeschichtete Metalle, wie z. B. Zink, Kupfer und Blei sind als Dacheindeckung ausgeschlossen, weil
von diesen Metallen Schadstoffe ausgespiilt werden und (iber die Niederschlagswasserriickhaltung ins
Gewasser gelangen kdnnten.

Die Ausgleichsflachen werden von der Stadt auf Kosten der kiinftigen Pachter hergestellt und zur Pfle-
ge und Unterhaltung an die Pachter ibergeben. Die Kosten fiir die Pflege und Unterhaltung haben die
Pachter zu tragen. Alternativ ist eine Vereinbarung mit den Pachtern denkbar, nach der ErschlieBungs-
und AusgleichsmaBnahmen nach den Vorgaben der Universitdtsstadt Tiibingen durch die Pachter
selbst und auf deren Kosten hergestellt werden kénnen.

7.2 Ortliche Bauvorschriften

Zur landschaftlichen und gestalterischen Einbindung des Schuppengebiets in die Umgebung und we-
gen der Einsehbarkeit werden gestalterische Vorgaben zur Gestaltung der Schuppen sowie zu Einfrie-
dungen und Stitzmauern und zu Photovoltaikanlagen definiert.

Gestaltung von aneinander gebauten Schuppen

Um eine weitgehend einheitliche und geordnete Gestaltung und Ansicht zu erreichen, sind aneinander
gebaute Schuppen hinsichtlich Héhe, Dachneigung, Dacheindeckung (Farbe und Material) und Gebau-
deflucht einheitlich zu erstellen.

Dachgestaltung

Die Schuppen sind mit Satteldachern mit einer Dachneigung von 20-30° zu errichten. Satteldécher in
Kombination mit der Firstrichtung und der Dacheindeckung (rotbraune bis braune Farbe, glédnzende
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und reflektierende Materialien ausgeschlossen) ermdglichen ein gestalterisches Einfligen in die land-
schaftliche Umgebung.

In zwei Bereichen (vgl. Planteil) werden zwei verschiedene Firstrichtungen festgesetzt. Diese Festset-
zung wurde so gewahlt damit von beiden Seiten des Baufensters Schuppen mit der maximal zulassi-
gen Lange von 21 m errichtet werden kénnen und in diesen Fallen innerhalb eines Schuppenbauwerks
eine einheitliche Firstrichtung realisiert werden kann.

Um eine ruhige Dachlandschaft auch zum Hofinnenbereich zu gewahrleisten sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte sowie Dachfenster unzulassig.

Das Dach darf hofseitig max. 1 m und in den Ubrigen Bereichen max. 30 cm Uberstehen. Mit dieser
Regelung soll vermieden werden, dass die Bereiche auBerhalb der Schuppen unter dem Vordach als
Lagerflache genutzt werden. Die Baufenster fiir Schuppen wurden ausreichend dimensioniert, so dass
dort auch Lagerflachen in Schuppen vorgesehen werden kénnen.

Photovoltaikanlagen

Zur Nutzung der Sonnenenergie sind Solaranlagen im Schuppengebiet zuldssig. Aufgrund der hohen

Einsehbarkeit des Gebiets von den umgrenzenden Rédumen und der landschaftlichen Lage sollen Pho-
tovoltaikanlagen jedoch nur auf dem Dach und parallel zur Dachflache und zum First, zusammenhén-
gend und ohne farblich abgesetzte Rahmen ermdglicht werden. Damit sollen méglichst ruhige Dach-

flachen erreicht werden, die das Landschaftsbild nicht weiter stéren.

Fassadengestaltung

Die Fassaden einschlieBlich der Schuppentore sollen sich in die landschaftliche Umgebung einfligen.
Gestalterisch sollen die Schuppen mdglichst nicht in Erscheinung treten und den Charakter landwirt-
schaftlicher Wirtschaftsgebdude aufweisen. Deshalb sind Fassaden und Tore in sagerauher, senkrech-
ter Holzschalung natur oder braun zu erstellen.

Fenster

Die Schuppen sollen zur Unterbringung von landwirtschaftlich genutzten Fahrzeugen, Maschinen und
Geraten sowie zur Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse und Futtermittel dienen. Fensteroffnun-
gen in den Schuppen zur Belichtung des Innenraums sind deshalb nur in Form von Belichtungséffnun-
gen zulassig. Aus gestalterischen Griinden sind Belichtungséffnungen nur in einem Streifen von 1 m
unterhalb der Traufe zuldssig, sie diirfen max. 50 cm hoch sein und insgesamt hochstens 34 der Ge-
samtlange des Schuppens einnehmen.

Einfriedungen, Stiitzmauern
Einfriedungen und Stiitzmauern widersprechen dem offenen Charakter der Landschaft. Dieser soll
durch den Ausschluss von Einfriedungen und Stiitzmauern gewahrt werden.

8. ErschlieBung

Das Schuppengebiet wird von der B 28 aus Uber die SpielbergstraBe und den landwirtschaftlichen Weg
Fist. Nr. 7087 sowie Uber die landwirtschaftlichen Wege Flst. Nr. 7138 und 7137 im westlichen Bereich
erschlossen. Die ErschlieBung des Schuppengebiets vom Flst. Nr. 7087 aus hat privatrechtlich zu er-
folgen. Eine ErschlieBung mit Wasser und Abwasser ist nicht vorgesehen. Ein privater Anschluss an
das Stromnetz soll zuldssig sein, um die Einspeisung von Strom aus Photovoltaikanlagen und z. B. die
Beleuchtung des Schuppeninneren zu ermdglichen.
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Im Vergleich zum Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplanes um den
landwirtschaftlichen Weg Flst. Nr. 7087 erweitert. Damit soll die ErschlieBung des Schuppengebiets
sichergestellt werden.

9. Bodenordnung

Die Flachen im Plangebiet stehen liberwiegend im Eigentum der Stadt. Ein Grundstiick gehért noch
einem privaten Eigentiimer. Der Verkauf dieser Flache ist jedoch mit der Stadtverwaltung bereits ver-
einbart unter der Voraussetzung, dass das Schuppengebiet bis zum 21.12.2020 Rechtskraft erlangt.
Bodenordnende Verfahren sind daher nicht erforderlich.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes soll das ganze Schuppengebiet von der Universitatsstadt Ti-
bingen entweder komplett an einen noch zu griindenden Verein oder abschnittsweise an einzelne
Bauherren verpachtet werden.

Die Ausgleichsflachen M 1, M 2 und M 3 mit Bachaufweitung und Mulden sowie die private Erschlie-
Bung sollen durch die Stadt hergestellt und anschlieBend zur Pflege und Unterhaltung an den Pachter
Ubergeben werden. Die Kosten fiir die Herstellung wie auch die Pflege und Unterhaltung haben die
Pachter zu tragen. Alternativ ist auch die Herstellung der ErschlieBung und der Ausgleichsflachen
durch den zu griindenden Verein nach den Vorgaben der Universitatsstadt Tiibingen mdglich.

10. Umweltbericht

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen ist fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.
7 und § 1 a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Um-
weltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Der Umweltbericht vom 13.08.2012 wird als eigener Textteil diesem Bebauungsplan beigefiigt. Die
nachfolgende Zusammenfassung gibt die wichtigsten Inhalte des Umweltberichts wieder:

Das Planungsgebiet ist bislang eine landwirtschaftlich genutzte Flache von ca. 0,49 ha GroBe. Land-
schaftlich liegt das Gebiet in sensibler Lage am Rand des ausgehenden Enzbachtales.

Zu den Schutzgebieten und den Darstellungen des Regionalplanes: s. Nr. 4 dieser Begriinung

Eine artenschutzrechtliche Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbote gemaB § 44 Absatz 1 berlihrt werden. Zusatzlich wurde ein eventuelles Vorkommen von Bro-
mus grossus (Dicke Trespe) untersucht mit negativem Ergebnis.

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die Schutzgiiter des UVP-Gesetzes stellt erhebliche negative
Auswirkungen auf die Schutzgiiter Boden, Wasser und Landschaftsbild fest. Die Beeintrachtigungen
werden durch zahlreiche MaBnahmen minimiert und kompensiert. Der Einbindung des Schuppenge-
biets in die Landschaft dienen folgende Vorgaben:

e  ErschlieBung der Schuppen nur vom inneren Hof aus,

e  Festlegung von Erdgeschossfubodenhdhen, dadurch teilweise topografische Einbettung in das
bestehende Geldnde, gleichzeitig Erhaltung der grundwasserschiitzenden Bodenschicht,

e maximale Gebdudehdhe von 7,5 m, Dachneigung 20-25°,

e landschaftsgerechte Gestaltung der Fassaden mit sagerauher Holzverschalung, Vorgabe gedeck-
ter rot-brauner bis brauner Farbtone fiir die Dacher, Photovoltaikanlagen nur zusammenhangend
und ohne farblich abgesetzte Rahmen,

e  Eingriinung nach Norden und Westen.
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Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen werden folgende Festsetzungen getroffen:

e  Begrenzung der maximal Gberbaubaren Flachen durch Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und Baufens-
ter, GRZ fiir die wasserdurchlassig befestigten Hofflachen 1,0,

»  Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fiir die Hofflachen,

e  Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhdhen und Ausschluss von Untergeschossen,

* Rickhaltung von Regenwasser in Mulden,

e  EingriinungsmaBnahmen.

Dem Ausgleich und dem Ersatz von Eingriffen aber auch der Minimierung dienen die MaBnahmen, die
in den Flachen M1-M3 festgelegt werden:

e M 1: Anlage von Riickhaltemulden, Verbesserung der Gewasserstruktur durch Enzbachaufwei-
tung, mit abgeflachtem Profil, Ansaat und Gehdlzpflanzungen. Ubrige Fliche mit extensiver Wie-
se/Hochstaudenflur.

e  M2: Eingriinung nach Norden durch 5 Hochstamm-Obstbdume. Empfohlen wird die Verwendung
alter Obstsorten. Ansaat und extensive Pflege der darunter liegenden Flachen.

e M3: Anlage einer Riickhaltemulde und Ansaat wie in M 1.

Bilanz: Die Eingriffe in die Schutzgiiter Landschaftsbild und Wasser werden minimiert und ausgegli-
chen. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden minimiert, kénnen aber nicht vollstandig ausgegli-
chen werden. Durch die Renaturierung des Enzbaches wird der verbleibende Eingriff jedoch funkti-
onsiibergreifend kompensiert (ErsatzmaBnahme). Es verbleiben somit keine Beeintrachtigungen durch
die Umsetzung des Schuppengebiets.

Alternativen: Fir den Stadtebaulichen Rahmenplan Unterjesingen (2004) wurden bereits verschiedene
Standorte fir ein landwirtschaftliches Schuppengebiet in Unterjesingen untersucht. Die nun vorgese-
hene Lage am Rande des ausgehenden Enzbachtales ist aus Sicht der Verwaltung auch die land-
schaftsvertraglichste Variante. Im Verfahren zur Anderung des Fldchennutzungsplanes wurde im De-
zember 2011 eine erneute Priifung der mdglichen Standortvariante Miihlwiesen angeregt, weil dort
bereits einige landwirtschaftliche Schuppen stehen und somit eine Vorbelastung festzustellen ist. Auf-
grund der guten Zuordnung des Standorts im unteren Enzbachtal zum betroffenen Landschaftsraum
noérdlich von Unterjesingen sowie wegen der gegebenen Grundstiicksverfiigbarkeit wird dennoch am
Standort am Enzbach festgehalten.

Als MonitoringmaBnahmen sind im Zeitraum von einem bis zehn Jahre nach der Herstellung des
Schuppengebiets Kontrollen vorgesehen um Fehlnutzungen zu vermeiden und um die Verwendung

wasserdurchlassiger Belage, die Umsetzung der Begriinungs- und AusgleichsmaBnahmen und die
Funktionsfahigkeit der Retentionsmulden zu verifizieren.

Tilbingen, den 13.08.2012
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Umweltbericht und grunordnerischer Beitrag
zum Bebauungsplan ,,Schuppengebiet Unterjesingen*

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes entsteht die Verpflichtung, eine Umweltprifung durchzu-
fuhren und die Umweltauswirkungen der Planung zu erfassen. Im Umweltbericht, der einen gesonder-
ten Teil der Begriindung bildet, werden die Ergebnisse der Umweltpriufung dargestellt (vgl. § 2 Abs. 4
und 8§ 2a BauGB und Anlage zum BauGB). Der vorliegende Beitrag umfasst dartiber hinaus den grin-
ordnerischen Beitrag zum Bebauungsplan, mit der Dokumentation der Bestandsaufnahme, den griin-
ordnerischen Zielsetzungen und Malinahmen.

I. Einleitung
1. Wichtigste Ziele und Inhalte des Bebauungsplanes

Ziel des Bebauungsplanes

Die Landschaft um Unterjesingen ist gekennzeichnet von extensiv genutzten Wiesen, Obstwiesen und
Weinbergen, die hauptsachlich von Einwohnern/-innen als Freizeitbetatigung bewirtschaftet werden.
Diese sogenannten ,,nicht privilegierten Landwirte” diirfen planungsrechtlich nur in Einzelféllen im
AuRenbereich Schuppen errichten und haben deshalb oftmals Schwierigkeiten, die fiir die Bewirtschaf-
tung erforderlichen Geratschaften zu verwahren. Hinzu kommt, dass nicht privilegierte Landwirten
haufig kleinere Schuppen nachfragen. Privilegierte Landwirte wie z. B. Nebenerwerbslandwirte kénnen
planungsrechtlich im AuRenbereich Schuppen errichten. Durch die Ausweisung eines Schuppengebiets
soll dieser Personenkreis die Moglichkeit erhalten, gemeinschaftlich Schuppen zur Unterbringung ihrer
landwirtschaftlichen Geréte zu errichten. Gleichzeitig sollen die Schuppen geordnet und gebindelt
sowie landschaftsvertraglich gestaltet und eingebunden werden. Der Bebauungsplan begrenzt daher
den Nutzerkreis auf Nebenerwerbslandwirte und nicht privilegierte Landwirte und schrankt die Nut-
zung des Schuppengebiets ausdriicklich auf die Unterbringung von landwirtschaftlichen Geraten und
Fahrzeugen sowie Lagerung landwirtschaftlicher Erzeugnisse und Futtermittel ein.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Festsetzungen zum Mal der baulichen Nutzung, zur maximalen Hohe und Léange der Schuppen ge-
wahrleisten eine landschaftsvertragliche Umsetzung des Schuppengebiets und die Minimierung des
Eingriffs. Die maximal Gberbaubare Grundflache wird auf 0,6 der Sondergebietsflaiche begrenzt, Bau-
fenster umgrenzen die bebaubaren Flachen. Die Hof- und Zufahrtsflachen sind ebenfalls auf die
Grundflachenzahl (GRZ) anzurechnen. Hierfir wird die GRZ auf 1,0 erweitert. Dies wird zum Einen
damit begriindet, dass diese Flachen wasserdurchlassig herzustellen sind. AuBerdem werden grof3e
Flachen rund um das Sondergebiet als Malinahmenflachen ausgewiesen, um das Gebiet optimal
einzugrinen und die Eingriffe durch das Sondergebiet auszugleichen. Diese Flachen sind von der
insgesamten GrundstiicksgroRe abzuziehen und kénnen fir die Berechnung der GRZ nicht angerech-
net werden. Sie dienen aber der Bauflache als Ausgleichsmalnahme.

Zufahrt, Hofflache

Um Zufahrten zu biindeln und die EingriinungsmafBnahmen rund um das Schuppengebiet zu ermdgli-
chen, sind die Schuppen von einem Erschlieungshof aus zuzufahren, andere Zufahrten sind nicht
maoglich. Der Hof selbst ist wasserdurchlassig herzustellen, lediglich die Zufahrt muss aufgrund des
Gefalles voraussichtlich asphaltiert werden.
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Ausgleich und Ersatz von Eingriffen, Eingriinung und Regenwasserriickhaltung

Es werden Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgelegt (Flachen M1-M3). Diese nehmen die Minimierungs- und Kompensationsmaf3-
nahmen fur die Eingriffe (s. Eingriffsbilanzierung Kap. V) auf: Aufweitung des Enzbaches zur Verbes-
serung der Gewasserstruktur, Riickhaltung des Niederschlagswassers in Mulden, Pflanzung von B&u-
men und Herstellung extensiver Griinland- und Hochstaudenflachen. Festsetzungen zur Gehdlzver-
wendung gewahrleisten die ausschlie8liche Verwendung standortgerechter und heimischer Arten. Das
erforderliche Rickhaltevolumen fir das anfallende Regenwasser wurde auf ca. 100 m3 bestimmt und
auf dieser Basis auf die Dach- und Hofflachen aufgeteilt.

Gestaltung der Schuppen

Zur landschaftlichen und gestalterischen Einbindung des Schuppengebiets in die Umgebung werden
gestalterische Vorgaben zur Dachneigung, zur farblichen Gestaltung der Dacher in rotbraunen bis
braunen Toénen sowie zur Gestaltung der AulRenhaut der Schuppen aus sagerauem Holz definiert.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Durch Festsetzung von Erdgeschossfulbodenhdhen und den Ausschluss von Untergeschossen wird
gewahrleistet, dass die Eingriffe in das Schutzgut Boden mdéglichst minimiert und gleichzeitig die
Schuppen topografisch ins Gelande eingebunden werden.

Bedarf an Grund und Boden

Der Planbereich hat eine Gréf3e von 0,49 ha. Auf ca. 1.300 m2 kénnen Schuppen errichtet werden. Die
Hofflache ist ca. 1200 groR, davon wasserdurchlassig befestigt ca. 1040 m2. Die Ausgleichsflachen
M1-M3 umfassen ca. 1.740 m2. Der landwirtschaftliche Weg mit ca. 650 m2 wird nicht verandert.

2. Gesetzliche und planerische Vorgaben und deren Beriicksichtigung

2.1  Flachennutzungsplan Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tibingen

Vorgabe Berucksichtigung

Beriicksichtigung: Anderung im Parallelverfahren
in Sondergebiet Schuppengebiet, Planungsbe-
schluss am 26.04.2012

Flache fir Landwirtschaft

2.2 Regionalplan 1993 / Regionalplanentwurf 2010

Vorgabe

Berucksichtigung

Aussage Regionalplan/Regionalplanentwurf:
Lage im regionalen Grinzug (Z 3.1)/ Lage der
beiden ndrdlichen Flurstticke im regionalen
Grinzug (Vorranggebiet), das stidliche Flurstiick
liegt im Vorbehaltsgebiet fir regionale Griinziige

Stellungnahme des Regionalverbandes zum
Aufstellungsbeschluss, vom 15.02.2011: Aus
regionalplanerischer Sicht kdnnen aufgrund der
ortsnahen Lage, die Bedenken zuriickgestellt
werden.
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Aussage Regionalplan/Regionalplanentwurf:
Schutzbediirftiger Bereich fir Naturschutz und
Landschaftspflege (Biotopverbund) (Z G 3.2.1) /
Lage der beiden ndrdlichen Flurstiicke im Gebiet
fir Naturschutz und Landschaftspflege (Vorrang-
gebiet)

Mit dieser Flachenwidmung Ubernimmt der
Regionalplan die Ausweisung als Landschafts-
schutzgebiet und als Vogelschutzgebiet.

Es wurde eine Natura 2000 Vorpriufung durchge-
fihrt mit dem Ergebnis, dass durch die Planung
weder Vorkommen gemeldeter Arten des Vogel-
schutzgebiets “Schénbuch” noch gemeldeter
Arten des FFH-Gebiets “Schénbuch” bertihrt
werden. Beeintrachtigungen der Ziele der beiden
Natura 2000-Gebiete kdnnen daher im Rahmen
der Vorprifung ausgeschlossen werden.

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung kommt zu
dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbote gemal § 44 Absatz 1 beriihrt werden.
Zusatzlich wurde ein eventuelles Vorkommen von
Bromus grossus (Dicke Trespe) untersucht mit
negativem Ergebnis.

Die Teilaufhebung des Landschaftsschutzgebietes
wurde beim Landratsamt am 29.02.2012 bean-
tragt und am 13.08.2012 eingeleitet.

Landwirtschaft

Aussage Regionalplan:
Vorrangflur 1 und 11

Die Ausweisung des Schuppengebiets ermoglicht
insbesondere nicht privilegierten Landwirten die
Unterbringung ihrer Geratschaften und dient der
Bewirtschaftung der umgebenden landwirtschaft-
lichen Flachen.

Aussage Regionalplan/Regionalplanentwurf:
regional bedeutsamer Erholungsbereich (Z
3.2.4.1.) / Gebiet fiir Erholung (Vorbehaltsgebiet)

Durch das Schuppengebiet bleibt der Zugang in
die Erholungslandschaft unberthrt. Durch Pflan-
zungen auf der West- und Nordseite des Gebiets
wird eine gute Einbindung in die Landschaft
erreicht. Die hofartige Anordnung der Baukdrper
erzeugt eine dorfliche Anmutung. Zum 8stlich
vorbeifilhrenden Weg verbleibt ein angemesse-
ner Abstand.

2.3 Schutzgebiete

Vorgabe

Beruicksichtigung

Natura 2000: s. u., Nr. |l

Geplantes NSGs ,,Schonbuch Sudhang* 6stlich
angrenzend - deckungsgleich mit der Abgrenzung
des FFH-Gebietes.

Das geplante NSG liegt aul3erhalb des Geltungs-
bereichs und wird auch durch den Betrieb eines
Schuppengebietes nicht beeintrachtigt.
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Lage im Landschaftsschutzgebiet ,,Schonbuch*

Die Teilaufhebung des Landschaftsschutzgebietes
wurde beim Landratsamt mit Schreiben vom
29.02.2012 beantragt und am 13.08.2012 einge-
leitet

Im Bebauungsplan werden Festsetzungen zur
landschaftsgerechten Gestaltung und Einbindung
des Schuppengebiets getroffen.

Feldhecken (bes. geschiitzte Biotope nach §32
NatSchG) 6stlich angrenzend, nicht im Gebiet

Die Feldhecken werden durch die Planungen
nicht tangiert.

2.4

Landschaftsplan 1997 NBV Reutlingen-Tibingen

Vorgabe

Beruicksichtigung

Okologisches Entwicklungskonzept des Land-
schaftsplanes:

e Entwicklung landschaftsgerechter Ortsran-
der (Ortslage von Unterjesingen)

¢ Entwicklung naturnaher Gewdasserabschnit-
te und Anlage eines 10 m breiten Ge-
wasserrandstreifens.

Berticksichtigung durch Aufwertung am Enzbach
und landschaftsgerechte Gestaltung und Einbin-
dung des Schuppengebietes.

2.5 weitere Planungsvorgaben

Vorgabe

Berucksichtigung

Bereits im stadtebaulichen Rahmenplan Unterje-
singen von 2004 wurden neben den Méglichkei-
ten der Innenentwicklung auch die Erweite-
rungspotentiale nach Auf3en untersucht. Dabei
wurden empfindliche Landschaftsteile aus der
Uberplanung ausgenommen, wie steile Hangla-
gen und Weinberghénge und grundwassernahe
Bereich wie z. B. in den Muhlwiesen.

Neben der Standortbeurteilung missen die
Planungen auf ihr Vermeidungspotential unter-
sucht und optimiert werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen, die trotz der
Vermeidungs- und Minimierungsbemiihungen
verbleiben, missen kompensiert werden. Dabei
soll die Kompensation soweit wie mdglich im
Planungsgebiet erfolgen. Hierzu sind in erster
Linie die MaBnahmen zur landschaftsgerechten
Einbindung und die Durchgriinung der Baugebie-
te zu nennen. Inshesondere die negativen Aus-

Mit der vorliegenden Variante mit Hoferschlie-
Rung wurde die landschaftsvertraglichste Pla-
nungsvariante gewahlt.

zahlreiche Vermeidungsmafnahmen, s. Kap. IV
und V, Kompensation im Planungsgebiet:

Eingrinung, Regenwasserrickhaltung von den
Dachflachen und verzdgerte Einleitung in den
Enzbach, Vorgaben zu Héhe und Gestaltung der
Schuppen und Dachneigung.

Kompensation: Aufweitung Enzbach, Pflanzungen
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wirkungen auf Klima/Luft und Landschaftsbild an Nord- und Westseite des Gebiets
sollen im Gebiet selbst ausgeglichen werden.

Wesentliche Ziele des stadtebaulichen Rahmen-
planes auch im Hinblick auf mogliche Aus-
gleichsmaRnahmen sind:

. Renaturierung des Enzbaches inshesonde- | Aufweitung Enzbach

re in seinem unteren Abschnitt : .
keine externen AusgleichsmalRnahmen erforder-

. Aufwertung ausgeraumter Ackerflachen lich
sudlich und 6stlich des Ortes durch Neu-
schaffung von Saum- und Ausgleichsbioto-
pen

. Erstpflege verbuschter Flachen an den
Schénbuchhéngen.

Es liegen keine Plane des Wasser-, Abfall- oder -
Immissionsschutzrechts vor.

Gewasserentwicklungsplan Ammer, Grabenkon- nicht betroffen
zept und Landschaftsentwicklung Ammertal

Bebauungsplan Roseck (in der Aufstellung), mit Durch evt. vermehrten Zufahrtsverkehr zum
Zufahrt Roseck wird die ful3laufige/Radweg-Verbindung
entlang des Planungsgebietes wichtiger. Beriick-
sichtigung bei der landschaftlichen Einbindung
des Gebiets.

I1. Auswirkungen auf Gebiete des Schutzgebietsnetzes Natura 2000

Die beiden ndrdlichen Flurstiicke liegen innerhalb des Vogelschutzgebietes 7420-441 ,,Schonbuch®.
Das Vogelschutzgebiet grenzt aulRerdem westlich und dstlich direkt an. Das FFH-Gebiet 7420-341
»Schonbuch® grenzt dstlich an. Es wurde eine Natura 2000 Vorprifung durchgefiihrt. Als Grundlage
fur die Vorpriifungen wurde am 20.03.2012 eine Ubersichtsbegehung des Geltungsbereichs sowie
daran angrenzender Flachen durchgefiihrt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass durch die
Planung weder Vorkommen gemeldeter Arten des Vogelschutzgebiets “Schénbuch” noch gemeldeter
Arten des FFH-Gebiets “Schonbuch” berthrt werden. Beeintrachtigungen der Ziele der beiden Natura
2000-Gebiete kénnen daher im Rahmen der Vorprifung ausgeschlossen werden. Eine Natura 2000 —
Vertraglichkeitsprifung ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich (KRAMER 2012).

I11. Beschreibung der Umweltauswirkungen

In diesem Kapitel wird der aktuelle Umweltzustand beschrieben, prognostiziert, welche Auswirkungen
die Planungen auf die Umwelt haben werden und MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zur
Kompensation von nachteiligen Auswirkungen dargelegt.

0. Gebietsbeschreibung

Das zukiinftige landwirtschaftliche Schuppengebiet liegt am FuR des Spielbergs im Enzbachtal, west-
lich von Unterjesingen. Das Enzbachtal lauft in diesem Bereich flach zum Ammertal hin aus und ist
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durch landwirtschaftliche Nutzung gepragt. Weiter nérdlich im oberen Tal und an den westlich und
Ostlich ansteigenden Hangen dominieren Wiesen und Obstwiesen, untergeordnet wird auch Weinbau
betrieben.
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Das Gebiet selbst liegt am 6stlichen
Rand des Enzbachtales am Ful} des
Spielbergs. Die Flachen fallen zum
Enzbach hin ab und sind als Acker
bzw. Grinland(-einsaat) genutzt,
vgl. Plan 1 in der Anlage zu diesem
Umweltbericht. Die Ackerflache im
Untersuchungsgebiet wies im Som-
mer 2011 Ackerunkrauter auf und
war im Vergleich zu sonstigen

Blick nach Stidosten mit Spielberg im Hintergrund Ackern eher als artenreich einzustu-
fen (ENGELHARDT 2011).

Ostlich steigt die steile Boschung zum Spielberg an, nach Westen ist das Planungsgebiet durch den
grabenartig eingeschnittenen Enzbach abgegrenzt. Die westlich und 6stlich vorbeifiihrenden landwirt-
schaftlichen Wege verbinden das Ammertal und Unterjesingen mit der Landschaft der Schénbuchsid-
hénge und des Schonbuchs. Ein weiterer Weg, der weiter westlich liegt, dient als Zufahrt zu Schloss
Roseck. Auf der Flache, die sich direkt siidlich an das Planungsgebiet anschlief3t, sind bereits ein
landwirtschaftlicher Schuppen und ein landwirtschaftliches Betriebsgebaude vorhanden.

1. Mensch und Gesundheit
Larm

Das Schuppengebiet liegt ca. 100 m vom letzten Wohnhaus an der Spielbergstrale entfernt. Das
Gebiet wird Uber die verlangerte Spielbergstrale angefahren, auRerdem Uber die landwirtschaftlichen
Wege Flurstiicke Nr. 7137 und 7138. Das aktuelle Verkehrsaufkommen geht vor allem auf landwirt-
schaftliche Fahrten in das Enzbachtal und die landwirtschaftlichen Flachen dort zuriick.

Der Betrieb der Schuppen am westlichen Ortsrand von Unterjesingen wird aufgrund der geringen
GroRe des Schuppengebiets (ca. 5 Schuppen) nur eine geringe Zunahme des Verkehrs verursachen.
Dieser zusatzliche Verkehr kann sich auf die unterschiedlichen Zufahrtsmdéglichkeiten verteilen, so
dass keine relevante Mehrbelastung der Wohnbebauung in Unterjesingen zu erwarten ist.

In der Phase der ErschlieBung des Gebiets und wahrend des Baus der Schuppen ist mit vermehrtem
Larm durch Zu-/Abfahrtsverkehr sowie durch die eigentliche Bautatigkeit zu rechnen. Dieser ist zeitlich
begrenzt und betrifft die besonders schutzbedirftigen Ruhezeiten nicht. Erhebliche nachteilige Aus-
wirkungen sind daher nicht zu erwarten.

Sonstige Einwirkungen

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

2. Boden

Das Untersuchungsgebiet liegt im Bereich der graugriinen/rotbunten Tone und Tonmergel des
Gipskeuper. Die Bdden sind Gley-Kolluvien (entstanden durch Bodenauftrag an HangfliRen und in
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Hohlformen, hauptséchlich als Folge der Wassererosion) aus tonigem Lehm, oft tber Ton (MELUF
1981). Sie haben sehr hohe Bedeutung als Filter und Puffer, ansonsten mittlere (landwirtschaftliche
Eignung) bis geringe Bodenfunktionen (Ausgleichskdrper im Wasserhaushalt, Biotopentwicklungspo-
tential). Bodenverunreinigungen sind nicht vorhanden. Es sind keine Bodendenkmale bekannt.

Schuppengebiet Unterjesingen - Umweltbericht, Stand 13.05.2012

Aufgrund der geringen Durchlassigkeit der Béden ist die Versickerung von Niederschlagswasser nicht
mdglich (GERWECK 2012). Das Regewasser soll daher zuriickgehalten werden, s. u. Kap. 3 Wasser.

Auswirkungen

e Verlust der Bodenfunktionen durch Uberbauung mit Geb&uden,

e Teilverlust durch Befestigung der Hofflachen,

e Verlust durch Abgrabungen,

o Stoffeintrdge durch verunreinigtes Regenwasser oder durch Treibstoffe, Schmiermittel.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

e Vorgaben zur wasserdurchlassigen Befestigung der Hofflachen,

e Vorgaben zur Erdgeschossfutbodenh6he und Ausschluss von Untergeschossen

e Ausschluss von Anlagen zum Betanken, Ausschluss der Lagerung wassergefahrdender Stoffe,
¢ Verbot von unbeschichteten Metallen zur Dacheindeckung,

¢ Riickhaltung von Regenwasser in Retentionsmulden,

e Fachgerechte, getrennte Lagerung von Bodenaushub und Wiedereinbau.

3. Wasser

Grundwasser: Das Enzbachtal ist durch zeitweise hohe Grundwasserstande gekennzeichnet. Im tiefs-
ten Bereich des Gebiets entlang des Enzbachs wurde bei Schirfversuchen in ca. 2 m Tiefe eine
schichtwasserfuihrende Schlufftonsteinlage angetroffen, weiter oberhalb wurden keine Wasserzutritte
festgestellt (GERWECK 2012). Damit kénnte vor allem in den enzbachnahen Bereichen die Gefahr der
Stoffeintragung ins Grundwasser gegeben sein (hohe Empfindlichkeit). Allerdings ist die Filter- und
Pufferleistung der grundwasserschitzenden Boden-
Uberdeckung als sehr gut zu bezeichnen und die
Durchlassigkeit der Boden gering. Die Grundwasser-
neubildung ist mit 50-100 mm/a gering. (MELUF
1981). Die Versickerungsleistung der Béden ist mit
Durchlassigkeitswerten von 1x10° bis 1x10® m/s
sehr gering. Die Versickerung von Niederschlagswas-
ser ist daher nicht méglich (GERWECK 2012).
Kein Wasserschutzgebiet.

Oberflachenwasser: Der westlich vorbeifihrende
Enzbach ist ein naturlicher Wasserlauf mit einem sehr
groRRen Einzugsgebiet bis in den Schdonbuch hinein. Im
Bereich des Untersuchungsgebietes verlauft der
Enzbach in einem naturfernen V-Profil, s. Foto auf der
nachsten Seite. Es sind keine bachbegleitenden
Gehdlze vorhanden, lediglich krautige Vegetation. Im
weiteren Verlauf zur Ammer ist der Enzbach teilweise
verdolt, die Kapazitatsgrenze vor allem des Durchlas-
ses unter der B28 ist erreicht. Die Funktion des Enz-

Enzbach im naturfernen V-Profil
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baches als Lebensraum ist eingeschrénkt, zu seiner Gewassergute liegen keine Daten vor.
Die Ammer ist mit Gewasserguteklasse Il als malig belastet zu bezeichnen.

Das Planungsgebiet hat geringe abflussdampfende Wirkung (Verzdgerung des Oberflachenabflusses)
bei Starkregen, so dass abflieRendes Wasser sehr schnell dem Enzbach zugefihrt wird. Durch die
Schuppenbauten und die Teilbefestigung des ErschlieBungshofs wird dieser Abfluss beschleunigt. Im
weiteren Verlauf des Enzbaches ist die Kapazitat der Durchlasse unter den Straflen jedoch begrenzt.
Eine Abflusserh6hung im Gewasser soll daher vermieden werden. Aus diesem Grund wurde ein Gut-
achten zur Oberflachenentwésserung
beauftragt, das auf der Basis von 10-
bzw. 100-jahrlichen Niederschlagen
Vorschléage fur die Regenwasser-
retention im Schuppengebiet Unter-
jesingen erarbeitete. Das Gutachten,
erstellt durch das Buro Heberle im
Mai 2012, kommt zum Ergebnis,
dass das Regenwasser in Retenti-
onsmulden mit einem insgesamten
Fassungsvermdgen von ca. 100 m3
zuriickgehalten und verzdgert in den
Enzbach eingeleitet werden soll. Es
werden Mulden mit einer Bo-
schungsneigung von 1:2 und einer
Tiefe von 0,5 m (incl. Verlandungs-
zuschlag von ca. 20 cm) vorgeschla-
gen.

Durchlass unter der B 28

Das grunordnerische Konzept (Kap. 1V) setzt diese Vorschlage um. Lediglich die Béschungsneigung
soll, soweit moglich, flacher ausgefiihrt werden und nur 1:3 betragen (siehe Plan 2: Regenwasser-
rickhaltung, Gewasserentwicklung, Eingriinung und Schnittdarstellungen in Kapitel 1V).

Auswirkungen

¢ Verringerte Machtigkeit der Grundwassertberdeckung und dadurch Gefahr der Grundwasser-
verschmutzung, vor allem in der Bauphase,

e Erhohung und Beschleunigung des Regenwasserabflusses, Uberlastung des Vorfluters Enzbach
bzw. der weiter bachabwarts liegenden Durchlasse.

MalRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

e Riickhaltung von ca. 100 m3 Regenwasser in Rickhaltemulden in M1 und M3,

e Ausschluss unbeschichteter Metalle zur Dacheindeckung,

o wasserdurchlassige Befestigung der Hofflache,

e Erhaltung der grundwasserschiitzenden Bodentuberdeckung durch Hohenfestsetzungen im Be-
bauungsplan, Ausschluss von Untergeschossen,

o Aufwertung des Enzbachs entlang des Planungsgebiets: Aufweitung und Bepflanzung/Ansaat.

4. Klima/Luft

Das Enzbachtal ist lokal bedeutsame Kaltluftabflussbahn, Kaltluftsammel- und —transportflache und
speist mit seinem von Nord nach Sid gerichteten Kaltluftabfluss das System des Ammertales. Letzte-
res ist eine bedeutsame Durchliftungsachse fiir das nordliche Tibinger Stadtgebiet. Das Plangebiet
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selbst ist Teil des Enzbachsystems, die offenen Acker- und Wiesenflachen sind als Freilandklimatop mit
ausgepragtem Temperatur-Tagesgang anzusprechen. Unterjesingen erhélt seine Kalt- und Frischluft-
zufuhr mit der Hauptwindrichtung von Westen her, aber vor allem durch die Kaltluftabfliisse von den
nordlich an die Siedlung angrenzenden Hangen und durch den n&chtlichen lokalen Luftaustausch mit
den umgebenden offenen Flachen.

Schuppengebiet Unterjesingen - Umweltbericht, Stand 13.05.2012

Auswirkungen

Das Untersuchungsgebiet wird aufgrund seiner von der Siedlung abgertckten Lage und wegen seiner
geringen GroRe lediglich als gering bedeutsam fur das Schutzgut Luft/Klima eingeschéatzt. Vor allem
aufgrund der geringen GroRRe und abgeriickten Lage des Planungsgebietes werden mogliche Auswir-
kungen als nicht erheblich betrachtet. Die bodennah abflieBende Kaltluft des Enzbachtales wird durch
das Schuppengebiet nicht erheblich behindert. Im Planungsgebiet herrschen keine besonderen Bedin-
gungen bzgl. der Luftqualitat im Sinne von § 1 Abs. 6 Nr. 7. h) BauGB.

5. Pflanzen und Tiere, Artenschutz

Die breite Talsohle des unteren Enz-
bachtales ist durch Ackerbau und
GrUnlandwirtschaft gekennzeichnet.
Weiter nérdlich im ansteigenden Tal
und an den Hangen dominieren Wie-
sen und Obstwiesen, unterhalb von
Schloss Roseck auch Weinbau.

Das Gebiet selbst liegt am Rande des
Enzbachtales und ist gekennzeichnet
durch ackerbauliche Nutzung und
Grunland. Nach Westen ist es durch
den grabenartig eingeschnittenen
Enzbach abgegrenzt. Die Béschungen
des Enzbachs weisen die typische
krautige Begleitflora auf, jedoch keine

Fettwiese mittlerer Standorte Geholze. Die westlich und 6stlich vor-
beifihrenden Wege sind versiegelt.
Sudlich grenzt eine bereits mit einem
Schuppen und einem landwirtschaftli-
chen Betriebsgebaude bebaute Flache
an, mit einem nach Westen vorgela-
gerten Obstbaumstreifen.

Direkt Ostlich angrenzend steigt der
Spielberg an. An dessen steilen
Boschungen befinden sich nach § 32
NatSchG geschutzte Feldhecken.

Insgesamt wird dem Planungsgebiet
nur eine geringe bis mittlere Bedeu-
tung als Lebensraum fir Pflanzen und
Tiere zugemessen.

Ostlich vorbeifiinrender Feldweg und Feldhecken am Spielberghang
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Eine artenschutzrechtliche Vorprifung des Gebiets kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutz-
rechtlichen Verbote geméaR § 44 Absatz 1 beruhrt werden (KRAMER 2012). Auerdem wurde ein
eventuelles Vorkommen der streng geschiitzten Bromus grossus (Dicke Trespe) untersucht mit nega-
tivem Ergebnis (ENGELHARDT 2012).

Schuppengebiet Unterjesingen - Umweltbericht, Stand 13.05.2012

Mogliche Auswirkungen

¢ Verlust von Offenlandflachen,
e Storung der nordlich und westlich angrenzenden freien Landschaft, Stérung der dstlich am
Spielberghang gelegenen Habitate.

MalRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen:

e Beschrankung der Nutzungsintensitat des Schuppengebietes (keine Raume fir den dauerhaften
Aufenthalt, keine Wasserver- und Abwasserentsorgung),

o Okologische Aufwertung des Enzbaches im Abschnitt des Planungsgebietes,

¢ Einbindung nach Norden durch Gehdlzpflanzungen.

6. Biologische Vielfalt

Die Uberplanung des Gebietes und damit der Verlust der landwirtschaftlich genutzten Flachen wird
keinen Einfluss auf die Vielfalt innerhalb der Arten, zwischen den Arten und auf die Vielfalt der
Okosysteme haben.

7. Landschaftsbild

Das Planungsgebiet lehnt sich an den Spielberg an, ist aber dennoch im Enzbachtal, vom Ammertal
her und von den Schénbuchstidhangen, auch von Schloss Roseck, gut einsehbar. Die Schénbuchsud-
héange mit ihren ausgedehnten kleinteiligen Strukturen aus Magerwiesen mit einzelnen Trockenmau-
ern, Obstwiesen und teilweise Weinanbau besitzen hohe bis sehr hohe Bedeutung fur Landschaftsbild
und Erholung. Sie sind wichtiger Naherholungsraum und daher empfindlich vor allem gegen optische
Stérung und Verlarmung. Vorbelastend wirken diesbeziglich die bereits in das Enzbachtal hineinra-
gende, vorhandene Bebauung und vor allem der Verkehrslarm von der B 28.

Die Wege im Enzbachtal werden als Zufahrt zum Schloss Roseck und als ErschlieBung des Erholungs-
gebietes genutzt. Ein Uberregional bedeutsamer Fahrradweg verlauft westlich abgesetzt auf der
Zufahrt zum Schloss Roseck.

Mogliche Auswirkungen

e Beeintrachtigung der Blickbeziehungen und damit des Landschaftserlebens im Enzbachtal und
an den Schoénbuchsidhangen,

e Vermehrte Fahrbewegungen auf den Wegen vom und zum Schuppengebiet werden als nicht
erheblich betrachtet.

MaRnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zur Kompensation nachteiliger Umweltauswirkungen

e Festsetzungen zu Gebaudehodhe, Dachneigung,

e Nutzung des nach Norden und Osten ansteigenden Gelandes, um die Schuppen etwas in das
Gelande einzusenken,

¢ landschaftsgerechte Gestaltung der Fassaden mit sdgerauer Holzverschalung, Vorgabe gedeck-
ter rot-brauner Farbtone fur die Déacher, Photovoltaikanlagen nur zusammenhéangend und oh-
ne farblich abgesetzte Rahmen, um mdglichst ruhige Flachen zu erhalten,
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e ErschlieBung vom inneren Hof aus, dadurch eher ruhiges Erscheinungsbild in der Landschaft,
e Eingrunung nach Norden und Westen.

Schuppengebiet Unterjesingen - Umweltbericht, Stand 13.05.2012

8. KulturgUter und sonstige Sachguter

Es sind keine Hinweise auf Boden- und Kulturdenkmale oder Sachgiiter (z. B. Geb&ude) im Plangebiet
vorhanden. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archdologische Fundstellen angeschnitten werden oder
Funde gemacht werden, wird die zusténdige Behorde fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Tabingen benachrichtigt.

9. Wechselwirkungen

Uber die Wechselwirkungen im Naturhaushalt sind keine zusétzlichen Auswirkungen zu befiirchten, die
nicht schon bei den o. g. Schutzgutern genannt worden waren.

IV. Zusammenfassung der grunordnerischen Zielsetzung und MalRnahmen

Das Schuppengebiet liegt landschaftlich sensibel am Rand des ausgehenden Enzbachtales. Die opti-
male Einbindung in die Landschaft ist daher oberstes Ziel der Grinordnung. Verbesserungen fir den
Naturhaushalt sollen mit den MaBnahmen fir das Landschaftsbild kombiniert werden.

Nachfolgend werden die getroffenen MaRhahmen beschrieben, s. auch Darstellungen in Plan 2 in der
Anlage zum Umweltbericht.

Zur Einbindung des Schuppengebiets greift ein ganzes Malinahmenbiindel:

e ErschlieBung der Schuppen nur vom inneren Hof aus, dadurch eher ruhiges Erscheinungsbild in
der Landschaft,

e Festlegung von Erdgeschossfulbodenhdhen, dadurch teilweise topografische Einbettung in das
bestehende Gelénde, gleichzeitig wird jedoch die grundwasserschitzende Bodenschicht erhal-
ten,

e maximale Gebaudehdhe von 7,5 m, Dachneigung 20-30°,

¢ landschaftsgerechte Gestaltung der Fassaden mit sdgerauer Holzverschalung, Vorgabe gedeck-
ter rot-brauner Farbtone fur die Dacher, Photovoltaikanlagen nur zusammenhangend und oh-
ne farblich abgesetzte Rahmen, um mdglichst ruhige Flachen zu erhalten,

e Eingrunung nach Norden und Westen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Begrenzung der maximal Uberbaubaren Flachen durch Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und Bau-
fenster,

Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belége fur die Hofflachen,

Festsetzung von ErdgeschossfuBbodenhéhen und Ausschluss von Untergeschossen,

Ruckhaltung von Regenwasser in Mulden. Das erforderliche Riickhaltevolumen fiir das anfallen-
de Regenwasser wurde durch das Gutachten von Buro Heberle (2012) auf ca. 100 m3 be-
stimmt und auf dieser Basis auf die Dach- und Hofflachen aufgeteilt,

Ausschluss unbeschichteter Metalle zur Dacheindeckung

Eingriinungsmaflinahmen.
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Dem Ausgleich und dem Ersatz von Eingriffen aber auch der Minimierung dienen die Malnahmen, die
in den Flachen M1-M3 festgelegt werden:

Schuppengebiet Unterjesingen - Umweltbericht, Stand 13.05.2012

e MI1:

Hier werden Rickhaltemulden in der erforderlichen Gréf3e angelegt und die Enzbachaufweitung
vorgenommen. Die offenen Flachen werden mit einer krauterreicher Wiesenmischung/Hoch-
stauden angesat. Die Wahl des Saatguts wird angepasst an die verschiedenen Feuchteverhalt-
nisse. Die Ansaatflachen werden extensiv gepflegt (2-3 x Mahd pro Jahr, Verzicht auf Dinger).
Alternativ kdnnen auch Initialpflanzungen mit Hochstauden vorgenommen werden.

Die Aufweitung des Enzbaches dient der Verbesserung seiner Gewasserstruktur. Die Béschun-
gen, die bisher ein naturfernes V-Profil ausweisen, werden abgeflacht (1:3). Zur landschaftsge-
rechten Gestaltung des Gewasserrandes und zur 6kologischen Aufwertung werden drei gebiets-
heimische und standortgerechte Laubbaume mit einem Stammumfang von mindestens 14/16
cm bzw. 250-300 cm Hohe gepflanzt und dauerhaft erhalten. Geeignete Arten sind z. B.
Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Faulbaum (Frangula alnus), Gewdhnliche Esche (Fraxinus excel-
sior), Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus padus), Silber-Weide (Salix alba), Purpurweide (Sa-
lix purpurea), Fahlweide (Salix rubens).

o M2:
Die Flache dient insbesondere der Eingriinung nach Norden, aulRerdem der oberirdischen Zulei-
tung in die Mulden der Flache M 1. Daher sollen 5 Hochstamm-Obstbaume gepflanzt werden,
Stammumfang mindestens 10/12 cm. Empfohlen wird die Verwendung alter Obstsorten. Die
Obstbaume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die darunter liegenden Fla-
chen sollen eine Ansaat mit krauterreicher Wiesenmischung erhalten. Die Pflege der Flache ist
extensiv (2-3 malige Mahd pro Jahr und Verzicht auf Dinger).
e MS3:
Anlage einer Riuckhaltemulde und Ansaat wie in M 1
Die nachfolgenden Schnitte A-A’ und B-B’ verdeutlichen das Prinzip der Mulden und der Bachaufwei-
tung des Enzbaches.
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Schnitt A-A’: Prinzipschnitt Entwasserungsmulden und verlangsamte Ableitung in den Enzbach

Schnitt B-B': Prinzipschnitt Bachaufweitung

V. Eingriffsregelung
Erhebliche Eingriffe, die nicht vermieden werden kénnen, sind fir die Schutzgiter Boden, Wasser und

Landschaftsbild zu erwarten. Nachfolgende Bilanzierung stellt die Eingriffswirkungen den Vermei-
dungs-, Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen gegentiber.
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Bestand Eingriffswirkungen Vermeidung, Bilanz, verbleibende Eingriffe
Schutzgut Bedeutung | erheblich Kompensation
Boden:
Filter/Puffer sehr hoch X Verlust der Bodenfunktionen Vermeidung: wasserdurchlassige | Eingriff minimiert durch Verbesse-
. : . durch Versiegelung: 1.460 m2 Befestigung der Hofflachen rung der Bodenfunktionen in den
landwirtschaftliche mittel X

Eignung

Teilverlust durch Befestigung der
Hofflachen: 1.040 m2

Verlust durch Abgrabungen

Stoffeintrage durch verunreinigtes
Regenwasser oder durch Treib-
stoffe, Schmiermittel.

Ausgleich: Aufwertung der Bo-
denfunktionen in M1 bis M3:
Umwandlung Acker in Griinland:
785 m2

Extensivierung Griinland: 500 m2
Renaturierung Enzbach auf bishe-
riger landwirtsch. Flache: 285 m2)

ErsatzmaRnahme: Renaturierung
des Enzbaches, 65 Ifm, ca.
470 m2

Vermeidung: Begrenzung der
Abgrabungen, fachgerechte,
getrennte Lagerung von Boden-
aushub und Wiedereinbau

Ausgleich durch MaBnahmen M1-
M3

Vermeidung: Ausschluss von
Anlagen zum Betanken und
Ausschluss der Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe, Verbot von
unbeschichteten Metallen zur
Dacheindeckung

MaRBnahmenflachen M1-M3,
insgesamt 1.570 m=2.

verbleibender Ausgleichsbedarf
Boden: wird funktionsiibergrei-
fend ersetzt durch Renaturierung
des Enzbaches
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Bestand Eingriffswirkungen Vermeidung, Bilanz, verbleibende Eingriffe
Schutzgut Bedeutung | erheblich Kompensation
Ausgleich gering - -
im Wasserhaushalt
Biotopentwicklungs- | gering - -
potenzial
Wasser:
Grundwasser hohe Emp- X bei Abgrabungen verringerte Vermeidung: Erhaltung der -
findlichkeit Machtigkeit der Grundwasser- grundwasserschiitzenden Boden-
Uberdeckung und dadurch Gefahr | Uberdeckung durch Hohenfestset-
der Grundwasserverschmutzung, | zungen im Bebauungsplan, Aus-
vor allem in der Bauphase schluss von Untergeschossen
Stoffeintrage Vermeidung: Ausschluss von -
Anlagen zum Betanken und
Ausschluss der Lagerung wasser-
gefahrdender Stoffe, Verbot von
unbeschichteten Metallen zur
Dacheindeckung
Grundwas- - - -
serneubil-
dung gering
Gewasser mittlere X keine negativen Eingriffswirkun- Ausgleich: Aufwertung des Enz- Verbesserungen der Lebensraum-
Bedeutung gen bachs durch Aufweitung und funktion und der Gewasserdyna-
und Empfind- Bepflanzung/Ansaat im Abschnitt | mik; Ersatz fir verbleibende
lichkeit des Planungsgebiets: ca. 65 Ifm, Eingriffe in Schutzgut Boden

ca. 470 m2
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Bestand Eingriffswirkungen Vermeidung, Bilanz, verbleibende Eingriffe
Schutzgut Bedeutung | erheblich Kompensation
Landschaftswasser- hohe Emp- X Erhéhung und Beschleunigung Vermeidung: Wasserdurchlassige | -
haushalt findlichkeit des Regenwasserabflusses, Befestigung der Hofflache
aufgrund Uberlastung des Yorfluters Enz- Ausgleich: Riickhaltung von
geringer bach bzw. der weiter bachab- L
. B ] 3 Regenwasser in Riickhaltemulden
abflussdamp- warts liegenden Durchlasse .
fender Wi und verzégerte Abgabe an den
ken erwir Enzbach. Riickhaltevolumen ca.
ung 100 m2
Klima/Luft hohe Eig- - - -
nung, gerin-
ge Flachen-
groRe, keine
Zuordnung
zur Siedlung
Pflanzen, Tiere gering bis - Verlust von Offenlandflachen, Aufwertung durch Enzbachrenatu- | -
mittel Stérung der nordlich und westlich | rierung und Einbindung nach
angrenzenden freien Landschaft, Norden durch Gehélzpflanzungen
Stérung der 6stlich am Spielberg- | Vermeidung: Beschrankung der
hang gelegenen Habitate. Nutzungsintensitat des Schup-
pengebietes
biologische Viel- gering - - - -

falt
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Bestand Eingriffswirkungen Vermeidung, Bilanz, verbleibende Eingriffe
Schutzgut Bedeutung | erheblich Kompensation
Landschaftsbild hoch X Beeintrachtigung der Blickbezie- Vermeidung: Nutzung des nach -

hungen und damit des Land-
schaftserlebens im Enzbachtal
und an den Schénbuchstdhangen

Die Eingriffe in die Schutzguter Landschaftsbild und Wasser werden mini-
miert und ausgeglichen. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden
minimiert, kdnnen aber nicht vollstandig ausgeglichen werden. Durch die
Renaturierung des Enzbaches wird der verbleibende Eingriff jedoch funkti-
onsubergreifend kompensiert (ErsatzmaRnahme).

Es verbleiben somit keine Beeintrachtigungen durch die Umsetzung des

Schuppengebiets.

Norden und Osten ansteigenden
Geléndes, um die Schuppen
etwas in das Gelande einzusen-
ken, landschaftsgerechte Gestal-
tung der Fassaden mit séagerauer
Holzverschalung, Vorgabe ge-
deckter rot-brauner Farbtdne fur
die Dacher, Photovoltaikanlagen
nur zusammenhangend und ohne
farblich abgesetzte Rahmen,
Festsetzungen zu Geb&udehdhe,
Dachneigung. ErschlieRung vom
inneren Hof aus, dadurch eher
ruhiges Erscheinungsbild in der
Landschaft.

Ausgleich: Eingrinung nach
Norden und Westen.
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V1. Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen und Abwassern

Das Schuppengebiet dient ausschlielich dem Abstellen landwirtschaftliche Geréte. Abfélle und Abwaés-
ser entstehen hierbei nicht. Rdume zum dauerhaften Aufenthalt sind ausgeschlossen. Schéadliche
Emissionen sind aus dieser Nutzung nicht zu erwarten.

VI1I. Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente
Nutzung von Energie

Die Schuppen dienen nur der Unterbringung landwirtschaftlicher Gerate und muissen nicht beheizt
werden. Die Stromversorgung ist zulassig, ebenso die Nutzung der Schuppendacher fir Photovoltaik-
anlagen fir den Eigenbedarf und zur Einspeisung in das Stromnetz.

VI1IIl. Alternativen, Nullvariante

Fir den Stadtebaulichen Rahmenplan Unterjesingen, der 2004 beschlossen wurde, sind bereits ver-
schiedene Standorte fir ein landwirtschaftliches Schuppengebiet in Unterjesingen untersucht worden.
Dabei wurden empfindliche Landschaftsteile aus der Uberplanung ausgenommen, wie steile Hangla-
gen, Weinberghénge und grundwassernahe Bereiche, wie z. B. in den Mihlwiesen. Die nun fur die
Schuppengebietsausweisung vorgesehene Flache wurde zusammen mit dem Landratsamt Tubingen
ausgewahlt, weil mit deren Lage noérdlich der B 28 eine sinnvolle Zuordnung zum Landschaftsraum mit
den Obstwiesen, Wiesen und Weinbergen gegeben ist. Sie ist aus Sicht der Verwaltung auch die
landschaftsvertraglichste Variante. Das Gebiet liegt am dstlichen Rand des Enzbachtales am Ful? des
Spielbergs. Dort ist bereits eine Bebauung mit einem landwirtschaftlichen Wirtschaftsgebaude und
einem landwirtschaftlichen Schuppen vorhanden. Dementsprechend hat das Landratsamt im Verfah-
ren zum Rahmenplan Unterjesingen das Schuppengebiet trotz seiner Lage im Landschaftsschutzgebiet
als unproblematisch eingestuft und einer Ausweisung an dieser Stelle zugestimmt. Die Teilaufhebung
des Landschaftsschutzgebietes fur diesen Bereich ist mittlerweile eingeleitet worden. Im Verfahren zur
Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im Dezember 2011 eine erneute Priifung der mdglichen
Standortvariante Muhlwiesen angeregt, weil dort bereits einige landwirtschaftliche Schuppen stehen
und somit eine Vorbelastung festzustellen ist. In Ubereinstimmung mit dem Ortschaftsrat Unterjesin-
gen halt die Verwaltung jedoch am Standort im Enzbach fest. Griinde hierfir sind die gute Zuordnung
zum betroffenen Landschaftsraum nérdlich von Unterjesingen, die gegebene Verfugbarkeit der
Grundstuicke dort und das schon weit fortgeschrittene Verfahren.

Im Verlauf des Verfahrens wurden auRerdem verschiedene Anordnungsvarianten fiir die Schuppen im
Gebiet geprift. Die nun vorliegende Planung bericksichtigt die sensible Lage am Ortsrand durch die
Einbettung der Schuppen in das Gelande am besten und hat gleichzeitig eine eher geringe Flachen-
versiegelung durch die gemeinsame HoferschlieRung.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung fehlt fur die nichtprivilegierten Landwirte die Mdglichkeit, ihre
Geréatschaften gut unterzustellen. Dies kénnte den Trend, dass immer mehr Flachen in der Landschaft
nicht mehr bewirtschaftet werden und brach fallen, beschleunigen.
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IX. Weitere Angaben zur Umweltprifung

1. Monitoring

Es werden folgende MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bauleitplans auf die Umwelt durchgefihrt:

was wer wie wann
Nutzung des Schup- Stadtverwal- | Kontrolle der Pachtvertrage 1 Jahr und 10 Jahre
pengebiets tung hinsichtlich der Berechtigung der | nach Herstellung
Tdbingen Pachter (FAB Liegenschaften,

LRA - Landwirtschaft)

Kontrolle der bestimmungsge-

maRen Schuppennutzung (FAB

Liegenschaften mit Hilfe An-

sprechpartner vor Ort)

Kontrolle der Hofflachen hin-

sichtlich Versiegelungsgrad,

unerlaubte Lagerung und mogl.

Stoffeintrage (FAB Stadtpla-

nung)
Umsetzung der Begril- | Stadtverwal- | Ortsbegehung 1 Jahr
nungs- und Aus- tung nach Herstellung
gleichsmanahmen Tubingen
Funktionsfahigkeit der | Stadtverwal- | Ortsbegehung 1 Jahr und 10 Jahre
Retentionsmulden tung nach Herstellung

Tubingen

2. Angewandte Methoden und Schwierigkeiten

Der Bestand des Schutzguts Arten- und Biotope wurde im Sinne einer Biotoptypen- und Nutzungskar-
tierung erhoben, erganzt durch die Gutachten zur Dicken Trespe, zur Natura-2000-Vertraglichkeit und
zu moglichen artenschutzrechtlichen Konflikten (ENGELHARDT 2011; KRAMER 2012). Zur Untersu-
chung der Versickerungsfahigkeit des Bodens wurden Bodenschirfe vorgenommen (GERWECK 2012).
Da keine Versickerung moglich ist, wurde mittels eines hydrologischen Gutachtens die erforderliche
GroRe der Retentionsmulden abgeschéatzt (HEBERLE 2012). Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung

der Angaben, fehlende Kenntnisse oder technische Liicken bestehen nicht.
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X. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Das Planungsgebiet ist bislang eine landwirtschaftlich genutzte Flache von ca. 0,49 ha GroRe. Land-
schaftlich liegt das Gebiet in sensibler Lage am Rand des ausgehenden Enzbachtales.

Das Gebiet liegt komplett innerhalb des Landschaftsschutzgebietes Schonbuch. Eine Teilaufhebung fir
diesen Bereich wurde daher am 13.08.2012 eingeleitet und wird bis zum Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens abgeschlossen sein. Die beiden nordlichen Flurstiicke Flst. Nr. 4396 und 4395 liegen
innerhalb des Vogelschutzgebietes 7420-441 ,,Schonbuch®. Das Vogelschutzgebiet grenzt aullerdem
westlich und 6stlich direkt an. Das FFH-Gebiet 7420-341 ,Schénbuch* grenzt dstlich an. Es wurde eine
Natura 2000 Vorpriifung durchgefiihrt mit dem Ergebnis, dass durch die Planung weder Vorkommen
gemeldeter Arten des Vogelschutzgebiets “Schénbuch” noch gemeldeter Arten des FFH-Gebiets
“Schonbuch” bertihrt werden. Beeintrachtigungen der Ziele der beiden Natura 2000-Gebiete kénnen
daher im Rahmen der Vorprifung ausgeschlossen werden. Eine Natura 2000-Vertraglichkeitspriifung
ist aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich. Feldhecken (bes. geschitzte Biotope nach §32
NatSchG), die 6stlich jenseits des landwirtschaftlichen Weges angrenzen, werden durch die Planungen
nicht tangiert.

Eine artenschutzrechtliche Vorprifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine artenschutzrechtlichen
Verbote geméal § 44 Absatz 1 berthrt werden. Zuséatzlich wurde ein eventuelles Vorkommen von
Bromus grossus (Dicke Trespe) untersucht mit negativem Ergebnis.

Im Regionalplan liegt das Planungsgebiet im regionalen Grinzug (Z 3.1). Der Entwurf des Regional-
planes zeigt die beiden ndrdlichen Flurstiicke im regionalen Griinzug (Vorranggebiet), das sudliche
Flurstiick liegt danach im Vorbehaltsgebiet fiir regionale Griinziige. Der Regionalverband hat in seiner
Stellungnahme vom 15.02.2011 die Bedenken diesbezuglich zuriickgestellt.

Die Untersuchung der Auswirkungen auf die Schutzgiter des UVP-Gesetzes stellt erhebliche negative
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Wasser und Landschaftsbild fest. Die Beeintrachtigungen
werden durch zahlreiche MalBnahmen minimiert und kompensiert. Der Einbindung des Schuppenge-
biets in die Landschaft dienen folgende Vorgaben:

e Erschlieung der Schuppen nur vom inneren Hof aus,

e Festlegung von Erdgeschossful’bodenhdhen, dadurch teilweise topografische Einbettung in das
bestehende Gelande, gleichzeitig Erhaltung der grundwasserschiitzenden Bodenschicht,

e maximale Gebaudehohe von 7,5 m, Dachneigung 20-30°,

¢ landschaftsgerechte Gestaltung der Fassaden mit sédgerauer Holzverschalung, Vorgabe gedeck-
ter rot-brauner bis brauner Farbttne fir die Dacher, Photovoltaikanlagen nur zusammenhén-
gend und ohne farblich abgesetzte Rahmen,

e Eingrinung nach Norden und Westen.

Zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen werden folgende Festsetzungen getroffen:

e Begrenzung der maximal Uberbaubaren Flachen durch Grundflachenzahl (GRZ) 0,6 und Bau-
fenster, GRZ flr die wasserdurchléssig befestigten Hofflachen 1,0,

e Begrenzung der Versiegelung durch Festsetzung wasserdurchlassiger Belage fir die Hofflachen,

e Festsetzung von ErdgeschossfuRbodenhdhen und Ausschluss von Untergescholien,

¢ Rickhaltung von Regenwasser in Mulden,

e Eingrinungsmalinahmen.
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Dem Ausgleich und dem Ersatz von Eingriffen aber auch der Minimierung dienen die Malnahmen, die
in den Flachen M1-M3 festgelegt werden:

Schuppengebiet Unterjesingen - Umweltbericht, Stand 13.08.2012

e M 1: Anlage von Rickhaltemulden, Verbesserung der Gewasserstruktur durch Enzbachaufwei-
tung, mit abgeflachtem Profil, Ansaat und Gehdlzpflanzungen. Ubrige Flache mit extensiver
Wiese / Hochstaudenflur.

e M2: Eingriinung nach Norden durch 5 Hochstamm-Obstbaume. Empfohlen wird die Verwen-
dung alter Obstsorten. Ansaat und extensive Pflege der darunter liegenden Flachen.

e M3: Anlage einer Riickhaltemulde und Ansaat wie in M 1.

Bilanz: Die Eingriffe in die Schutzgiter Landschaftsbild und Wasser werden minimiert und ausgegli-
chen. Die Eingriffe in das Schutzgut Boden werden minimiert, kénnen aber nicht vollstandig ausgegli-
chen werden. Durch die Renaturierung des Enzbaches wird der verbleibende Eingriff jedoch funkti-
onsiuibergreifend kompensiert (ErsatzmaRhahme). Es verbleiben somit keine Beeintrachtigungen durch
die Umsetzung des Schuppengebiets.

Alternativen: Fur den Stadtebaulichen Rahmenplan Unterjesingen (2004) wurden bereits verschiedene
Standorte fur ein landwirtschaftliches Schuppengebiet in Unterjesingen untersucht. Die nun vorgese-
hene Lage am Rande des ausgehenden Enzbachtales ist aus Sicht der Verwaltung auch die land-
schaftsvertraglichste Variante. Im Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde im
Dezember 2011 eine erneute Prifung der méglichen Standortvariante Muhlwiesen angeregt, weil dort
bereits einige landwirtschaftliche Schuppen stehen und somit eine Vorbelastung festzustellen ist.
Aufgrund der guten Zuordnung des Standorts im unteren Enzbachtal zum betroffenen Landschafts-
raum nérdlich von Unterjesingen sowie wegen der gegebenen Grundstticksverfuigbarkeit wird dennoch
am Standort am Enzbach festgehalten.

Als MonitoringmaRnahmen sind im Zeitraum von einem bis zehn Jahre nach der Herstellung des
Schuppengebiets Kontrollen vorgesehen um Fehlnutzungen zu vermeiden und um die Verwendung
wasserdurchlassiger Belage, die Umsetzung der Begriinungs- und Ausgleichsmalinahmen und die
Funktionsfahigkeit der Retentionsmulden zu verifizieren.
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XI.

Quellen, vorliegende Gutachten

Buro fur angewandte Geowissenschaften, Dr. H. Gerweck, S. Potthoff (2012): Geplante Versi-
ckerung des Niederschlagswassers im geplanten Schuppengebiet in Tlbingen-Unterjesingen —
generelle Beurteilung der Versickerungsmdglichkeiten, Gutachten im Auftrag der Universitéats-
stadt Tubingen, Tubingen, unveroff.

Engelhardt, M. (2011): Uberpriifung des geplanten Schuppengebietes in Tiibingen-
Unterjesingen auf Vorkommen der Dicken Trespe, Gutachten im Auftrag der Universitatsstadt
Tubingen, Tubingen, unveroff.

Flachennutzungsplan (2006): FNP fur den Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tlbingen, Stand
100. Anderung, 2006

Gerweck (2012) = Biro fur angewandte Geowissenschaften, Dr. H. Gerweck, S. Potthoff (2012)
Heberle, M. (2012): Gutachten zur Oberflachenentwasserung im Schuppengebiet Unterjesingen,
Gutachten im Auftrag der Universitatsstadt Tubingen, Rottenburg, unveroff.

Kramer, M. (2012): Bebauungsplan Schuppengebiet Unterjesingen, Natura 2000 und arten-
schutzrechtliche Vorprifung, Gutachten im Auftrag der Universitatsstadt TUbingen, Tubingen,
unveroff.

Landschaftsplan (1997): Landschaftsplan fir den Nachbarschaftsverband Reutlingen-Tubingen,
einschl. Anderungen nach Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belang und der Verbandsgemein-
den, gem. Beschluss vom 17.9.1998.

LGRB (2006) = Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und Bergbau:
Aufbereitung und Auswertung der Bodenschatzungsdaten auf Basis des ALK und ALB, Stand:
Februar 2006

MELUF (1981) = Ministerium fur Erndhrung, Landwirtschaft, Umwelt und Forsten Baden-
Wirttemberg (Hrsg.) (1981): Freirdume in Stadtlandschaften Reutlingen-Tibingen, 0.0.

pro plan (1997): Landschaftsplan - Teilbereich TUbingen, Stuttgart.

Regionalverband Neckar-Alb (1993): Regionalplan fir die Region Neckar-Alb, zuletzt gedndert
1995

Regionalverband Neckar-Alb (2010): Entwurf des Regionalplanes 2010 fir die Region Neckar-
Alb.

Umweltministerium Baden-Wurttemberg [Hrsg.] (1995): Bewertung von Béden nach ihrer
Leistungsfahigkeit (Reihe: Luft, Boden, Abfall, Heft 31, 34 S.) Stuttgart.

Universitatsstadt Tubingen (2004): Stadtebaulicher Rahmenplan Unterjesingen (Bausteine zur
Stadtentwicklung, 17), Tubingen.

22



Zeichenerklarung

3333333

f “f ///////
43t Nl S s s S X S S AN SN S N\ N/ AN Vogelschutz
4 "Schdnbuch"

333333
X

Landschafts- /
schutzgebiet
Schoénbuch

eeeeee
353.14 "Schénbuch"
X X ~ S S £ XL&k X X

Landschaftsschutzgebiet "Schénbuch"
3333333

5555555

333333
X 32122 H6he Geldndepunkt

555555

354.86 B A [ Checken X X" X X X | = des Bebauungsplans

%

%

QRS

Schénbuch und
Vogelschutzgebiet

Umweltbericht zum Bebauungsplan

chuppengebi rjesingen - Plan 1
Nutzungs-und Strukturkartierung




- S
&< 7 JseR M1

Rlckhaltemulden in der erforderlichen GroBe

// /7;/7 // anlegen, Ansaat mit krduterreicher Wiesenmischung,
/f 7 /7 angepasst an die verschiedenen Feuchteverhdltnisse,
w// A /; extensive Pflege (2-3 malige Mahd pro Jahr und
W/ /// Verzicht auf Diinger)

/I/ /35#05 Aufweitung des Enzbaches zur Verbesserung der
Gewasserstruktur, Abflachen der Béschungen (1:3),
Ansaat oder/und Initialpflanzungen

\ Pflanzung dreier gebietsheimischer und

3535 o/ standortgerechter Laubbdume mit einem

7776‘ 2 '501 Stammumfang von mindestens 14/16 cm bzw.

/ 250-300 cm Hohe, dauerhafte Erhaltung.
Arten z. B. Schwarz-Erle (Alnus glutinosa), Faulbaum
(Frangula alnus), Gewdhnliche Esche (Fraxinus
excelsior), Gewohnliche Traubenkirsche (Prunus
padus), Silber-Weide (Salix alba), Purpurweide (Salix
purpurea), Fahlweide (Salix rubens).

77702) 418 // / \
8 ////353.15
T \
// // 35332 K310 \
B 355,67 \

><353.75

///
‘ ///33529.35

~ 51,
/ //351.75

1/ /352.98 B0
/]

///{/1352.98
y //// 4 35314

32.;.:30
Q X

jﬁ 1 3 /’58352.50\
)
N // 352.9& 5

/ 4390
/

A
@
9
g
A
X
$

M3

Rickhaltemulde in der
erforderlichen GroBe anlegen
Ansaat mit krauterreicher
Wiesenmischung, angepasst an die
verschiedenen
Feuchteverhaltnisse, extensive
Pflege (2-3 malige Mahd pro Jahr
und Verzicht auf Diinger)

Am Enzbach

X
)

X ¢
\(g%q//
~

\\\

% h
5\79 D
% 4298
\
.
qgg%
/
/
/
/ Splelberg
359,24, % #69.37 ¢ //
o359.51 /
/
/
/
/
/
M2

Ansaat mit krauterreicher Wiesenmischung,
extensive Pflege (2-3 malige Mahd pro Jahr und
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Anlage 5

Verfahrens- und Dateniibersicht

Bebauungsplan Gemarkung
Tibingen
~Schuppengebiet Unterjesingen™ Stadtgebiet / Stadtteil
Unterjesingen
Baugebiet: Sondergebiet Schuppenanlage GebietsgroBe: 0,49 ha
Baugrundstiicke: | Wohneinheiten: Gewerbeeinheiten: Baudichte in E / ha
fir ca. 5 Schup- - - -
pen
Sonstige Nutzung: - Brutto: - | Netto: -
Ubereinstimmung mit FNP:
O ja nein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB wurde
eingeleitet

Anlass der Planung

Die Landschaft um Unterjesingen ist gekennzeichnet von extensiv genutzten Wiesen, Obstwiesen
und Weinbergen, die hauptsachlich von Einwohnern/-innen als Freizeitbetatigung bewirtschaftet
werden. Diese sogenannten ,nicht privilegierten Landwirte™ diirfen planungsrechtlich nur in Einzelfal-
len im AuBenbereich Schuppen errichten und haben deshalb oftmals Schwierigkeiten, die fiir die Be-
wirtschaftung erforderlichen Geratschaften zu verwahren. Hinzu kommt, dass nicht privilegierte
Landwirten haufig kleinere Schuppen nachfragen. Privilegierte Landwirte wie z. B. Nebenerwerbs-
landwirte kénnen planungsrechtlich im AuBenbereich Schuppen errichten. Stadtebaulich und land-
schaftsplanerisch sollen die Schuppen méglichst gebiindelt und nicht verstreut in der Landschaft er-
richtet werden.

Ziele und Zwecke der Planung:

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Nebenerwerbslandwirten sowie nicht privilegierten Landwirten den
gemeinsamen Bau von Schuppen zur Unterbringung landwirtschaftlicher Gerate zu erméglichen.
Durch den Bebauungsplan sollen die Schuppen geordnet, geblindelt und landschaftsvertraglich ges-
taltet und eingebunden werden.

Verfahren: Zeitraum/Zeitpunkt
Aufstellungsbeschluss 07.02.2011

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit durch Planauslage 14.02.2011 - 25.02.2011
Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange | 08.02.2011 — 25.02.2011
Vorlaufiger Umweltbericht 09.02.2010/08.02.2011

Auslegungsbeschluss

Offentliche Auslegung

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung und griinordne-
rischer Beitrag

Behandlung der Anregungen

Satzungsbeschluss

IN-KRAFT-TRETEN

Vorlage 342/2012




