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1
ERFORDERNIS DER PLANAUESTELLUNG

Auf Grund der hohen Nachfrage bzw. des aktuell bestehenden dringlichen Bedarfs von Unter-
nehmen nach zusammenhéngenden gewerblichen Bauflachen in Jungingen, ist es zwingend
erforderlich, den bereits bestehende Gewerbeschwerpunkt in der nérdlichen Ortslage bzw. An
der Sagmuhle weiter zu entwickeln bzw. entsprechende Flachen fir ein gemeindeeigenes Ge-
werbegebiet bereitzustellen und planerisch zu definieren.

Dies umso mehr, da sowohl fir ein bereits unmittelbar sidlich des Planungsgebiets ansassi-
ges Unternehmen, als auch weitere ortsansassige Betriebe die Notwendig der Erweiterung
besteht und die Gemeinde Jungingen dartber hinaus momentan Uber keine Neubauflachen
zur gewerblichen Entwicklung innerhalb ihrer Gemarkungsgrenzen mehr verfigt.

Vor diesem Hintergrund hat der Gemeinderat der Gemeinde Jungingen den Aufstellungsbe-
schluss fir die Entwicklung bzw. gewerbliche Erweiterung "Im GrieRR" gefasst, die der zeitna-
hen Bedarfsdeckung an entsprechenden Flachen ansiedlungs- und erweiterungsbedurftiger
Unternehmen dienen soll.

Auf dieser Grundlage wurde die Planungsgruppe SSW, Ludwigsburg, beauftragt, fir den oben
genannten Ortsbereich konzeptionelle Lésungsansatze zu erarbeiten und unter Beriicksichti-
gung folgender inhaltlicher Schwerpunkte bzw. Arbeitsschritte weiter zu entwickeln:

Erfassung und Aufarbeitung samtlicher relevanter stadtebaulicher und planerischer Rand-
und Rahmenbedingungen und Potenziale.

— Formulierung kinftiger Planungsziele und perspektivischer Entwicklungsszenarien fur den
definierten Ortsbereich.

— Erarbeitung eines konzeptionellen Entwurfsansatzes in konsequenter Weiterentwicklung
der bestehenden Strukturen, unter besonderer Berlcksichtigung der unmittelbar angren-
zenden naturrdumlichen Situation.

— Planerische Uberprufung der Integrationsfahigkeit des notwendigen Erweiterungsbedarfs
in das bereits vorhandene Verkehrs- bzw. ErschlieBungssystem.

— Abstimmung dieser Planungsanséatze mit den politischen Gremien, der Offentlichkeit, den
Behdrden bzw. relevanten Tragern offentlicher Belange und der Stadtverwaltung.

— Umsetzung des konsensfahigen Gesamtkonzepts in die konkrete rechtsverbindliche Fas-
sung eines Bebauungsplans "Im Griel3".

2
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Die Gemeinde Jungingen mit seinen ca. 1.350 Einwohnern befindet sich ca. 6 km suddstlich
der Stadt Hechingen und ca. 6 km nordwestlich der Stadt Burladingen und ist Bestandteil des
Zollernalbkreises, welcher in die Region Neckar-Alb eingebunden ist.

Jungingen liegt auf ca. 600 m 4. NHN im hier zu einem kleinen Kessel geweiteten Tal der Star-
zel, die nach Nordwesten zum Neckar hin entwéassert. Das Killerteil, das der Fluss als Steiltal
in die Schwéabische Alb gegraben hat, ist benannt nach der fluRaufwarts bzw. stdlich von Jun-
gingen gelegenen Gemeinde Killer. In ca. 1,5 km Entfernung ragt im Nordosten der Ortslage
von Jungingen tber den Hangwald der Kohlberg auf (ca. 850 m 4. NHN), ein kleiner Sporn der
waldfreien Albhochflache rechts des Tales, linksseitig lauft im Stden des Ortes die Schwébi-
sche Alb im gréReren und ganzlich bewaldeten Himberg aus (ca. 855 m . NHN).
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Die Uberregionale Verkehrsanbindung ist durch den unmittelbaren Verlauf der Bundesstral3e
B 32 durch die Ortslage von Jungingen und Verkntpfung dieses Verkehrselements mit B 27
bei Hechingen gewahrleistet.

Zudem ist Jungingen unmittelbar an das Schienennetz bzw. die Bahnlinie entlang der Achse
Gammertingen — Burladingen — Hechingen — Haigerloch — Horb angebunden.

Jungingen ist darliber hinaus Bestandteil der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft (VVG)
mit der Stadt Hechingen und der Gemeinde Rangendingen.

Der Planungsgebiet selbst befindet sich im nérdlichen Abschluss der Ortslage von Jungingen
zwischen der B 32 im Osten und dem Flussverlauf der Starzel im Westen.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Im GrieR" wird dabei durch nachfol-
gende Abgrenzung definiert:

— Im Norden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1690, freien Grenzverlauf im Be-
reich der Flurstliicke Nr. 1684, Nr. 1685, Nr. 1686, Nr. 1687, Nr. 1689, Nr. 16,90, die sudli-
chen Grenzen der Flurstiicke Nr. 1682. Nr. 1683, Nr. 2231 und durch freien Grenzverlauf
im bereich des Flurstiicks Nr. 3451/1 (Weg).

— Im Osten durch die westliche Begrenzung der Verkehrsgrinflache der B 32 bzw. dstliche
Grenze des Flurstiicks Nr. 3451/1 (Weg).

— Im Siden durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 3451/1 (Weg), die nord-
liche Grenze des Flurstiicks Nr. 1711/8, die nordliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1711/7
(Wendehammer An der Sagmduhle), die Ostliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1711/5, die
ndrdliche und westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1711/6 (Weg, Riuckhaltemulde) und die
westliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1711/2.

— Im Westen durch die ostlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 1760 und Nr. 1761 sowie durch
freien Grenzverlauf im Bereich der Flurstiicke Nr. 1691und Nr. 1752.

Abb. 1: Top. Karte 1:10000 Baden-Wirttemberg (2013), Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung BW, Bundesamt fiir Kartographie und Geodasie 2011 (Ausschnitt 0. M.)
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2.2
Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der ortlichen Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplanes "Im Grie3" und der ortlichen Bauvorschriften “Im
Griel3" umfasst in seinem raumlichen Geltungsbereich eine Flache von ca. 6,02 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, ¢ffentliche
Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet folgende
Grundstucke / Flursticksnummern:

1684 (teilweise), 1685 (teilweise), 1686 (teilweise), 1687 (teilweise), 1689 (teilweise), 1690
(teilweise), 1691 (teilweise), 1692, 1693, 1695, 1696, 1697, 1698, 1699, 1700, 1701/1, 1701/2,
1702, 1703, 1705, 1706, 1707, 1708, 1709, 1710, 1711/6 (Rickhaltemulde, teilweise),
1711/10, 1713, 1728, 1740, 1744, 1745, 1746, 1747, 1748, 1749, 1750, 1752 (teilweise), 1761
(teilweise), 2216, 2217, 2218, 2219, 2220, 2221, 2222, 2223, 2224, 2225, 2226, 2226/1, 2227,
2228, 2229, 2230/1, 2230/2, 3451/1 (Weg, teilweise).

Abb. 2:  Aktuelles Liegenschaftskataster der Gemeinde Jungingen (Ausschnitt 0. M.)

3
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1
Regionalplan
Gemal dem vorliegenden Regionalplan Neckar-Alb gehort die Gemeinde Jungingen zum Ver-

dichtungsbereich im landlichen Raum (Plansatz 2.1.3.1). Verdichtungsbereiche im landlichen
Raum haben dabei nachfolgende regionalplanerische Aufgaben zu erfillen:

— Der Verdichtungsbereich im landlichen Raum ist als Wirtschaftsschwerpunkt zu festigen
und weiterzuentwickeln.
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— Es sind geeignete Standortangebote fir Gewerbe (z. B. Erweiterungsflachen grol3er orts-
ansassiger Unternehmen wie bspw. der RIDI GmbH) und zur Ausweitung des Dienstleis-
tungsbereichs, auch im Zuge mdglicher Behordenverlagerungen aus Verdichtungsraumen,
bereitzuhalten.

— Die Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote sind zu sichern und bedarfsgerecht
auszubauen.

Die regionale Entwicklungsachse (Gammertingen —) Burladingen — Hechingen — Rangendin-
gen — Haigerloch (— Horb am Neckar) tber Jungingen und Hirrlingen ist dartiber hinaus eine
fur den Leistungsaustausch wichtige Ost-West — Verbindung mit Anbindung an die Autobahn
A 81. Es besteht eine Bahnlinie entlang dieser Achse: Gammertingen — Burladingen — Hechin-
gen — Haigerloch — Horb. An dieser Achse wird festgehalten, auch wenn eine Weiterfihrung
in der Nachbarregion nicht vorgesehen wurde.

Die vorliegende Raumnutzungskarte des Regionalplans 2013 des Regionalverbands Neckar-
Alb weist die relevante Entwicklungsflache als regionalen Griinzug (VBG = Vorbehaltsgebiet),
als Gebiet fur Erholung (VBG) sowie als Gebiet fiir Bodenerhaltung (VBG) aus.

Dartuber hinaus Uberlagert das Planungsgebiet im Stidosten abschnittsweise die bereits als
geplante Siedlungsflache Industrie und Gewerbe (N = Nachrichtliche Ubernahme) ausgewie-
sene Flache des zwischenzeitlich bestehenden "Gewerbegebiets II" sowie im Stdwesten eine
geplante StralRe fur den Uberregionalen Verkehr (N), die im Sinne der Verlagerung der B 32
aus der Ortslage von Jungingen vorgesehen war.

Zwischenzeitlich wird diese verkehrliche Manahme im Zuge der aktuellen Landes-Verkehrs-
wegeplanung jedoch nicht weiterverfolgt, so dass davon ausgegangen werden kann, dass
diese im Zuge der Fortschreibung des Regionalplans Neckar-Alb nicht mehr enthalten sein
durfte. Im vorliegenden Flachennutzungsplan 2035 der Vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft (VVG) Hechingen — Jungingen — Rangendingen (Feststellungsbeschluss 2023) ist diese
Planungsabsicht bereits ebenfalls nicht mehr enthalten (siehe auch Pkt. 3.2).

Im Osten wird der Entwicklungsbereich von der B 32 begrenzt, die als Straf3e fur den Uberre-
gionalen Verkehr (N) eingetragen ist und auf Grund des oben bereits erorterten Sachverhalts
ihre verkehrlich-funktionale Funktion im Zuge der Ortsdurchfahrt von Jungingen beibehalten
wird und im Westen durch den ausgewiesenen regionalen Griinzug (VRG = Vorranggebiet).

Abb. 3: Regionalplan Neckar-Alb 2013, Raumnutzungskarte (Ausschnitt 0. M.)
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3.2
Flachennutzungsplan

Der aktuell vorliegende bzw. genehmigte Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungs-
gemeinschaft (VVG) Hechingen — Jungingen — Rangendingen trifft fir das Planungsgebiet "Im
Griel3" die priméare Ausweisung als geplante gewerbliche Bauflache "Jung-01, nordlich An der
Sagmiuhle" (ca. 5,34 ha).

Die im Bebauungsplan "Im Griel3" definierte Gebietskulisse bewegt sich dabei in Ihrer raumli-
chen Auspragung annahernd vollumfanglich innerhalb dieser dargestellten geplanten gewerb-
lichen Bauflache. Da ca. 0,35 ha des geplanten Geltungsbereichsumfangs von ca. 6,02 ha auf
Grund der erforderlichen planungsrechtlichen Uberlagerung mit dem benachbarten "Gewer-
begebiet II" bereits als bestehende gewerbliche Bauflache dargestellt ist, ergibt sich eine ef-
fektive flachennutzungsplanrelevante bauliche Neuausweisung von ca. 5,67 ha.

Insbesondere vor diesem Hintergrund kann der Bebauungsplan "Im Grie3" als aus dem vor-
liegenden Flachennutzungsplan entwickelt eingestuft werden.

Auf Grund des Bedarfs der Bioenergie Killertal GmbH (BEK) an zusatzlicher Lagerflache
wurde das geplante Gebiet lediglich im Bereich seines siudwestlichen Abschlusses um einen
raumlich begrenzten, als Flache fiur die Landwirtschaft dargestellten Abschnitt erweitert. Im
Norden wurde der Geltungsbereich im Sinne eines gewerblich sinnvoll bebaubaren und ver-
marktbaren Flachenlayouts zuriickgenommen.

Im noérdlichen Gebietsabschnitt Uberlagert die Gewerbeausweisung das eingetragene Land-
schaftsschutzgebiet "Oberes Starzeltal und Zollerberg" (Schutzgebiets-Nr. 4.17.048). Da
diese Themenstellung bzw. dieser Zielkonflikt im Rahmen des aktuell abgeschlossen Verfah-
rens zur Flachennutzungsplanung 2035 keine inhaltliche Behandlung erfahren hat, wurde zur
Klarung im Vorfeld des konkreten Bebauungsplan-Verfahrens "Im GrielR" eine entsprechende
Anfrage an das Landratsamt Zollernalbkreis gestellt.

Mit Stellungnahme vom 18.09.2023 hat das Landratsamt mitgeteilt, "dass die naturschutz-
rechtlichen Bedenken zurlickgestellt werden kdnnen, nachdem die betroffene Flache vor Ort
in Augenschein genommen wurde und die Raumordnung des Regierungspréasidiums Tubin-
gen und der Regionalverband Neckar-Alb keine Bedenken geaulRert haben. Eine Heraus-
nahme der Erweiterungsflache aus der Gebietsabgrenzung des Landschaftsschutzgebiets
oder eine Befreiung von den Schutzvorschriften kann ebenfalls in Aussicht gestellt werden.
Die Errichtung des Retentionsbeckens im Landschaftsschutzgebiet wiirde im Bebauungsplan-
verfahren einen nur geringen Eingriff bedeuten und kann ebenfalls in Aussicht gestellt werden.
Die flachenmafige Rucknahme des Landschaftsschutzgebiets oder eine Befreiung von den
Schutzgebietsvorschriften ist formlos zu beantragen und zu begriinden."

Sowohl aus Richtung Westen / Klaranlage, als auch von Suden / "Gewerbegebiet II“ Uberla-
gern Trassen der bestehenden 20 kV-Elektrofreileitung das Planungsgebiet "Im Griel3".

Nach Westen von der B 32 abgerickt verlauft die Leitung der Hauptwasserversorgung des
Zweckverbands Wasserversorgung Hohenzollern, die den Entwicklungsbereich in seinem 6st-
lichen Abschluss unterquert.

Mit einer Mindest-Entfernung ca. 40 m vom ndrdlichen Rand des Planungsgebiets ist im Be-
reich der vorhandenen Waldflachen die Umgrenzung von europdischen Schutzgebieten nach
Natura2000 in Form des Fauna-Flora-Habitat-Gebiets (FFH-Gebiet) "Reichenbach und Killer-
tal zwischen Hechingen und Burladingen" (Schutzgebiets-Nr. 7620311) und des Vogelschutz-
gebiets (SPA-Gebiet) "Slidwestalb und Oberes Donautal® (Schutzgebiets-Nr. 7820441) einge-
tragen.

Im unmittelbaren Verlauf der Starzel ist ein lineares besonders geschitztes Biotop nach
§ 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), § 32 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
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(NatSchG BW) und Waldbiotop nach § 32 Landeswaldgesetz (LWaldG) "Schlucht bei der Star-
zel S Schlatt" (Biotop-Nr. 276204175339) mit einem Mindestabstand von ca. 10 m zum Pla-
nungsgebiet festgesetzt.

Unmittelbar westlich der Starzel ist dem Planungsgebiet eine Flache fir Versorgungsanlagen
im Sinne der Klaranlage (KL) der Gemeinde Jungingen und einem Regenuberlaufbecken be-
nachbart.

Vom Plangebiet nach Norden abgeriickt ist zwischen dem Starzelverlauf und der B 32 die
Umgrenzung einer Gesamtanlage (Ensembles) bzw. Einzelanlage (unbewegliche Kulturdenk-
male), die dem Denkmalschutz unterliegt festgesetzt (Abstand ca. 100 m).

Ostlich der B 32 ist unmittelbar dem Ubergangsbereich "Gewerbegebiet I" / "Gewerbegebiet |1
bzw. dem Verkniipfungspunkt An der Sagmuhle mit der B 32 eine bestehende Wohnbauflache
ausgewiesen, (Jung-02, "nordlich Weilbachstrale", ca. 3,76 ha), die bislang jedoch noch nicht
in Anspruch genommen wurde bzw. vollstdndig unbebaut ist.

Abb. 4:  Vorliegender rechtskraftiger Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschatft
(VVG) Hechingen — Jungingen — Rangendingen (Ausschnitt 0. M.)

3.3
Hochwassergefahrenkarte / Uberschwemmungsqgebiete / Gewasserrandstreifen

In der aktuell vorliegenden Hochwassergefahrenkarte (HWGK) der Landesanstalt fur Umwelt
Baden-Wirttemberg ist die westlich des Planungsgebiets "Im Grie3" verlaufende Starzel als
HWGK Gewasserflache enthalten.

Die in diesem Zusammenhang zur Verfigung stehende konkretisierte Hochwassermanage-
ment-Abfrage weist fir den relevanten Verlauf der Starzel Hochwasserereignisse bzw. Uber-
flutungsflachen in Form von 10-jahrlichem Hochwasser (HQ10) bis zu einem Extrem-Hochwas-
ser (HQexwem) QUS.

Sowohl die ausgewiesenen, planungsrechtlich grundsatzlich relevanten Uberflutungsflachen
HQ10 bis HQ100 (100-jahrliches Hochwasser) als auch die Uberflutungsflache HQexrem der Star-
zel befinden sich dabei vollumfanglich auBerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des
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Bebauungsplans "Im Griel3".

Da der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Grie3" dartiber hinaus im Bereich
seiner nachstgelegenen nordwestlichen Begrenzung einen Abstand von mindestens 40 m
zum eingetragenen Wasserlauf der Starzel aufweist, kann davon ausgegangen werden, dass
auch ohne konkrete Kenntnis bzw. Vermessung der relevanten Boschungsoberkante, generell
keine Uberschneidung des Planungsgebiets mit dem gesetzlich vorliegenden Gewasserrand-
streifen im Zuge der Starzel vorliegen durfte.

L7 AT L] |
U Kuchenscke g ; T [ HQ-Extrem
n\ i / ‘ T
.‘Y 11/ N O\ ] | Uberflutungsflache HQ10
Uberflutungsflache HQ50

Uberflutungsflache HQ100

Uberflutungsflache HQ-Extrem

Abb. 5:  Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fur Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-
Wirttemberg (Stand 26.06.2023) bzw. Hochwasserrisikomanagement-Abfrage der Landesan-
stalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg (Ausschnitt 0. M.)

3.4
Angrenzende Bebauungspléne

Unmittelbar sudlich grenzt der Bebauungsplan "Gewerbegebiet II" (Satzungsbeschluss
22.10.208) an das Plangebiet "Im Grie3" an bzw. Uberschneidet den raumlichen Geltungsbe-
reich dieses Bebauungsplans in geringfligigem Umfang.

Der angrenzende bzw. zwischen dem Entwicklungsbereich "Im Grie" und An der Sdgmuhle
verortete Bebauungsplan weist dabei das Quartier ausschlie3lich als Gewerbegebiet geman
§ 8 BauNVO aus und ist vollstandig bebaut bzw. belegt.

Die Uberschneidung des geplanten Bebauungsplans "Im GrieR" mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan "Gewerbegebiet II" wird erforderlich, um einerseits dem entsprechenden erweite-
rungsbedirftigen Betrieb eine baulich-funktional sinnvolle Entwicklung in das geplante Gewer-
begebiet zu ermdglichen und andererseits die verkehrliche ErschlieBung bzw. die Anbindung
des Entwicklungsbereichs an das bestehende o6ffentliche Verkehrssystem zu gewahrleisten.

Mit Inkrafttreten des Bebauungsplanes "Griel3 I" und den értlichen Bauvorschriften "Im Grie3"
sind generell séamtliche bisherigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplans "Ge-
werbegebiet 11 innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Uberlagernden Bebauungs-
plans "Im Grie3" grundsétzlich aufgehoben.

Davon betroffen sind jedoch lediglich sehr begrenzte Uberschneidungsflachen mit der Fest-
setzung o6ffentliche StralRenverkehrsflachen und begleitende Gehweg- bzw. Verkehrsgrunfla-
chenflachen im momentanen Abschluss des ErschlieRungselements An der Sagmiuhle.
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Abb. 6: Angrenzende Bebauungsplane (Ausschnitt 0. M.)

3.5
Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan zur Entwicklung des Gewerbegebiets "Im Greil3" wird nach § 2 BauGB
aufgestellt und im ("Normal-") Verfahren gemaf § 3 und § 4 BauGB durchgefihrt.

Auf dieser Grundlage ist insbesondere fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz
6 Nummer 7 und 8 1a eine Umweltpriufung durchzufuhren, in der die voraussichtlichen erheb-
lichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden.

Die Gemeinde legt dazu fest, in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der
Belange fur die Abwégung erforderlich ist. Die Umweltprifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Er-
gebnis der Umweltprifung ist in der Abwagung zu bericksichtigen.

Die Verfahrensdaten bzw. der konkrete Verfahrensablauf zum Bebauungsplan "Im Grie3" ist
der Ubersicht "Verfahrensvermerke" im Planteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um gezielte konzeptionelle Aussagen flr die Weiterentwicklung des bestehenden Gewerbe-
schwerpunkts in der nordlichen Ortslage von Jungingen bzw. An der Sdgmdhle treffen zu kon-
nen, ist es insbesondere vor dem Hintergrund der bereits fortgeschrittenen Entwicklung der
angrenzenden gewerblichen Standorte in den letzten Jahren erforderlich, die unmittelbaren
stadtebaulich-funktionalen Rand- und Rahmenbedingungen zu erfassen und planerisch ein-
zuordnen.

Dabei darf jedoch nicht nur das eigentliche Planungsgebiet mit seinen unmittelbar angrenz-
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enden Randbereichen analysiert werden, sondern es muss — insbesondere vor dem Hinter-
grund einer nachhaltigen Integration des kiinftigen Quartiers in den vorhandenen gewerblichen
Nutzungsschwerpunkt und der unmittelbar angrenzenden Natur- und Landschaftssituation —
ein erweiterter Untersuchungsrum betrachtet werden.

Auf dieser Grundlage lasst sich nachfolgende Bestandsbeschreibung im Bereich der relevan-
ten Ortslage vornehmen.

Abb. 7:  Bestandssituation — Luftbild (Google Earth)

y.
Planungsggbiet in Richtung Norden Planungsgebiet in*Richtung Westen / Starzel

-

Fﬁanungsgebiéf ixn“Richtung Nordosten / B 32 Planungsgebiet in Richtung Stiden / An der Sagmuihle

Abb. 8: Bestandssituation — Ortsbilder (Planungsgruppe SSW GmbH, 23.06.2023)



Gemeinde Jungingen — B-Plan "Im GrieR3" Seite 13 von 28
BEGRUNDUNG 28.05.2024

4.1
Morphologische Voraussetzungen

Jungingen ist generell Bestandteil des Killertals, das vom Sidosten bzw. von Burladingen auf
der Albhochflache nach Hechingen im Nordwesten deutlich ablesbar abfallt. Beidseitig dieses
Talverlaufs steigen die teilweise bewaldeten Hange steil auf.

Das Planungsgebiet selbst weist demgegentiber einen vergleichsweise geringen und relativ
homogenen Topographieverlauf auf, der sich im Sinne einer geringfligigen Gelandemodellie-
rungserfordernis gut fur die Ausbildung eines Quartiers in der vorgesehenen gewerblichen
Nutzungsart eignet.

Innerhalb des Entwicklungsbereichs "Im Griel3" ist dabei eine abfallende Hohendifferenz von
maximal ca. 4,0 m vom sudostlichen Randbereich im Verlauf der B 32 (ca. 579,0 m 4. NHN)
zum nordwestlichen Abschluss des Geltungsbereichs (ca. 575,0 m 4. NHN) zur Starzel hinzu-
verzeichnen.

Vom zentralen sudlichen (Anschluss "Gewerbegebiet II", ca. 578,5 m (. NHN) zum ndérdlichen
Abschluss (neues Retentionsbecken, ca. 576,0 m . NHN) weist das Gelande eine abfallende
Hoéhendifferenz von ca. 2,5 m auf.

Vor diesem Hintergrund ist festzustellen, dass zur Entwicklung des Gebiets "Im GrieR" eine
eher geringfligige Gelandemodellierungserfordernis besteht und sich der Flachenbereich gut
fur die Ausbildung eines Quartiers in der vorgesehenen gewerblichen Nutzungsart eignet.

Westlich des Planungsgebiets bzw. unmittelbar auf der Westseite des Starzelverlaufs steigt
das Geldnde zum Hausterberg bis auf ca. 700,0 m 4. NHN und 6stlich der B 32 zum Kéhlberg,
abschnittsweise auch tber die bebaute Ortslage hinweg, bis auf ca. 850,0 m . NHN an.

4.2
Nutzungsstrukturen

Das Planungsgebiet wird momentan primar als landwirtschaftlicher Bereich und abschnitts-
weise als offentliche Verkehrsflache im Zuge des bereits vorhandenen ErschlieRungselements
in der Fortsetzung An der Sagmuhle im Bereich des "Gewerbegebiets 1" sowie dem parallel
zu B 32 verlaufenden Wirtschaftsweg genutzt.

Der Entwicklungsbereich "Im GrieR" wird bereits im Quartier "Gewerbegebiet 1" unmittelbar
nordlich An der Sadgmiuihle ausschliel3lich von bestehenden gewerblichen Strukturen benach-
bart.

Die bislang in diesem Ortsbereich ansassigen Unternehmen / Betriebe weisen ein breites
Spektrum an gewerblicher Nutzung auf: Bioenergie Killertal (BEK), Netto-Discountmarkt, Fahr-
zeug-Waschanlage, Oberflachentechnik, Bauunternehmung, etc..

Dabei nutzt die BEK ihren Grundstiicksbereich nordlich des Betriebsgebdudes sowie auch den
unmittelbar auRerhalb des "Gewerbegebiets II" angrenzenden bzw. im sudwestlichsten Teil
des Planungsgebiets "Im GrieR" liegenden Flachenabschnitt bereits als Holz-Freilager zum
Betrieb ihres Biomasse-Heizkraftwerks.

Die zusammenhé&ngende zentrale Freiflache bzw. der als landwirtschaftliche Flache genutzte
Teilabschnitt innerhalb des benachbarten "Gewerbegebiets 11" befindet sich im Eigentum des
Unternehmens RIDI im "Gewerbegebiet I" sudlich An der Sdgmuhle und dient der geplanten
Standorterweiterung bzw. Standort-Ruckverlagerung nach Jungingen (siehe auch Pkt. 5.1).

In unmittelbarer raumlicher Nahe zum Entwicklungsbereich befindet sich im Westen und le-
diglich durch den Verlauf der Starzel getrennt, die Klaranlage / Klarwerk der Gemeinde Jun-
gingen.

Unmittelbar oOstlich der B 32 befinden sich dem Gesamtgewerbegebiet benachbart eher
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wohnbaulich genutzte Strukturen die nach Stden zur historischen Ortsmitte hin in gemischter
strukturierte Nutzungen tbergehen.

Der gesamte gewerbliche Nutzungsschwerpunkt geht im Sidden im Bereich Im GaRle und
Bahnhofstral3e relativ flieRend in die kleinteiligere Bebauungsstruktur der zentralen Ortslage
von Jungingen uber.

Grundsatzlich kann zusammenfassend festgestellt werden, dass mit der Entwicklung "Im
Griel3" als ausschlief3lich gewerblich genutztem Quatrtier, die bestehenden Strukturen in dieser
ndrdlichen Ortslage von Jungingen westlich der B 32 kompatibel erweitert bzw. komplettiert
werden.

4.3
R&umlich / bauliche Strukturen

Im Planungsgebiet selbst sind bis auf das bestehende Wegeelement im Anschluss an die
Wendeanlage An der Sagmihle im Bereich des "Gewerbegebiets II" und dem befestigten
landwirtschaftlichen Wegeelement im Verlauf der B 32 keine weiteren baulichen Strukturen,
insbesondere auch im Sinne von Gebauden, vorhanden.

Insbesondere in dem unmittelbar stidlich an den Entwicklungsbereich angrenzenden Quartier-
bereichen sind bereits nutzungstypische gewerblich-bauliche Strukturen in Form von entspre-
chenden Funktionsgebduden zu verzeichnen.

Dabei ist dieser gewerbliche Nutzungsschwerpunkt mit dem "Gewerbegebiet 11" nérdlich und
dem "Gewerbegebiet I" studlich An der Sagmuhle durch groRvolumigere Betriebs- bzw- Pro-
duktionshallen und Hochregallagergebaude insbesondere am Unternehmensstandort RIDI
GmbH (technische Leuchten), der Helmut Diebold GmbH (Werkzeugherstellung) sowie der
BEK GmbH (Biomasse-heizkraftwerk), etc. gepragt.

Diese Standorte werden arrondiert durch eher flachig-kompakte bzw. verdichtetere Bebau-
ungsstrukturen im Sinne von kleineren Gewerbeeinheiten, die im Zusammenspiel das zentrale
Freiraum- / Grinzugelement innerhalb dieses Nutzungsschwerpunkts einrahmen.

Insbesondere die sich in Langenabwicklung und Hohe baulich deutlich abhebenden Gebaude
der RIDI GmbH dominieren dabei die Ortseingangssituation von Jungingen im Zuge der B 32.

Ostlich der B 32 sind in den topographisch ansteigenden Ortsbereichen wohnnutzungstypisch
eher kleinteiligere baulichen Strukturen zu verzeichnen, in die punktuell einzelne volumigere
Gebaudeformen im Sinne einer gewerblichen Mischgebietsnutzung integriert sind.

4.4
Verkehrs- und ErschlielRungsstrukturen

Der unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzende Nutzungsschwerpunkt "Gewerbege-
biet 1" verfugt Gber ein zentrales oOffentliches ErschlieRungselement in Form einer Stichstral3e
An der Sadgmuhle mit abschliel3ender richtliniengerechter Wendeanlage fur sdmtliche relevan-
ten Fahrzeugarten, insbesondere dem Gewerbe-Schwerverkehr. Der Regelquerschnitt dieser
Verkehrsflache beinhaltet dabei eine Fahrbahn- / StraRenflache (Breite ca. 6,50 m), einen ein-
seitigen Langsparkstreifen (Breite ca. 2,50 m) sowie einen einseitigen Gehweg (Breite
ca. 1,75 m).

Vom Wendehammer fuhrt ein Korridor im Sinne eines 6ffentlichen Verkehrsraumes (Weg, Ver-
kehrsgriin, Entwasserungsgraben, Baumstandorte) mit einer Breite von ca. 10,75 m bis zur
raumlichen Geltungsbereichsgrenze des Planungsgebiets.

Vor diesem Hintergrund ist der Entwicklungsbereich "Im Griel3" bereits grundséatzlich vollum-
fanglich offentlich erschlossen.

Durch die Verknupfung des geplanten Gewerbequartiers mit der Stral3e An der Sagmuhle und
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ihrer Anbindung an die B 32 ist der Planbereich auf kirzestem und insbesondere direktem
Weg mit dem tbergeordneten bzw. Gberregionalen Verkehrssystem verbunden.

Im Osten wird der Entwicklungsbereich unmittelbar durch die B 32 bzw. den auf ihrer West-
seite verlaufenden landwirtschaftlichen Weg begrenzt. Dieses Wegelement ist nicht Bestand-
teil des Verkehrsraum-Flurstiicks im Zuge der B 32 und wird nachrichtlich in den B-Plan auf-
genommen.

Den Abschluss des "Gewerbegebiets Il bildet ein ausgebauter / befestigter Weg, der der Un-
terhaltung es begleitenden Entwasserungsgrabens, der Zuganglichkeit des westlichen Re-
tentionsbereichs und des Starzellaufs, der riickwartigen Erschlielung des Standorts der Bio-
nergie Killertal (BEK) sowie der im Bereich des Planungsgebiets momentanen landwirtschaft-
lichen Flachen.

4.5
Grunflachen / Landschaft / Freiraum

Unter stadtebaulich-freiraumlichen Aspekten kann generell festgestellt werden, dass die Fla-
chen innerhalb des Planungsgebiets "Im Grie" und dartber hinaus bis zur unmittelbar be-
nachbarten Strazel sowie im ndrdlich angrenzenden Freiraum aktuell primé&r als landwirtschaft-
liche Flache / Grinland genutzt werden.

Die eher wenig vegetationsgepragten Flachen reichen dabei bis unmittelbar an die Starzel und
weisen unmittelbar entlang dieses Gewasserlaufs intensivere Baum- / Heckenstrukturen auf,
die jedoch vollstandig aul3erhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Im
Griel3" liegen. Diese Vegetationsstrukturen im beidseitigen unmittelbaren Verlauf der Starzel
sind dabei als besonders geschutztes Biotop bzw. Waldbiotop ausgewiesen.

Demgegentiber ist insbesondere das Westufer der Starzel mit seiner hohen und geschlosse-
nen Bewaldung im Bereich Hoheckhalde / Unter Hoheck als Naturraumelement mit klar abge-
grenzter Waldkante deutlich ablesbar.

Der Retentionsbereich im westlichen Abschluss des "Gewerbegebiets II" ist gemal vorliegen-
dem Bebauungsplan vollstdndig umgesetzt und in diesem Sinne mit entsprechenden Vegeta-
tionsstrukturen in Form von Hecken, Strauchern und vereinzelten Baumstandorten bepflanzt.

Im Verlauf des Grabens auf der Nordseite des "Gewerbegebiets 11" sind Baumstandorte als
Baumreihe zu verzeichnen, die den rdumlichen Abschluss des gesamten gewerblichen Nut-
zungsschwerpunktes zum momentan angrenzenden Freiraum bilden.

Der Bereich des Freihaltekorridors im Abschluss des ErschlieBungselements An der
Sagmiuihle weist ebenfalls Einzelbdume auf, die Bestandteil des Griinkonzepts im Zuge des
offentlichen Verkehrsraumes im Bereich des "Gewerbegebiets II" sind und in die zlunftige Stra-
Renweiterfiihrung integriert werden.

Daruber hinaus liegt fur das Planungsgebiet sowie die angrenzenden Bereiche eine umfas-
sende Bestandsanalyse und Bewertung der frei- / naturraumlichen Strukturen und der umwelt-
rechtlichen Belange des Fachplanungsbiiros Fritz + Gro3mann vor, die Bestandteil des sepa-
raten Umweltberichts ist (siehe auch Pkt. 7).

4.6
Eigentumsverhaltnisse

Die innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Im Griel3" befindlichen
Flachen / Grundstiicke befinden sich teilweise im Eigentum der Gemeinde Jungingen sowie
im privaten Eigentum.

Die innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindliche Flachen-an-
teile der offentlichen Verkehrsflachen (Flurstiick Nr. 17211/6: Weg, Gaben, Verkehrsgrin An
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der Sagmuhle und Flurstiick Nr. 3451/1: Weg entlang B 32) befinden sich ebenfalls im Eigen-
tum der Gemeinde Jungingen.

5
ABWAGUNGSPROZESS

5.1
Bedarfsnachweis / Plausibilitatsprifung

Die raumliche Erweiterung des bestehenden gewerblichen Nutzungsschwerpunkts "Gewerbe-
gebiet II" An der Sdgmuhle bzw. die Aufstellung des Bebauungsplans "Griel3 I" ergibt sich da-
bei auf dieser Grundlage, wie bereits erortert, aus der aktuell vorliegenden Nachfrage bzw.
des dringlichen Bedarfs nach gewerblichen Bau- / Erweiterungsflachen in Jungingen.

Der Gemeinde liegen in diesem Zusammenhang mehrere konkrete Anfragen von bereits in
Jungingen bzw. im angrenzenden "Gewerbegebiet |I" ansassigen Unternehmen sowie Betrie-
ben aus der Region zur Ansiedelung bzw. gewerblichen Entwicklung in diesem Quartierbe-
reich in der GroRenordnung von ca. 3,0 ha vor (siehe auch Pkt. 6.1).

Daruber hinaus kann auf der Grundlage der Abstimmungen der Gemeindeverwaltung mit wei-
teren potentiellen Interessenten davon ausgegangen werden, dass innerhalb des zeitlichen
Rahmens dieses Bebauungsplanverfahrens bzw. in sehr absehbarer Zukunft, zuséatzliche Fir-
men entsprechende Entwicklungsflachen nachfragen werden.

Die jeweiligen momentanen Standorte der relevanten Betriebe lassen auf Grund der vollstan-
digen Aufsiedlung bzw. Belegung samtlicher gewerblicher Grundstiicksflachen keine Entwick-
lungsmoglichkeiten mehr zu.

Da aus betrieblichen Grinden jedoch die zwingende Erfordernis der Erweiterung bzw. Verla-
gerung besteht, stellt ausschlieBlich die Entwicklungsmoglichkeit im Bereich "Im Griel3" eine
wirtschaftlich und unternehmensstrukturell nachhaltige Perspektive fir die Unternehmen dar.

Darlber hinaus stehen die bislang im Bereich des slidlich an das Planungsgebiet angrenzen-
den "Gewerbegebiets II" An der Sdgmuhle noch unbebauten Flachen nicht zur Verfigung.

Die Firma Ridi, in deren Eigentum sich diese noch vorhandenen Gewerbeflachen befinden,
betreibt zwei weitere Standorte bei Hamburg und bei Berlin. Das Unternehmen verfolgt dabei
die Strategie, mindestens einen dieser beiden Produktionsstétten aufzugeben und nach Jun-
gingen zurtick zu verlagern.

Aus diesem Grund ist die Firma Ridi nicht bereit, die im Eigentum befindlichen, jedoch noch
nicht beanspruchten Gewerbeflachen weder an die Gemeinde Jungingen noch an private In-
teressenten abzugeben. Insbesondere auch vor diesem Hintergrund verfligt Jungingen aktuell
Uber keine Flachenpotentiale zur gewerblichen Entwicklung.

Gleichzeitig weist der Gewerbe-Standort "Im Grie3" generell eine hohe Standortgunst hinsicht-
lich seiner optimalen Anbindung an das Uberregionale Verkehrsnetz, insbesondere im Zuge
der unmittelbar am Planungsgebiet verlaufenden B 32 sowie der Verfligbarkeit von zusam-
menh&ngenden Flachenpotentialen auf.

Am 25.01.2024 hat der Gemeinderat der Gemeinde Jungingen deshalb beschlossen, den Be-
bauungsplan "Im Grie3" aufzustellen und die entsprechenden Flachen nérdlich dem bereits
bestehenden Nutzungsschwerpunkt An der Sdgmuhle der erforderlichen gewerblichen Ent-
wicklung zur Verfiigung zu stellen.

Vor diesem Hintergrund liegt ein Gewerbeflachenbedarf im Einzelfall bzw. mehrerer Einzelfélle
begrindet vor und da dariber hinaus kein Flachenangebot fiir gewerbliche Anlagen in anderen
Bestandsgebieten vorhanden bzw. aktivierbar sind, lasst sich zusammenfassend feststellen,
dass die geplante Art der baulichen Nutzung im Bereich "Im Grief3" vollumfanglich den Kriterien
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der Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens nach 88 6 und 10 Abs. 2 BauGB des Ministeriums fur Wirtschaft, Arbeit und Woh-
nungsbau Baden-Wurttemberg entspricht.

5.2
Konzeptioneller Planungsansatz

Es ist naheliegend, dass die Vielzahl stadtebaulicher Randbedingungen und planerischen
Oberziele ein breites Spektrum an denkbaren Planungsstrategien ermdglicht.

Diesem Grundsatz und dieser Erkenntnis wurde insbesondere dadurch Rechnung getragen,
dass zahlreiche Entwurfsiiberlegungen zur Entwicklung des Quartiers "Im Grie3" im Zuge der
vorgeschalteten Planungsphasen erarbeitet und umfassend auf ihre Umsetzbarkeit, Vertrag-
lichkeit und Kompatibilitdt abgewogen wurden.

Dies gilt insbesondere fir nachfolgende Planungsansatze:

— Flachenintensitat bzw. Verdichtung einer zukunftigen Bebauung, insbesondere vor dem
Hintergrund des unmittelbar angrenzenden Landschaftsraums.

— Konkrete strukturelle Ausformung der Neubebauung unter besonderer Bertcksichtigung
der bereits vorhandenen unmittelbar angrenzenden Bebauungs- und Freiraumstrukturen.

— Prufung der au3eren verkehrlichen Anbindungsmdéglichkeiten an das bestehende StralRen-
system, insbesondere im Zuge An der Sagmiuhle.

— Kainftiges generelles QuartiererschlieBungsprinzip sowie Gestaltungs- und Funktionstypus
der verkehrlich nachgeordneten Quartierinnenerschlieung.

— Naturraumliche Konzeptansatze zur Formulierung von Freiflachenstrukturen zur Einbin-
dung des Planungsgebiets in den angrenzenden Landschaftsraum und als quartiersinterne
Grlngliederungs- und Funktionselemente sowie als Ausgleichs- und Ersatzmal3nahmen.

5.3
Generelle Standorteignung

Dabei lasst sich eine Standorteignung des Bereiches "Griel3 I" mit dem Schwerpunkt "Ge-
werbe" insbesondere aus stadtebaulicher und funktionaler Sicht nochmals nachdricklich ab-
leiten:

— Die bestehenden Strukturen insbesondere im angrenzenden Quartierbereich "An der
Sagmuhle", lassen eine Komplettierung bzw. Arrondierung im geplanten Sinne als absolut
plausibel erscheinen.

— Die offentliche verkehrliche Erschlie3ung ist bereits vorhanden bzw. die unmittelbare An-
bindung an das bestehende Ubergeordnete Verkehrssystem ist vollumfanglich gewahrleis-
tet.

— Das vorhandene 6&rtliche und Uberdrtliche ErschlieBungssystem ist dabei geeignet, das zu-
satzlich zu erwartende Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden begrenzten gewerb-
lichen Entwicklung problemlos aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Gebaudestruktur bzw. zur konkreten gebaudlichen Aus-
formung lassen eine optimale bauliche Einbindung des Quartiers in die umgebenden ortli-
chen Strukturen erwarten.

— Durch die vorgesehenen grinordnerischen MalRnahmen, insbesondere im Bereich den un-
mittelbar angrenzenden Freiflachen, ist dariber hinaus eine enge Verzahnung und gute
Integration mit und in den unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum gewahrleistet.
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— Die geplanten Eingriffe lassen keine nachhaltig gravierenden Beeintrachtigungen in die be-
stehenden Freiraum- und Umweltstrukturen erwarten bzw. sind durch entsprechende Kom-
pensationsmaflnahmen ausgleichbar.

Vor diesem Hintergrund lassen sich fur eine umfassende und nachhaltige Entwicklung des
Planungsgebietes nachfolgende perspektivische Losungsansatze formulieren, bzw. als kon-
krete Festsetzungen im Bebauungsplan "Im Grie3" definieren.

6
PLANUNGSZIEL / STADTEBAULICHES KONZEPT

Die konkrete Grundlage fur die Bebauungsplanung "Im Grie3" bildet das Ergebnis der vorge-
schalteten stadtebaulich-entwurfskonzeptionellen Planungsphase, in der ein breites Spektrum
an moglichen alternativen Entwicklungsszenarien aufgezeigt bzw. untersucht und umfassend
diskutiert und abgewogen wurde.

Dabei kann nachfolgendes Gesamtkonzept bzw. Planungsziel beschrieben werden.

g -3 > N\ ge >
e, . L N X N ‘ B 2

Abb. 9: Stadtebaulicher Entwurf — Variante 2 (Planungsgruppe SSW GmbH, 09.11.2023, Ausschnitt
0. M.)

6.1

Nutzungskonzept

Der Quartierabschnitt "Im Grie3" soll, insbesondere auf Grund des nachweislich akut vorhan-
denen Bedarfs bzw. der aktuell konkret hohen Nachfrage sowie zur Komplettierung und Ar-
rondierung der bestehenden unmittelbar angrenzenden Strukturen, ausschlie3lich der ge-
werblichen Entwicklung dienen.

Vor diesem Hintergrund wird die Definition Gewerbegebiet (GE) im gesamten rdumlichen Gel-
tungsbereich getroffen.

Dabei fiihrt das Planungsgebiet mit dieser Festsetzung die bereits bestehende Nutzungsstruk-
turen in dieser Ortslage konsequent und sinnvoll fort, bei gleichzeitiger Vertraglichkeit sowohl
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nach "AufRen", als auch nach "Innen".

Durch diese nutzugsstrukturelle Weiterflihrung entsteht dartiber hinaus ein raumlich und funk-
tional klar definiertes gewerbliches Gesamtquartier bzw. ein nachvollziehbar zusammenhan-
gender Gewerbeschwerpunkt im nordlichen Abschluss von Jungingen.

Schwerpunkt der Gewerbeflachenbereitstellung bildet dabei die zwingende Erweiterungserfor-
dernis eines bereits im "Gewerbegebiet II" ansassigen, unmittelbar stdlich an das Planungs-
gebiet angrenzenden Unternehmens (Oberflachentechnik) sowie von 2 Betrieben (Metallver-
arbeitung, Medizintechnik), die sich ebenfalls im Sinne des notwendigen Vergré3erungsbe-
darfs von Ihren momentanen Standorten in eher wohnbaulich gepragten Ortslagen in Jungin-
gen, vollstandig in den Entwicklungsbereich "Im Grie" verlagern.

Zur Gewahrleistung einer moglichst funktional durchgangig nutzbaren Gewerbeeinheit wird
dabei im Zuge des Erweiterungsanliegens aus dem Bestandsquartier "Gewerbegebiet II" das
Grundstiick des unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzenden Betriebs mit in den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplans "Im Grie3" aufgenommen und der planungsrecht-
liche Rahmen, insbesondere die kiinftig Uberbaubare Grundstiicksflache in diesem Sinne op-
timiert bzw. angepasst.

DarlUber hinaus ist die Bereitstellung von gewerblichen Bauflachen fiir weitere Unternehmen
aus den Bereichen Campingausristung, Getrankehandel, Zimmerei / Holzverarbeitung sowie
Photovoltaik-Anlagenbau vorgesehen.

Zudem benétigt die Bioenergie Killertal (BEK) ebenfalls eine Erweiterungsmdoglichkeiten je-
doch ausschlieRlich in Form von Lagerflache fir Holz-Biomasse zum Betrieb ihres Biomasse-
Heizkraftwerks im unmittelbaren unternehmenszugeordneten Bereich der bereits aktuell in
dieser Form abschnittsweise genutzten Flachen zwischen "Gewerbegebiet II" bzw. Standort
der BEK und der Starzel. Trotz des im Zuge der planerischen Entwicklung des "Gewerbege-
biets II" bereits entsprechend absehbaren Bedarfs, konnten diese Flache nicht in das seiner-
zeitige Bebauungsplanverfahren aufgenommen werden, da sie der noch im damalig gultigen
Flachennutzungsplan ausgewiesenen Trasse der B 32-Westumfahrung zugeordnet waren.
Durch die zwischenzeitliche "Aufhebung" dieser Verkehrsmallnahme stehen die relevanten
Flachen im geplanten Sinne nun uneingeschrénkt zur Verfligung.

Durch die im Rahmen des aktuell rechtskraftigen Flachennutzungsplans ausgewiesene per-
spektivische Erweiterungsoption des dem bestehenden "Gewerbegebiets 11" unmittelbar west-
lich der B 32 benachbarten Wohnschwerpunkts ("Jung-02, ndérdlich Weilbachstralie®,
ca. 3,76 ha), sind daruber hinaus optimale Voraussetzungen sowohl zur Bereitstellung von
zusatzlichem Wohnraum als auch insbesondere im Sinne der direkten Vernetzung von Woh-
nen und Arbeiten geschaffen.

6.2
Bebauungskonzept

Die vorgesehene baulich-gewerbliche Entwicklung bzw. das Mal3 der baulichen Nutzung in-
nerhalb des Erweiterungsbereichs "Im Griel3" orientiert sich einerseits an den bereits beste-
henden unmittelbar angrenzenden Bebauungsstrukturen der benachbarten Gewerbebereiche
und bericksichtigt andererseits die bereits vorliegenden konkreten baulichen Erfordernisse
ansiedlungswilliger Unternehmen.

Dies betrifft insbesondere auch den bereits im heutigen norddstlichen Abschluss des "Gewer-
begebiets II" ansassigen Betrieb, der durch die Neuformulierung des Bebauungsrahmens im
Ubergangsbereich in das Planungsgebiet "Im GrieR" eine kinftig "quartieriiberschreitende”
bauliche Entwicklungsmaoglichkeit im Sinne der Erweiterung seines Bestandsgebaudes erhalt.

Es ist sowohl vor diesem Hintergrund, als auch auf Grund der relativen Héhenlage vorgese-
hen, die bauliche Hohenentwicklung der kiinftigen Gewerbebebauung im Planungsgebiet auf
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eine stadtebaulich vertragliche und in die Gesamtsituation gut integrierbare maximale Gebau-
dehohe von 10,0 m zu begrenzen.

Dies umso mehr da die dem Entwicklungsbereich direkt vorgeschaltete Bebauung im Bereich
"Gewerbegebiet II" / An der Sagmuhle bereits mit einer vergleichbaren Hohenabwicklung um-
gesetzt wurde bzw. der relevante Bebauungsplan in dieser Ortslage entsprechende stadte-
bauliche und nutzungsstrukturelle Voraussetzungen schafft.

Die konkrete bauliche Feingliederung der definierten planungsrechtlichen Grobstruktur der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen innerhalb der Gewerbegebietsausweisung muss sich je-
doch am tatsachlichen Bedarf der potenziellen Nutzer / Ansiedlungswilligen orientieren.

Insbesondere zur Gewahrleitung einer optimalen Integration im Sinne einer Grinvernetzung
mit dem vorhandenen angrenzenden Landschaftsraum sowie zur teilweisen Kompensation
des mit der vorgesehenen Entwicklung verbundenen Verlusts von Grinflachen, wird eine ver-
pflichtende Dacheingrinungen in den Bebauungsplan "Im Griel3" aufgenommen.

Zusatzlich tragen flachige Dacheingriinungen zu einer erheblichen Verbesserung der ortlichen
kleinklimatischen Situation bei (Regenwasserriickhaltung, Klimaschutz, Kihlung, Staubfilter,
Naturschutz und Biodiversitat, Larmminderung, etc.).

Auf Grund der deutlich ablesbar moderaten bzw. geringverlaufenden topographischen Situa-
tion innerhalb des Planungsgebiets und der damit verbundenen eher geringfligigen Aufschiit-
tungs- und Abgrabungserfordernis sowie der insbesondere unmittelbar stidlich angrenzenden
bereits vorhandenen grofRvolumig-flachigen Bebauungsstrukturen, wird generell eine abwei-
chende Bauweise definiert, die auch Gebaude ohne Langenbeschrankung zulasst.

Dabei schafft der Bebauungsplan "Im Griel3" fir dieses beschriebene Gesamt-Bebauungskon-
zept den planungsrechtlichen Rahmen und gewahrleistet, dass sich die kunftige bauliche Ent-
wicklung in Kubatur, Hohe, Form und Stellung der Gebaude sowie Gestaltung der Fassaden
in die bereits bestehenden Bebauungs- und die angrenzenden Landschaftsstrukturen optimal
einflgt.

6.3
Verkehrs- und ErschlieRungskonzept

Durch den in der Verlangerung der Stichstral3e An der Sdgmuhle im Quartier "Gewerbege-
biet II" freigehaltenen Korridor im Sinne eines 6ffentlichen Verkehrsraumelements ist die ver-
kehrliche ErschlieRung des Planungsgebiets grundsétzlich gewahrleistet bzw. bereits vollum-
fanglich gesichert.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt dabei durch die Weiterfiihrung des bestehenden Stich-Er-
schlieBungselements An der Sagmuhle in den Entwicklungsbereich "Im Griel3". Der bereits
vorhandene Wendehammer bleibt erhalten und dient weiterhin der ¢ffentlichen ErschlieBung
der unmittelbar angrenzenden Gewerbegrundstiicke. Der bestehende Entwasserungsgraben
wird verdolt und ermdglicht dadurch die Ausbildung des erforderlichen StralRenquerschnitts.

Auf Grund der begrenzten FlachengréRe und des raumlichen Zuschnitts des Gesamtquartiers
sowie der bedarfsorientierten bzw. konkret nachgefragten Grundstiicksgréf3en und der sich
daraus ergebenden inneren Flachenstruktur findet die offentliche ErschlieBung des geplanten
Gewerbegebiets "Im Grie3" in der weiteren Abfolge generell Uber 2 StichstralBenelemente
statt.

Diese ErschlieBungselemente weisen dabei analog der bereits bestehenden StraRe An der
Sagmihle im Quartier "Gewerbegebiet II" jeweils einen Gesamtquerschnitt der 6ffentlichen
Verkehrsflache von ca. 10,75 m auf.

Die gewahlte StralRenraumtypologie beinhaltet dabei die Fahrbahnflache mit einer fur den ge-
werblichen Begegnungsverkehr geeigneten MalR von ca. 6,50 m, einer einseitigen
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Langsparkierung / Langsstellplatze mit ca. 2,50 m Breite auf der Ost- bzw. Nordseite, die den
parkenden Schwerlastverkehr / Lkw aufnehmen kann sowie einem ca. 1,75 m breiten Geh-
wegelement auf der West- bzw. Sidseite der Stral3enverlaufe.

Durch die begleitenden Gehwege innerhalb der Verkehrsraume ist eine separate und insbe-
sondere hinsichtlich des Schwerlastverkehrs fahrverkehrsunabhéngige ful3laufige Erschlie-
Bung des Gewerbegebiets gesichert.

Den Abschluss der beiden quartierinternen HaupterschlieRungs- / StichstralRenelemente bil-
den entsprechende richtliniengerechte Wendeschleifen fur Lastzlige gemall RASt 06, Bild 60
(Durchmesser 25,0 m). Die dabei ebenfalls vorzusehenden Freihaltezonen fur den Fahrzeug-
Uiberhang in der fahrdynamischen Bewegung wird durch die umlaufenden Gehwege gewéhr-
leitet (Breite ca. 1,75 m).

Die ErschlieBung der Freiflaichen zwischen dem Gewerbestandort und dem Starzelverlauf so-
wie dem ndrdlichen Freiraum bzw. der vorhandenen angrenzenden landwirtschaftlichen Fla-
chen wird Uber ein gebietsumlaufendes 6ffentliches (landwirtschaftliches) Gras-Wegelement
(Breite ca. 3,50 — 4,0 m) gewabhrleistet, das mit dem inneren Stra3ensystem "Im Griel3", dem
Begleitweg entlang der B 32 sowie dem vorhandenen Wegelement im heutigen Abschluss des
"Gewerbegebiets II" verkniipft ist.

Dieser tendenziell eher unbefestigte Weg dient dabei primér der Zufahrbarkeit bzw. der Pflege
und Bewirtschaftung der Flachen, die die erforderlichen Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen
aufnehmen und in der weiteren Abfolge der Zuganglichkeit zur Starzel fur den Unterhaltungs-
fall sowie der ErschlieBung des angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Au3enbereichs.

Der Wegeabschnitt im nérdlichen Abschluss des Gewerbegebiets "Im Griel3" zwischen dem
ndrdlichen Wendehammer und dem Begleitweg im Verlauf der B 32 wird dabei in befestigter /
asphaltierter Bauweise ausgebildet, um insbesondere auch fiir den Fahrradverkehr aus bzw.
in Richtung Schlatt eine alternative Flihrung zur B 32, insbesondere jedoch zur momentanen,
verkehrssicherheitstechnisch nicht unproblematischen Situation in der unmittelbaren Querung
im Verknipfungspunkt der B 32 / An der Sadgmiihle in bzw. aus Richtung Ortsmitte anbieten
zu kénnen.

Der bereits vorhandene landwirtschaftliche Weg, der den nérdlichen Abschluss des bestehen-
den "Gewerbegebiets II" markiert, bleibt in seiner momentanen Auspragung im dann zukunfti-
gen Zwischenbereich zur gewerblichen Erweiterung "Im Grie" erhalten und dient weiterhin
der Erreichbarkeit bzw. Unterhaltung des begleitenden Entwasserungsgrabens sowie der Zu-
ganglichkeit des westlichen Retentionsbereichs und der Erschliel3ung der riickwartigen Lager-
flachen des Standorts der Bioenergie Killertal (BEK).

6.4
Grin- und Freiflachenkonzept

Dieser Aspekt stellt in den vorliegenden Entwurfstiberlegungen einen Schwerpunkt von be-
sonderer Bedeutung dar und wird deshalb vom Planungsbiiro Fritz + Gro3mann als fachspe-
zifischer Bestandteil im Rahmen des Umweltberichts detailliert behandelt.

Zentral bedeutender Baustein dieses Konzepts ist dabei die Umsetzung eines deutlich ables-
baren "griinen" Puffer- und Ubergangsbereiches im Westen und Norden zwischen dem ge-
planten Gewerbegebiet bzw. den gewerblich genutzten privaten Baugrundstiicken und dem
im Verlauf der Strazel.

Die Gemeinde Jungingen hat bzw. wird vor diesem Hintergrund samtliche Flachen in diesem
Bereich erwerben, die der Aufnahme "externer" Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen sowie ins-
besondere auch der randlichen Eingriinung des Gewerbestandorts dienen sollen.

In diesem Zusammenhang ist auch die Integration eines erforderlichen Retentionsbeckens im
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ndrdlichen Abschluss des Planungsgebiets vorgesehen, das sowohl zur Aufnahme und Ab-
fuhrung der anfallenden unschadlich verschmutzten Niederschlagswasser in unmittelbarer Zu-
ordnung zur Starzel als auch insbesondere der Schaffung zusatzlicher griinordnerischer (Aus-
gleichs- und Ersatz-)MaRRhahmen dient und damit einen nachhaltigen Beitrag zur optimalen
Integration des Gewerbegebiets in den angrenzenden Natur- und Landschaftsraum leistet.

Zur Unterstitzung der abschnittsweisen randlichen Eingriinung des Gewerbegebiets nach
Norden sowie zur raumlichen Strukturierung des 6ffentlichen Stralienraumes im Zuge der B 32
sind erganzende rhythmisierte Baumstandorte vorgesehen.

Zur griinordnerisch-rdumlichen Strukturierung des 6ffentlichen Stral3enraumes innerhalb des
Gewebequartiers "Im Griel3" sowie als ergdnzende interne Ausgleichs- und ErsatzmalRhahme
sind im Verlauf der SticherschlieBungselemente im Bereich der Langsparkstellplatze rhythmi-
sierte Einzelbaumstandorte vorgesehen.

Der Freihaltekorridor in der Verlangerung An der Sadgmihle im nérdlichen Abschluss des "Ge-
werbegebiets II" zur verkehrlichen Anbindung des Planungsgebiets ist so konzipiert, dass die
vorhandenen Baumstandorte entlang des momentanen Grabens erhalten bleiben kénnen. Der
Graben wird dabei verdolt und unter die verlangerte (Stich)ErschlieBungsstrale An der
Sagmihle verlegt.

Insbesondere das beschriebene "externe" Pflanz- und Eingriinungskonzept sowie die konkret
definierten Vorgaben zur flachigen Dachbegriinung, leisten einen nachhaltigen und wirkungs-
vollen 6kologischen Beitrag zur optimalen Integration des gewerblichen Entwicklungsbereichs
in die vorhandenen arrondierenden Strukturen.

Unter stadtebaulich griinordnerischen Gesichtspunkten lasst sich vor diesem Hintergrund zu-
sammenfassend feststellen, dass das gewahlte Konzept eine angemessene Durchgriinung
des neuen Quartiers und teilweise Ausgleich und Ersatz des wegfallenden momentanen Frei-
raums bzw. der vorhandenen landwirtschaftlichen Flachen, durch Festsetzungen mit entspre-
chenden Pflanzmafl3nahmen / Pflanzgebote im Bereich der privaten und 6ffentlichen (Grund-
stiicks-)Flachen gewahrleistet.

6.5
Ver- und Entsorgung

6.5.1
Trinkwasserversorgung

Die Trink- bzw. Brauchwasserversorgung fur das Gewerbegebiet "Im Griel3" ist Uber das be-
stehende Leitungsnetz sowohl druck- als auch mengenmaRig sichergestellt. Ein Normalbedarf
von 10 m3/h und ein Spitzenbedarf von 15 m3/h kann abgedeckt werden.

6.5.2
Loschwasserversorgung

Von der Gemeinde Jungingen wird tUber das bestehende bzw. entsprechend ertiichtigte Lei-
tungsnetz eine Léschwasserversorgung bzw. Léschwassermenge von 96 m®/h tber 2 Stun-
den fur Gebaude mit einer Abschnittsflache bis zu 2.500 m? bereitgestellt.

Gebaude von mehr als 2.500 m? Abschnittsflache missen ihren konkreten Loschwasserbedarf
sowie die entsprechend erforderliche Loschwasserbereitstellung fur das betroffene private
Bau- / Gewerbegrundstick (z. B. Loschwassertank/-behalter, Loschwasserteich, Entnahme
aus der Starzel, etc.) im Rahmen eines Brandschutzgutachtens nachweisen

6.5.3
Abwasserbeseitigung / Dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs "Im Griel3" erfolgt generell fir die unterschiedlich anfallenden Abwasserarten
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Uber ein madifiziertes Trennsystem im Verlauf der 6ffentlichen ErschlieBungsanlagen.

Bauliche Nutzung

Fur die Abfliihrung des Schmutzwassers aus dem Planungsgebiet ,Im Grie3* kann noch keine
endgultige Aussage getroffen werden, da noch keine aussagekréftige Hohen- und Bestands-
vermessung vorliegt.

Grundsatzlich gibt es zwei Varianten.

Var. 1: Die Ableitung von herkbmmlichem Schmutzwasser / Brauchwasser aus der baulichen
Nutzung erfolgt im Freispiegelgefalle.

Das Schmutzwasser wird einem Schmutzwasserkanal innerhalb der ErschlieBungsstraf3en zu-
gefuhrt. Dieser SW-Kanal entwassert im Freispiegelgefélle in den Zulaufsammler der Ge-
meinde Jungingen zur unmittelbar auf der Westseite der Starzel benachbarten Klaranlage.
Hinweis: Kanalbriicke Uber die Starzel erforderlich!

Var. 2: Die Ableitung von herkbmmlichem Schmutzwasser / Brauchwasser aus der baulichen
Nutzung erfolgt tber ein Pumpwerk.

Das Schmutzwasser wird einem Schmutzwasserkanal innerhalb der ErschlieBungsstraf3en zu-
gefuhrt. Dieser SW-Kanal entwassert im Freispiegelgefélle zu einem Pumpenschacht. Von
dort wird das Schmutzwasser Uber eine Druckleitung in den Zulaufsammler der Gemeinde
Jungingen gepumpt. Hinweis: Pumpwerk erforderlich!

Dachfldchen

Das anfallende unschadlich verschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Im Grie3" wird in Abhangigkeit der
Lage des jeweiligen Gewerbegrundstiicks entweder iber den Regenwasserkanal im Verlauf
der SticherschlieRungselemente oder den Entwasserungsgraben zwischen dem "Gewerbege-
biet II" und dem Planungsgebiet "Im Grie3" in das bestehende westliche, bereits entsprechend
dimensionierte Retentionsbecken, das dem "Gewerbegebiet 11" zugeordnet ist oder das nord-
liche Retentionsbecken innerhalb des Quartiers "Im Grie3" abgefihrt.

Der gedrosselte Ablauf aus den Retentionsbecken erfolgt jeweils in die Starzel.

Hof-, Lade- und Erschlieungsflachen

Samtliche Hof-, Lade- und ErschlieBungsflachen sind mit wasserundurchlassigen Belagen und
Materialien zu befestigen.

Fur die genannten Flachen sind auf den privaten Gewerbegrundstiicken ausreichend dimen-
sionierte Schmutzfangzellen zur Rickhaltung und Reinigung vorzusehen.

Das Niederschlagswasser aus den Schmutzfangzellen ist ebenfalls in den oben genannten
Regenwasserkanal abzufiihren.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Entwéasserung der o6ffentlichen Verkehrsflachen der Gewerbe- / SticherschlielRungsele-
mente (Fahrbahnflache, Parkierungsflachen, Gehwegflachen) erfolgt Giber den Regenwasser-
kanal und das Retentionsbecken in die Starzel.

6.5.4
Elektrizitdtsversorqung

Die Versorgung des Planungsgebiets erfolgt Gber das vorhandene bzw. entsprechend erwei-
terte Netz.

Es ist vorgesehen, die bestehenden, das Planungsgebiet momentan von West nach Ost sowie
Nord nach Siuid querenden 20 kV-Freileitungstrassen in Abstimmung mit dem zustandigen Ver-
sorgungstradger und analog der Vorgehensweise im Zuge der Aufsiedelung des sidlich
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benachbarten "Gewerbegebiets II" unterirdisch zu verlegen.

6.5.5
Warmeversorgung

Die Versorgung des gewerblichen Quartiers "Im Grie3" erfolgt durch das unmittelbar im "Ge-
werbegebiet 11" verortete Biomasse-Heizkraftwerk der Bioenergie Killertal GmbH.

Es wird dabei eine neue Leitung vom Standort der Bioenergie Killertal GmbH nach Norden im
Verlauf des bestehenden unbefestigten landwirtschaftlichen Wegeelements im suidlichen
westlichen Randbereich des Retentionsbeckens in das Gewerbegebiet geflhrt.

7
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Das Fachplanungsbiro Fritz + GroBmann Umweltplanung, Balingen, hat im Rahmen der nach-
folgenden Untersuchungen bzw. Gutachten ermittelt, welche umwelt- und naturschutzfachli-
chen Auswirkungen sowie artenschutzrechtliche Konflikte durch die Aufstellung bzw. Umset-
zung dieses Bebauungsplans "Im Grie3" entstehen und die Méglichkeiten der gegebenenfalls
erforderlichen Uberwindung aufgezeigt.

7.1
Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Habitat-Potenzial-Analyse

Zur Ermittlung der planungsrelevanten Artengruppen im Vorhabensgebiet wurde eine Rele-
vanzuntersuchung durchgefinhrt.

Dabei erfolgt zunéchst eine Ubersichtsbegehung mit Durchfiihrung einer Biotopstrukturkartie-
rung, in der fur alle Arten bzw. Artengruppen die Habitatpotenziale bzw. die benétigten und
geeigneten Lebensraumelemente (wie Geholze fur Zweigbriter, Baumhohlen fur Fledermause
und Hohlenbriter, Horstbaume fir Greifvogel, Kleingewdasser fir Amphibien, Eiablage und
Sonnplatze fur Reptilien und anderes mehr) ermittelt und dokumentiert wurden.

In gréReren oder unidbersichtlichen Untersuchungsrdumen muss die Erfassung der Biotop-
strukturen weiter vertieft werden (bspw. Baumhdohlensuche in laubfreier Zeit).

Aus der Relevanzuntersuchung gehen die planungsrelevanten Artengruppen und der Bedarf
an weiteren Untersuchungen hervor.

Der Umfang der Untersuchungen wird entsprechend der Habitateignung des Gebietes und der
zu erwartenden Konflikte projektspezifisch festgelegt und nachfolgend mit dem Auftraggeber
und der Naturschutzbehotrde abgestimmt.

Die Erfassungsmethoden der einzelnen Artengruppen orientieren sich dabei an den Nach-
weismethoden, wie sie von Albrecht et al. (2014) und den darin zitierten Arbeiten formuliert
wurden.

Die Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung mit Habitat-Potenzial-Analyse (HPA) vom
12.03.2024 stellt auf dieser Grundlage fest, dass fur die Realisierung des Vorhabens bzw.
Umsetzung des Bebauungsplans "Im Grie3" im Wesentlichen Wiesenflachen und Acker be-
ansprucht werden.

Hinzukommt, dass das Plangebiet nah an geschitzte Waldbiotope heranreicht. Durch die Bau-
arbeiten sowie Baufeldfreimachung kann es hier zu Stérungen kommen. Dies kénnte Auswir-
kungen auf potenziell vorkommende europarechtlich geschiitzte Arten zur Folge haben.

Dabei sind als moéglicherweise vom Vorhaben betroffene Artengruppen Vogel und Reptilien zu
nennen.

Zur Uberpriifung des spezifischen Artenspektrums und zur Abklarung, inwieweit
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Verbotstatbestdnde mdoglicherweise betroffen sind oder ob spezifische MaRnahmen zum
Funktionserhalt erforderlich werden, wird die Durchfiihrung vertiefender Untersuchungen fir
die genannten Artengruppen Fledermé&use, Vogel und Reptilien sowie die Spelz-Trespe emp-
fohlen.

Allerdings kann bei den Reptilien auf eine vollstéandige Durchfiihrung verzichtet werden, falls
ein dichter Aufwuchs der Vegetation keine Reptilien erwarten lassen. Darlber hinaus wird eine
Untersuchung des Wanstschrecke empfohlen.

Fur alle sonstigen Artengruppen sind keine weiteren Untersuchungen notwendig.

7.2
Spezielle Artenschutzrechtliche Prifung

Die Untersuchung / Gutachten erfolgt bis zur Beteiligung der Offentlichkeit bzw. Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 3 (2) bzw. 4 (2) BauGB.

7.3

Umweltbericht mit Eingriffsausgleichs-Bilanzierung

Die Untersuchung / Gutachten erfolgt bis zur Beteiligung der Offentlichkeit bzw. Behérden und
sonstigen Tréager offentlicher Belange gem. 8 3 (2) bzw. 4 (2) BauGB.

8
SCHALLTECHNISCHE UNTERSUCHUNG

Im Rahmen der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung "Larmschutz — Gewerbegebiet
Im Griel3 — Jungingen" des Ingenieurbiros fir Schallimmissionsschutz ISIS, Riedlingen, vom
Mai 2024, wurden die Larmeinwirkungen des Stral3enverkehrs der B 32 auf das Planungsge-
biet "Im Grie3" ermittelt und beurteilt.

In Abhangigkeit von den Larmeinwirkungen erfolgt die Ausweisung der Anforderungen gemar
DIN 4109-Schallschutz im Hochbau zum Schutz der Bebauung oder der Wohnrédume vor un-
zumutbaren Larmbeeintrachtigungen durch den StralRenverkehr.

Die Larmeinwirkungen der B 32 lassen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Gewerbegebiete an der Randbebauung der Stral3e erwarten.

Auf aktive Larmschutzmalinahmen wird verzichtet, da in Gewerbegebieten Ublicherweise
keine schutzbedurftigen Auienwohnbereiche vorhanden sind und ein Schutz der meist in den
Obergeschossen eingerichteten Betriebsinhaberwohnungen mit stadtebaulich und wirtschaft-
lich vertretbaren aktiven Larmschutzmal3nahmen nicht bewerkstelligt werden kann.

Dementsprechend wurden aus den Ergebnissen die Anforderungen gemdafRl DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau zum Schutz der Bebauung oder der Aufenthaltsr&ume vor unzumut-
baren Larmbeeintrachtigungen abgeleitet.

Aufgrund der zuldssigen Larmimmissionen in Gewerbegebieten sind beim Bau von Geb&uden
in den nicht nur voriibergehend zum Aufenthalt von Menschen vorgesehen Raumen die An-
forderungen an das resultierende Schalldamm-Maf} mindestens fur einen Mal3geblichen Au-
Renlarmpegel von 68 dB(A) entsprechend DIN 4109 zu erfullen. Hohere Anforderungen sind
im Nahbereich der Stral3en zu beachten.

Im Einzelfall darf bei der Bemessung des resultierenden Schallddmm-Maf3es ein geringerer
als der in den Darstellungen zum Gutachten genannte MalRgebliche AufRenl&armpegel zu-
grunde gelegt werden, wenn dies durch eine schalltechnische Untersuchung begriindet wird.

Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach DIN 4109 — Schall-
schutz im Hochbau ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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Entsprechend der VDI 2719 sind an den Gebaudeseiten mit AuRenlarmpegeln von lber
50 dB(A) im Zeitbereich nachts fur schutzbedirftige Raume, insbesondere Schlaf- und Kinder-
zimmer, schallddmmende, fensterunabhdngige Liftungseinrichtungen vorzusehen.

Gegebenenfalls ist auch der Einsatz von kontrollierten Wohnungsbeliftungen mit Warmeruck-
gewinnung zu prifen.

Zur Vermeidung aufwéndiger passiver LarmschutzmafRhahmen kommt auch eine schalltech-
nisch gunstige Grundrissgestaltung in Betracht, beispielsweise keine Anordnung von Schlaf-
raumen an den Ostseiten der Gebaude entlang der B 32.

9
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

9.1
Art der baulichen Nutzung

Die getroffene Festsetzung "Gewerbegebiet" flir den gesamten Planungsbereich setzt generell
die bereits vorhandenen Nutzungsstrukturen in der nérdlichen Ortslage von Jungingen als
raumlich begrenztes Entwicklungspotenzial fort.

Insbesondere auch auf Grund dieser konsequenten Nutzungsfortfihrung sind Einrichtungen
im Sinne von Vergnigungsstatten entsprechend den Festsetzungen im Rahmen des Texttei-
les ausgeschlossen.

Vor dem Hintergrund des eher introvertierteren, von der B 32 abgewandten Charakters des
Entwicklungsbereichs, der verkehrlich-funktionalen Auspragung der internen Erschliel3ungs-
elemente, der fehlenden unmittelbaren Anbindungsmdglichkeit an das tbergeordnete Ver-
kehrssystem sowie der sensiblen naturraumlichen Randbedingungen (Starzelaue, klimatische
Bedingungen, etc. ...) sind Tankstellen ebenfalls nicht zuléssig.

9.2
Maf der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer hdhenmafRigen homogenen Einbindung in die vorhandenen
topographischen und landschaftlichen Gegebenheiten zu gewdahrleisten, werden fir die bauli-
che Entwicklungsmdglichkeit maximale Héhenangaben in Form von maximalen Gebaudeho-
hen festgesetzt.

9.3
Bauweise

Insbesondere vor dem Hintergrund der topographisch eher unproblematischeren Randbedin-
gungen und unter Bertlicksichtigung einer méglichst variablen Bebauungsmdaglichkeit wird ana-
log zu der im angrenzenden gewerblichen Nutzungsschwerpunkt bereits ebenfalls definierten
Bebauungsstruktur, die abweichende Bauweise (a) im Sinne der offenen Bauweise, jedoch
ohne Gebaudelangenbegrenzung innerhalb der Baugrenzen fir den rAumlichen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Im Grie3" definiert.

Die eingetragene uberbaubare Grundstiicksflache im Verlauf der B 32 halt gemal der ent-
sprechenden Vorgaben einen generellen Mindestabstand von 20,0 m zum relevanten Fahr-
bahnrand ein. In dieser Abstandszone sind dartiber hinaus jegliche Arten von baulichen Anla-
gen nicht zulassig.

Die Entfernung der zur Starzel orientierten Baugrenzen zum bestehenden angrenzenden Wald
bzw. gewasserbegleitenden Waldbiotop beriicksichtigen die gesetzliche Waldabstandsvor-
schrift gemal § 4 Abs. 3 LBO.

Dabei ergibt sich die Abstandsbreite innerhalb des rdumlichen Geltungsbereichs des Bebau-
ungsplans "Griel3 I" aus dem geforderten Mindestabstand von 30,0 m, gemessen ab der je-
weiligen Waldflurstiicksgrenze bzw. der tatsachlich vorhandenen Waldbewuchsgrenze.
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Auf Grund des angestrebten Nutzungsvorhabens der Bioenergie Killertal (BEK) im Sinne einer
ausschlie3lichen Lagerflache, sieht der Bebauungsplan im relevanten Quartierabschnitt zwi-
schen dem Bestandsquartier "Gewerbegebiet II", dem Planungsgebiet und der Starzel keine
tberbaubare Grundstucksflache bzw. die Moglichkeit der Errichtung von baulichen Anlagen
vor.

9.4
Verkehrsflachen

Die Aufteilung der im Bebauungsplan "Im Grie3" ausgewiesenen 6ffentlichen Verkehrsflachen
— StralRenverkehrsflachen

— Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Parkflachen (6ffentliche Stellplatze)

— Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — landwirtschaftliche Wege

— Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — Gehwege

— Verkehrsgrunflachen

tragt dabei generell keinen Festsetzungscharakter und kann im Zuge weiterer ingenieurtech-
nischer Planungen geédndert werden.

10
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

10.1
Dachform und Dachgestaltung

Die definierte Vorgabe zur Dachausbildung setzt einerseits im Sinne der stadtebaulichen ein-
heitlichen Gesamt-Quartierausbildung die bereits vorhandenen bzw. in den unmittelbar an-
grenzenden Bebauungspléanen definierten Dachstrukturen konsequent fort und stellt anderer-
seits eine gute Integration in die unmittelbar arrondierenden Ortssituationen sicher.

Die Vorgaben in diesem Zusammenhang sind dabei so gewahlt, dass sie generell ein breites
Spektrum an (Dach-)Gestaltungsmaglichkeiten zulassen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse, der Umsetzung von erganzenden Aus-
gleichs- und Kompensationsmalinahmen zur kiinftigen Bodenversiegelung, der Rickhaltung
des anfallenden unschadlich verschmutzten Niederschlagswassers, der vertraglichen Integra-
tion der geplanten Baukoérper in das umgebende Landschaftsbild, insbesondere der Einseh-
barkeit von den erhdhten Situationen der umgebenden Schwabischen Alb aus, sind die Dacher
flachig dauerhaft extensiv zu begriunen. Die Starke der Begriinung bzw. die Substratstarke
sollte dabei mindestens 10,0 cm betragen.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen auerdem die Kombination der verbindlichen
Dachbegriinung mit der Einrichtung von Photovoltaikanlagen. Es muss dabei gewdhrleistet
sein, dass die Eingriinungsmafinahme dauerhaft erhalten bleibt.

10.2
Fassadengestaltung

Im Bebauungsplan "Im Grief3" sind insbesondere vor dem Hintergrund einer moglichst vertrag-
lichen Einbindung der Bebauung in den unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum sowie zur
Verbesserung der quartier- / kleinklimatischen Verhaltnisse, Wandflachen tiber 100 m? und mit
mehr als 2,50 m Hohe und ohne Offnungen zu begriinen.
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11

FLACHENBILANZ

GESAMTFLACHE RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH ca. 6,023 ha 100,00%
OFFENTLICHE VERKEHRSFLACHEN ca. 0,812 ha 13,48 %
— StraRenverkehrsflachen ca.0,323 ha 5,36 %

— Verkehrsflachen besonderer Zweck-

0
bestimmung — Parkflachen ¢a.0,065 ha 1,08 %

— Verkehrsflachen besonderer Zweck-

0
bestimmung — Wirtschaftswege ca. 0,306 ha 5,08 %

B Verkehrsfléchen besonderer Zweck- ca. 0,089 ha 1.48 %
bestimmung — Gehwege

— StraRenverkehrsgrinflachen ca. 0,029 ha 0,48 %
OFFENTLICHE GRUNFLACHEN ca. 0,195 ha 3,24 %
VERSORGUNGSFLACHEN? ca. ....... ha e %

NETTOBAULAND ca. 5,016 ha 83,28 %



