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Das Gemeindeentwicklungskonzept | Jungingen 2040 mit gebietsbezogenem integrierten
stadtebaulichen Entwicklungskonzept | ,,Ortsmitte II” wurde am 09.11.2023 beschlossen. Die-
ses Konzept bildet die langfristige Strategie zur kiinftigen Entwicklung der Gemeinde Jungin-
gen. Der Bereich ,ORTSMITTE II” bildet dabei den Schwerpunkt bei der stadtebaulichen Ent-
wicklung der Gemeinde. Dieses Konzept bildete die Grundlage fur die erfolgreiche Antrag-
stellung fur ein Programm der st&dtebaulichen Erneuerung im Jahr 2024, um die Beseitigung
von stadtebaulichen Mangeln durchzufdhren.

Die Umsetzung des Entwicklungskonzeptes wurde im Mai 2024 in das Landessanierungspro-
gramm (LSP) Baden-Wurttemberg aufgenommen und zeigt, dass auch aus Sicht des For-
dergebers der Handlungsbedarf zur Gemeindeerneuerung erkannt wird.

I Rahmen des integrierten gebietsbezogenen Entwicklungskonzepts ,, ORTSMITTE II” wurden
bereits Anhaltspunkte fur stddtebauliche Missstdnde (Leerstdnde, Funktionsdefizite etc.)
identifiziert. Daher haben die Mitglieder des Gemeinderats der Gemeinde Jungingen in der
Sitzung am 18.04.2024 den Beschluss Uber die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchun-
gen gem. § 141 Abs. 3 BauGB fir das Untersuchungsgebiet ,, ORTSMITTE II” gefasst und am
20.06.2024 ortsublich bekannt gemacht.

Vorbereitende Untersuchungen nach § 141 BauGB sind erforderlich, um die Bestandsauf-
nahme und Ergebnisse aus dem erstellten GISEKs zu konkretisieren und dabei besonders die
Gebdude- und Wohnungszustdnde sowie die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer, Mie-
ter und Pdchter zu erheben.

Darlber hinaus werden auch das Neuordnungskonzept und die Finanzierungstbersicht kon-
kretisiert und die Voraussetzung fur die férmliche Festsetzung des Sanierungsgebiets ge-
schaffen. Auf dieser Grundlage erfolgt die Empfehlung des passgenauen Sanierungsverfah-
rens und der Festlegung der Sanierungssatzung, sowie die Grundsdtze der Durchfuhrung pri-
vater ModernisierungsmafBnahmen.
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Die gesetzlichen Grundlagen fir die Durchfihrung und Erarbeitung der vorbereitenden Un-
tersuchungen bilden die §§ 140 - 151 und §§ 152 - 156 a BauGB.

Die vorbereitenden Untersuchungen liefern die Grundlage fur eine Entscheidung, ob die Vo-
raussetzungen fur die Festlegung eines Sanierungsgebiets als Satzung (Sanierungssatzung)
nach § 142 BauGB und die Sanierungsdurchfthrung vorliegen.

Neben der Umsetzung des GISEKSs soll die Méglichkeit fur private Immobilieneigentimer ge-
schaffen werden, umfassende ModernisierungsmaBnahmen an Gebduden, die dem
§ 177 BauGB entsprechen, mit einer etwaigen Férderung durch die Gemeinde Jungingen
durchzufthren und die erhéhte steuerliche Absetzungsmaéglichkeiten im EStG zu nutzen. So-
mit kann ein guter Impuls zur Mobilisierung privater Investitionen gesetzt werden.

Mit der Ver&ffentlichung und ortstblichen Bekanntmachung des Beschlusses tber den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen auf der Homepage und im Mitteilungsblatt der Ge-
meinde am 20.06.2024 finden die § 137 BauGB Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen,
§ 138 BauGB Auskunftspflicht und § 139 BauGB Beteiligung und Mitwirkung éffentlicher Auf-
gabentrager fur die im Untersuchungsgebiet gelegenen Grundstlicke gem. § 141 Abs. 4
BauGB Anwendung.

Danach sind Eigentimer, Mieter, Pdchter und sonstige zum Besitz oder zur Nutzung eines
Grundstucks, Gebdudes oder Gebdudeteiles Berechtigte sowie ihre Beauftragten verpflich-
tet, der Gemeinde oder ihren Beauftragten Auskunft Uber die Tatsachen zu erteilen, deren
Kenntnis zur Beurteilung der Sanierungsbedurftigkeit eines Gebietes oder zur Vorbereitung
oder Durchfihrung der Sanierung erforderlich ist.

Zur Feststellung des Modernisierungs- und Sanierungsbedarfs im Untersuchungsgebiet
wurde eine flachendeckende Befragung mittels Fragebogen durchgefihrt. Ziel der Befra-
gung war es, eine Einschdtzung der Eigentimer, Mieter und P&chter zur Situation der eigenen
Immobilie und des n&heren Wohnumfeldes sowie ihre Mitwirkungsbereitschaft zu einer Mo-
dernisierung ihres Gebdudes zu erhalten. Die Beteiligung am Verfahren wurde von zahlrei-
chen Eigentimern wahrgenommen. Die Ergebnisse der Eigentimerbefragung sind unter Zif-
fer 4.1 zusammenfassend beschrieben.
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GemdB § 141 Absatz 1 BauGB hat die Gemeinde vor der férmlichen Festlegung eines Sanie-
rungsgebietes vorbereitende Untersuchungen durchzufihren oder zu veranlassen, um das
Vorliegen der Anwendungsvoraussetzungen einer staddtebaulichen SanierungsmaBnahme zu
untersuchen. GemdaB § 141 Absatz 2 BauGB kann von vorbereitenden Untersuchungen abge-
sehen werden, wenn hinreichende Beurteilungsunterlagen bereits vorliegen. Dabei kann sie
ganz oder teilweise von entsprechenden Voruntersuchungen absehen.

Mit dem GISEK liegen bereits sehr weitgehende Beurteilungsunterlagen Uber die st&dtebau-
liche Situation im Untersuchungsgebiet, die Stéarken und Schwéchen der Ortsmitte Jungin-
gen sowie der Ziele und MaBnahmen zur Stérkung der Zentrumsfunktionen und sté&dtebau-
lichen Aufwertung vor. Zudem wurde im Rahmen der Erarbeitung des GISEKs ein Burgerbe-
teiligungsverfahren durchgefiihrt, eine hinreichende Beteiligung der Betroffenen im Sinne
des § 141 Absatz 1 BauGB ist damals jedoch noch nicht durchgeftihrt worden.

Daher werden im Rahmen dieser vorbereitenden Untersuchung zum einen die im Rahmen
des GISEKs ,Ortsmitte 1", die fur Gemeinde Jungingen herausgearbeiteten Schwdchen und
st&dtebaulichen Ziele auf ihre Aktualitat Gberprift. Zum zweiten erfolgt eine umfassende
Betroffenenbeteiligung. Im Ubrigen wird das GISEK als hinreichende Beurteilungsunterlage
der Gebd&udestruktur zugrunde gelegt. Eine erneute stddtebauliche Bestandsanalyse wurde
nicht durchgefuhrt.

Auf der Grundlage dieser Ergebnisse erfolgt eine Abwdgung die Durchfuhrbarkeit einer stad-
tebaulichen SanierungsmaBnahme sowie eine Uberprifung und Empfehlung, ob das um-
fangliche Sanierungsrecht oder die SanierungsmaBnahme im vereinfachten Verfahren zur
Anwendung kommen soll.
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3. Abgrenzung des Untersuchungsgebietes

Die Grenzen des rdumlichen Geltungsbereichs des Untersuchungsgebiets entsprechen dem
Neuantrag und sind im nachfolgenden Plan ersichtlich.

Gemeinde Jungingen
Abgrenzungsplan
Ortsmitte Il

M ™71 acgrenzung Art-agsgesiet
L—. 30387

1:3.000

Org'na maistan

Im Asft-ag de” Gerreirde .unggen

Stuttgart, Cktober 2023 N

gez. £F, FW, CG ®
1 m W~ = Reschl

k Ausrichrung

111w m = Stadtentwicdung

Abbildung 1 Lageplan Abgrenzung Untersuchungsgebiet "Ortsmitte II” Darstellung: Reschl Stadtentwicklung
2024
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4.1 Durchfiihrung und Ergebnisse der Befragung

Um die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der Geb&ude und Grundstlcke, die
im Untersuchungsgebiet liegen, abzufragen, sowie die Anregungen dieser als auch
der Mieter und Pdachter einzubeziehen, wurden diese im Juni und Juli 2024 gebeten
einen Fragebogen ausgefullt bis zum 17.07.2024 zurlckzusenden, bzw. beim Rathaus
der Gemeinde abzugeben. Von den insgesamt 260 angeschriebenen Eigentimern
und Eigentimerinnen (Mietern/Pdchter) mit einem oder mehr Fragebdgen fur die je-
weiligen GrundstUcke sind in dieser Frist 90 zurlckgesandt oder online ausgefullt wor-
den. Dies bedeutet eine Ricklaufquote von 34,6 %.

Bei der Erfassung der Anzahl der Geb&ude im Plangebiet wurde festgestellt, dass es
sich um 223 Einzelobjekte (Haupt- und Nebengebd&ude) handelt.

Bei der Beteiligung wurden alle Eigentiimer angeschrieben, die im Melderegister auf-
gefthrt sind. Bezogen auf die Anzahl der Gebdudeobjekte im Bereich der vorbereiten-
den Untersuchungen liegen fur 79 Grundstlcke/Einzelobjekte Angaben in Form eines
oder mehrerer Fragebdgen vor. Demnach konnten fur rund 35,4 Prozent des Gebdu-
debestands genauere Daten erfasst werden. Allerdings haben in Teilen des Gebietes
in der Vergangenheit bereits Modernisierungen stattgefunden.

Frage: Eigentiimer des Grundstiicks

Bei der Verteilung sieht man deutlich, dass es nur private Personen sind, die EigentU-
mer im Untersuchungsgebiet sind.

Frage 1: Wer ist Eigentimer des Grundstlcks?

0,00%
Privatperson/-en,
Erbengemeinschaft
= Juristische Person
n=79
100,00%
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Frage: Baujahr des Gebdudes

Eine Grundlage fur die anschlieBende Bewertung der Ausgangssituation sowie der Er-
mittlung von stadtebaulich als auch energetisch relevanten Potentialen stellt die dif-
ferenzierte Betrachtung des Geb&udebestands nach Baualtersklassen dar. Mit insge-
samt rund 41 % vor 1950 wurde der GroBteil des Gebdudebestands im Gebiet vor der
ersten Warmeschutzverordnung von 1978 errichtet. Rund 23 % der Gebdude sind
mindestens 39 Jahre alt.

Frage 2.1: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn-
und Geschdaftshaus) - Baujahr?

24%
Vor 1900
Vor 1950
m 1950 - 1985
B nach 1985
1% n=79

Frage 2.2: Wie alt ist das Hauptgebdude (Wohn-
und Geschd&ftshaus) - Letzte groBere
UmbaumaBnahme?

20% m Vor 1950
1950 - 1989
Y 1990 - 2000
® 2000 - 2020
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Frage: Nutzungen

Frage 3: Welche Nutzung hat das Gebdude?

= Wohngebdude

Wohn-und
Geschaftsgebdude

" Wohngebdude mit
angebautem
Nebengebdude

m Sonstiges

Frage 4: Welche Erdgeschossnutzung ist
vorhanden?

= Wohnnutzung

m Gewerbliche Nutzung

» Nutzung (z. B. Garage,
Abstellraum)

10
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100
90
80
70
60
50
40
30
20

10

180
160
140
120
100
80
60
40
20

Frage 5: Wie viele Wohnungen, bzw. Betiebsst&tten
befinden sich im Gebdude?

90,5
11,5 9
2
.
Anzahl Anzahl Leerstand Anzahl Anzahl Leerstand
Wohnungen Wohnungen Betriebsstétten  Betriebsst&tten

Frage 6: Wie viele Stellpldtze/Nebengebdude
befinden sich auf dem Grundstlck?

155

52,25

Anzahl Nebengebdude Anzahl PKW-Stellplatze

11
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Frage: Zustand des Gebdudes

Frage 7.1: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fur folgende Kriterien: Zugangs-
/AuBenbereich

_ O,
n=75 4% Optische Unversehrtheit/

gestaltete Flache

Kleine Ausbesserungen/ geringe
optische Mangel/ schwer
o zugdnglich

24% 63% » Geldnder fehlend oder
beschd&digt/ Beldge beschadigt
oder ungleich/ Unebenheiten

m Schlaglécher/ beschéadigte

StUtzmauer/ gefdhrdete
Standsicherheit

Frage 7.2: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fur folgende Kriterien:
Fassade/Mauerwerk

% Optische Unversehrtheit/

n=77 ansprechende Gestaltung

Mangelhafter Anstrich/
Farbverédnderungen/
gestalterische Mangel

» Feuchte Stellen/ abgeplatzter
60% Putz/ Rissbildung/
13% Farbverdnderungen/
ortsuntypische Verkleidung

m Feuchteschdaden/ Putz
groBflachig abgeplatzt/
gefdhrdete Standsicherheit

12
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Frage 7.3: Bitte bewerten Sie den Zustand des
Hauptgebdudes fur folgende Kriterien: Dach/
Dachstuhl

"= 5% Optische Unversehrtheit/ dichtes

Dach

73
m Dach ist dicht/ farbliche
Verénderung/ ungleiches
Verlegemuster
m Verschobene Dachziegel/
Rostbefall Regenrinne/
68% durchhdngende Balken/

Dachdichtigkeit gefdhrdet
m Dach ist undicht/ Ziegel

beschdadigt oder fehlend/
Regenrinne undicht

Frage 8.1: Wie bewerten Sie die Wdrmeddmmung
der Gebdudefassade?

Ausreichende und umfassende
Warmed&dmmung/ heutiger Stand

n=74

24%, Vorhandene Warmeddmmung
mit geringen Stdarken

= Wérmed&mmung mit sehr
22% geringer Starke/ wesentliche Teile
ungeddmmt
m Keine D&mmung vorhanden

Der Zustand der Gebdude beim Zugangsbereich, der Fassade und dem Dach wird mit
durchschnittlich 64 Prozent als optisch unversehrt bezeichnet. Gut 36 Prozent durch-
schnittlich sehen einen Handlungsbedarf, wobei durchschnittlich 17 Prozent einen
dringenden Handlungsbedarf sehen.

13
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Frage 8.2: Wie bewerten Sie die W&rmeddmmung

des Daches
Ausreichende und umfassende
Warmed&dmmung/ heutiger

Stand
Vorhandene Warmed&mmung

mit geringen Stdrken

33%
= Wérmeddmmung mit sehr
geringer Starke/ wesentliche
Teile ungeddmmt
15% m Keine ngmung vorhanden

Bei der Bewertung der Dd&mmung zeigt sich ein héherer Handlungsbedarf. Knapp 51
Prozent des Daches und 54 Prozent der Fassaden weisen keinerlei oder sehr geringe
Dammwerte auf. Erweitert man die Betrachtung um die vorhandene Warmed&am-
mung mit geringen Stdrken, sind Uber 75 Prozent der Geb&udefassaden und gute 65
Prozent der Dachdadmmungen betroffen. Hier wird das gréBte Modernisierungspoten-
tial gesehen.

Frage: Geplante ModernisierungsmaBnahmen

Frage 9: Kénnen Sie sich vorstellen, mit
UnterstlUtzung von &ffentlichen Férdermitteln
ModernisierungsmaBnahmen an lhrem Gebdude
durchzufthren?

35,06%

= Jg Nein
64,94%

14
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40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%
5%
0%

Frage 9.1: Wenn ja, wann?

36% 36%

in 2 bis 5 Jahren spater

Frage 9.2: Wenn nein, warum®?

Guter
Zustand/Kein
Bedarf

B Monetdre
Grinde / Zu
58% hoher Aufwand

m Schlechte
Substanz /
Abbruch

n=12

Bei Frage 9 wird der Sanierungs-, bzw. Modernisierungsbedarf abgefragt, um
zukUnfigte MaBnahmen besser in die Umsetzung des Sanierungsgebiets einplanen zu
kénnen. Hierbei wird deutlich, dass die angestrebten MaBnahmen sich auf den
gesamten Zeitraum des Sanierungsgebiets verteilen. Es liegt eine hohe Zustimmung

zu ModernisierungsmaBnahmen mit UnterstUtzung &ffentlicher Férdermittel vor.

15
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Frage 10: Welche Absichten haben Sie fur die
Zukunft |hres Gebdudes?

2% = [ch méchte das
Grundstutick/ Geb&ude
verkaufen

® [ch mochte das Gebdude/
Gebdudeteile abbrechen

m [ch mochte das Gebaude
modernisieren

Es ist keine Verdnderung

0,
47% 17% am Gebdude notwendig

Es ist keine Verdnderung
am Gebdude geplant

Frage 10: MaBnahmen - Sonstiges
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0
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Q@ Y & o X N2 NS
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Frage: Wohnumfeld Bewertung

Frage 11: Bewertung des Wohnumfeldes

80
70
60
50
40
30 5 mangelhaft
20 4 ausreichend
m 3 befriedigend
10
B2 gut
0 B sehr gut
o Q 4 Q X Q
be/ < X RS xZ (0} <
& 55 & & E
N ) & S S
s 8 < < SERNN >
O < \>C> (\\Cb Ko,(o Q{_Q (\q
(;Q\ \)(\q (;g,o ¢\® \{—00 QO O\&\)
s & & &) S o
Q& S 3 e &
e @ Q
NS © O
X <

Bei der Bewertung des Wohnumfelds ist bei den Ergebnissen vor allem die Ruhe/ we-
nig StraBenlarm, als auch das Parkplatzangebot als eher mangelhaft bewertet
wurde, was vor allem dem hohen Verkehrsauskommen auf der HauptstraBe bzw.
BundesstraBe (B 32) geschuldet ist.

Dahingegen wurde die Gestaltung des Umfeldes, die N&he der Einkaufsmaoglichkeiten
und die Gestaltung der Ortsmitte als sehr gut bis befriedigend eingestuft. Bei der Ge-
staltung der Grunflachen und der Gestaltung der Platze/StralRen werden Verbesse-
rungsbedarfe gesehen.

Weitere Erwartungen, Anregungen, Wiinsche oder Ideen zum geplanten Sanierungs-
gebiet waren beispielsweise folgende Nennungen:

e Verkehrsberuhigung/30er-Zone (4 Nennungen)

e Mehr Grinfladchen/Baume (3 Nennungen)

e Spielplatz fur Kinder (2 Nennungen)

e Beseitigung von Gebdudeleerstédnden (1 Nennung)

17
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Modernisierungsabsichten

Bei 17 Gebduden sind Erneuerungs-, bzw. NeuordnungsmaBnahmen vorgesehen, die
entsprechend der Beschreibung der Eigentimer als Modernisierungen mit einfacher
oder umfangreicher Intensitdt eingeordnet werden kénnen und somit geeignet sind,
die Sanierungsziele zu erflllen und den Bestand nachhaltig zu verbessern und das
Wohnumfeld zu verbessern. Dartber hinaus wurde ein Abriss und Neubau, sowie vier
Verkdufe als MaBnahme genannt und eine Riickmeldung zu einem nicht angefragten
Grundstick gegeben, das auBerhalb des Untersuchungsbereichs liegt.

Die Grundstucke/Gebdude, bei denen eine geplante MaBnahme in der Befragung an-
gegebenen wurde, sind im Plan im Anhang dargestellt (Anlage 1).

Die hohe Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer ist eine gute Voraussetzung fur die
zeitnahe Durchfihrung privater Modernisierungsvorhaben und zeigt den Bedarf, bzw.
Investitionsstau, der nun mit Hilfe von &ffentlichen Férdermitteln und attraktiven
steuerlichen Abschreibungsmaéglichkeiten beseitigt werden kann.

Zusammenfassend stimmen die Hinweise und Erwartungen der Befragten an die Sa-
nierungsdurchfihrung mit dem durch planerische Vorarbeiten ermittelten Bedarf
gréBtenteils Uberein. Dies lasst auf ein Interesse und die grundsé&tzliche Zustimmung
zur Sanierung des Ortskerns schlieBen. Dieses Interesse soll weiterhin durch Informa-
tionsveranstaltungen, Flyer, etc. aufrechterhalten werden, um die Koordination ver-
schiedener MaBnahmen optimal planen und mit hoher Akzeptanz durchfthren zu
kénnen.

18
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4.2 Beteiligung und Mitwirkung 6ffentlicher Aufgabentrdger

Die im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen zur finalen Festlegung des férmlichen

Sanierungsgebietes “ORTSMITTE II” beteiligten Trager &ffentlicher Belange sind gemaB § 139

BauGB von dem Vorhaben unterrichtet und um Stellungnahmen gebeten worden.

Von den insgesamt 27 angeschriebenen Aufgabentrdgern haben 12 nicht geantwortet, dies

wird so gewertet, dass keine Bedenken hinsichtlich des Vorhabens bestehen.

Von den 15 eingegangenen Antworten der Aufgabentrdger haben funf keine Bedenken, je-

doch Anregungen und Hinweise geduBert (siehe Tab. 1). 10 Trager haben keine Bedenken

oder Hinweise und Anregungen gedulert (siehe Tab. 2)

Alle Anregungen und Hinweise flossen in die vorbereitenden Untersuchungen ein und werden

nach dem Beschluss zur Umsetzung des Sanierungsverfahrens und ggf. im Zuge eines durch-

zufUhrenden Planverfahrens mit in die abzuwd&genden Belange einbezogen.

band
Neckar-Alb

Als Sanierungsziele werden genannt:

- Neuordnung und Aufwertung der Gebdu-
desubstanz zur Schaffung von Wohnraum
MaBnahmen zur Anpassung an den Kli-
mawandel
Aufwertung des &ffentlichen Raums und
Erhalt der Nahversorgung.

Das o. g. Sanierungsgebiet umfasst den dlteren
Teil des Ortes Jungingen. Das Gebiet ist in

der Raumnutzungskarte des Regionalplans als
Siedlungsfléche Wohnen und Mischgebiet
nachrichtlich dargestellt. Am Stdrand des Gebiets
verlduft die Bahnlinie, welche als Trasse fur

den Ausbau (Vorranggebiet) festgelegt ist. Hier
muss fir den zweigleisigen Ausbau der
Schienenstrecke ein 10m breiter Abstand zur vor-
handenen Gleismitte nach beiden Seiten

gehalten werden, um den Ausbau nicht zu ver-
bauen.

Im Einzugsbereich der Schienenhaltestelle soll auf
eine Verdichtung der Bebauung hingewirkt
werden (Plansatz 2 N (5) Regionalplan Neckar-
Alb). Der Regionalplan sieht fur Jungingen eine
Mindestdichte von 50 Einwohnern/ ha vor__Im fuf3-
ldufigen Einzugsbereich der

Schienenhaltestelle sollte also eine hdhere Dichte
als 50 Finwohner/ha erreicht werden.

In Jungingen sind die allermeisten Wohngebd&ude
Einfamilienhduser mit einer groBBen

Wohnung (81%). Dem stehen Uberwiegend kleine
Haushalte mit nur einer oder zwei Personen
gegeniber. Vor diesem Hintergrund sollten bei der
,,Neuordnung und Aufwertung der

Datum der Weitere
TOB Stellung- Rickmeldung Beteili-
nahme gung
Regionalver- | 02.07.24 -
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Gebdudesubstanz zur Schaffung von Wohnraum"
Uberwiegend kleinere Wohnungen geférdert

werden, die dem Bedarf der Bevolkerung besser
entsprechen.

Fir den Erhalt der Nahversorgung ist es aus unse-
rer Sicht wichtig keinen Einzelhandel in nicht
integrierter Lage anzusiedeln.

LRA Zoller-
nalbkreis -
Bauen und
Naturschutz:

18.07.24

Gewerbeaufsicht, Ansprechpartner: Herr Kré-

ner, Tel.: 92-1767
Aus unserem Zustdndigkeitsbereich ergeben sich
keine Bedenken gegen das Vorhaben.

Amt fir StraBen- und Radwegebau, Ansprech-

partner: Herr Sieber, Tel.: 92-1753
Grundsatzlich bestehen gegen das Vorhaben sei-
tens des StraBenbauamtes keine Bedenken, wenn
nachfolgende Hinweise beachtet werden.

1. Die ErschlieBung der MaBnahme erfolgt
Uber GemeindestraBen zur B 32.

2. Die Sichtfelder an den Zufahrten zur Bun-
desstraBe von 3 x 70 m mussen dauerhaft
in beide Richtungen von Sichthindernissen
von 0,70 - 2,50 m Hoéhe freigehalten wer-
den.

Der Vorhabenstrdger wird davon in Kenntnis ge-
setzt, dass das geplante Gebiet durch Immissio-
nen, (Verkehrsldrm und Abgase), der B 32 vorbe-
lastet ist. Es wird vorsorglich darauf hingewiesen,
dass sich der StraBenbaulasttréger an den Kosten,
eventuell notwendig werdender aktiver und passi-
ver SchallschutzmaBnahmen, Schutzeinrichtun-
gen oder anderen ImmissionsschutzmaBnahmen,
nicht beteiligen kann.

Naturschutz, Ansprechpartner: Herr Eckert,

Tel.: 92-1342

GegenUber den beauftragten vorbereitenden Un-
tersuchungen zur geplanten stddtebaulichen Er-
neuerungsmafBnahme ,Ortsmitte II” bestehen aus
naturschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken.

Wir weisen jedoch darauf hin, dass im weiteren
Verfahren bzw. bei konkreten Sanierungs-/Bauar-
beiten vorab artenschutzrechtliche Belange abzu-
prifen sind.

Wir regen an, im Rahmen der stadtebaulichen Er-
neuerung ArtenschutzhilfsmaBnahmen, wie bspw.
der feste Einbau von Nistmoglichkeiten an Gebdu-
den, umzusetzen.
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Wasser- und Bodenschutz

Untere Altlasten- und Bodenschutzbehérde

Altlasten (nachsorgender Bodenschutz),

(Ansprechpartner: Herr Dr. Johannes Sche-

ckenbach, Tel.: 92-1778)

Im Sanierungsgebiet liegen mehrere im Boden-
schutz- und Altlastenkataster gefthrte Fla-
chen. Eine genaue Betrachtung der einzelnen
Flachen erfolgt auf dieser Planungsebene nicht.
Bei der Planung spezifischer EinzelmaBnahmen
wird empfohlen, die untere Bodenschutz- und
Altlastenbehérde frihzeitig zur Klarung einer
potentiellen Abfall- bzw. Altlastenrelevanz zu
beteiligen.

Bodenschutz (vorsorgender)
(Sparsamer Umgang mit Boden, Fléchenrecyc-
ling, Eingriffsbewertung)

Aus bodenschutzfachlicher Sicht sind MaBnah-
men der Nachverdichtung im Innenbereich aus-
dracklich zu begrtBen.

Der unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
horde sind derzeit keine bodenschutzspezifi-
schen oder altlastentechnischen Planungen
oder MaBnahmen im Sanierungsgebiet be-
kannt.

Wasserbehdrde

Oberirdische Gewdsser / Gewdsserndhe
(Ansprechpartner: Herr Max Docken, Tel.:
92-1770)

(HWGK/USG, GEP, Hangwasser, Gewdsser-
randstreifen, naturnahe Gewdsserentwicklung)

In dem Planungsgebiet gibt es ein Gewdsser-
entwicklungskonzept aus dem Jahr 1999, er-
stellt durch die ehemalige Gewdsserdirektion
Riedlingen. Fur das Planungsgebiet bescheinigt
die Zustandsbewertung starke Defizite, nach
Gestruk liegt der Bereich als ,,sehr stark verdn-
dert vor”. Demnach gibt es erhebliches Verbes-
serungspotential, allerdings ist durch die Lage
im Innenbereich der Handlungsspielraum sehr
stark eingeschrankt. Méglichkeiten der Gewds-
serdkologischen Entwicklung missten so ge-
staltet werden, dass sie den Hochwasserabfluss
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nicht negativ beeintréchtigen. Denkbar waren
MaBnahmen im Bereich von Freifldchen oder
Instream MaBnahmen im Flussschlauch selber.
Far die weitere Abstimmung bedarf es detail-
lierterer Planungen. Die untere Wasserbehérde
steht fur Beratungen und Hinweise zum weite-
ren Vorgehen zur Verfligung und ist weiter am
Verfahren zu beteiligen.

Abwasserbeseitigung / Hydrologie / Nieder-
schlagswasserbeseitigung
(Ansprechpartner Herr Alexander Wied-
maier, Tel.: 92-1777)

Dem Fachbereich sind keine Planungen oder
MaBnahmen aus der Abwasser- und Nieder-
schlagswasserbeseitigung im Sanierungsgebiet
bekannt.

Abfallwirtschaftsamt, Ansprechpartnerin:

Frau Kienzle, Tel.: 92-2016

Gegen das o. g. Vorhaben bestehen seitens der
unteren Abfallrechtsbehérde und des Sachgebie-
tes Abfallwirtschaft keine Bedenken.

1. Allgemeine Vorgaben

Es sind die abfallrechtlichen Bestimmungen zu be-
achten und einzuhalten. Die Erzeuger oder Besit-
zer von Abfdllen sind nach dem Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (KrWG) und Landeskreislaufwirt-
schaftsgesetz (LKreiWiG) zur Getrennthaltung
und Verwertung ihrer Abfdlle verpflichtet. Die Ver-
wertung hat grunds&tzlich Vorrang vor der Besei-
tigung. Abfdlle zur Beseitigung sind dem offent-
lich-rechtlichen Entsorgungstréger (Zollernalb-
kreis) zu Uberlassen.

Falls Grundstlcke nicht direkt anfahrbar sind,
muUssen die betroffenen Anwohner/Gewerbebe-
triebe ihre Abfdlle entsprechend den Vorgaben der
Abfallwirtschaftssatzung des Zollernalbkreises an
der ndchstgelegenen DurchfahrtstraBBe zur Abho-
lung bereitstellen.

Nach § 3 Abs. 4 LKreiWiG ist bei verfahrenspflich-
tigen Abbruchvorhaben, sowie Teilabbrichen ein
Abfallverwertungskonzept vorzulegen. Dieses be-
inhaltet in der Regel, neben der Bezeichnung und
Einstufung der Abfdlle, auch Angaben zu den an-
fallenden Abfallmengen und den geplanten
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Entsorgungswegen. Bei verfahrensfreien Abbri-
chen ist ebenfalls ein Abfallverwertungskonzept zu
erstellen, wenn sie Teil eines verfahrenspflichtigen
Bauvorhabens sind.

Bei Bauwerken, die vor dem 31.10.1993 errichtet
wurden, kann nicht ausgeschlossen werden, dass
Asbest zum Einsatz gekommen ist. Um Verschlep-
pungen von Schadstoffen in das Recycling und so-
mit hohere Entsorgungskosten zu vermeiden,
empfiehlt es sich, das Bauwerk auf Schad- und
Storstoffe vor dem Beginn des Rickbaus zu unter-
suchen.

Das Abfallverwertungskonzept und weitere Infor-
mationen zu asbesthaltigen Abfdllen erhalten Sie
auf Anfrage bei der unteren Abfallrechtsbehdrde
Uber abfall@zollernalbkreis.de.

2. Vorgaben der Gewerbeabfallverordnung
(GewAbfV)

Weiter sind die Bestimmungen der Gewerbeabfall-
verordnung (GewAbfV) zu berlcksichtigen und
einzuhalten.

Umgang mit Bau- und Abbruchabfdllen
Erzeuger und Besitzer von Bau- und Abbruchabfdal-

len haben gem. § 8 Abs. 1S. 1 GewAbfV die folgen-
den Abfallfraktionen getrennt zu erfassen, zu la-
gern und vorrangig der Vorbereitung zur Wieder-
verwendung oder dem Recycling zuzufUhren:

- Glas

- Kunststoff

- Metalle, einschl. Legierungen

- Holz

- D&d&mmmaterial

- Bitumengemische

- Baustoffe auf Gipsbasis

- Beton

- Ziegel

- Fliesen und Keramik
Die Entsorgungsbelege aller anfallenden Abfdlle
sind aufzubewahren und auf Verlangen der Abfall-
rechtsbehorde vorzulegen. Die Pflichten nach Abs.
1S. Tentfallen, soweit die getrennte Sammlung der
jeweiligen Abfallfraktion technisch nicht maoglich
oder wirtschaftlich nicht zumutbar ist. Erzeuger
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und Besitzer haben nach § 8 Abs. 3 GewAbfV die
Erfullung der Pflichten nach Abs. 1S. 1 oder, im Fall
der Abweichung von diesen Pflichten, das Vorlie-
gen der Voraussetzungen nach Abs. 2 zu doku-
mentieren.

Auf die Verantwortlichkeit des Abfallerzeugers fur
die Erfallung seiner Entsorgungspflichten, auch bei
Beauftragung eines Dritten, wird hingewiesen.

3. Erdarbeiten/Auffiillungen

Soweit im Rahmen von Auffillungen Aushub oder
Recyclingmaterial vor Ort eingebaut werden soll,
sind im Voraus das Sachgebiet Grundwasser- und
Bodenschutz sowie die Untere Abfallrechtsbe-
horde zu beteiligen. Die jeweiligen gesetzlichen
Vorgaben der Ersatzbaustoffverordnung zur Ma-
terialqualitat, Einbauweise, hydrogeologischer Si-
tuation, Qualitatssicherung und Dokumentation
sind zu beachten.

Sollte Aushub zur Entsorgung anfallen, ist dieser
vorrangig einer Verwertung zuzufidhren. Sollte eine
Verwertung nicht méglich sein, steht der Landkreis
in Bezug auf seine Deponien beratend zur Verfu-

gung.

Vorbeugender Brandschutz, Ansprechpartner:
Herr Bleile, Tel.: 92-1334

Es wurde nach Anhérung keine Stellungnahme
abgegeben. Die Stellungnahme wird ggf. vom
Vorbeugenden Brandschutz direkt an Sie nachge-
reicht.

Hinweis:

Die Verkehrsbehérde im Landratsamt wurde nicht
beteiligt, da fur die Gemeinde Jungingen die Ver-
kehrsbehoérde der Stadt Hechingen zustdandig ist.

Regierungs-
prasidium
Tdbingen

17.07.24

l. Belange der Raumordnung

GemdB den Unterlagen werden folgende Sanie-
rungsziele genannt:

- Neuordnung und Aufwertung der Gebdu-
desubstanz zur Schaffung von Wohnraum

- MaBnahmen zur Anpassung an den Klima-
wandel

- Aufwertung des &ffentlichen Raums und
Erhalt der Nahversorgung.
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Das Gebiet ist in der Raumnutzungskarte des Re-
gionalplans als Siedlungsfldéche Wohnen und
Mischgebiet dargestellt. Am Sddrand des Gebiets
Bahnlinie verlduft eine Bahnlinie und ist als Vor-
ranggebiet fur den Ausbau festgelegt. Fir den
zweigleisigen Ausbau der Schienenstrecke muss
ein 10m breiter Abstand zur Gleismitte auf beiden
Seiten eingehalten werden.

Es wird angestrebt, die Bebauung im Einzugsbe-
reich der Schienenhaltestelle zu verdichten, um die
Mindestdichte von 50 Einwohnern/ha gemafB dem
Regionalplan Neckar-Alb zu erreichen. Da die
meisten Wohngebdude in Jungingen Einfamilien-
hduser mit groBen Wohnungen sind, wird empfoh-
len, bei der Sanierung vor allem kleinere Wohnun-
gen zu foérdern, die besser auf die BedUrfnisse der
Bevdlkerung zugeschnitten sind.

IR Belange des StraBenbaus

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der stra-
Benrechtlichen Ortsdurchfahrt von Jungingen an
der B 32.

Das Regierungsprésidium - Abteilung Mobilitét,
Verkehr, StraBen - erhebt keine grundsd&tzlichen
Einwendungen zum vorgelegten Bebauungsplan.

Im Interesse der Verkehrssicherheit sind die stra-
Benrechtlichen Belange der Sicherheit und Leich-
tigkeit des Verkehrs (vgl. § 9 FStrG/ § 22 StrG BW)
auch im Innenbereich bei der Aufstellung von Be-
bauungsplénen zu beachten. Innerhalb des Er-
schlieBungsbereiches von Bundesstralen betrdagt
der Schutzstreifen gemdB § 9 FStrG einheitlich 10
m, jeweils gemessen vom d&uBeren Rand der
ndchstgelegenen befestigten Fahrbahn.

Es wird darauf hingewiesen, dass bauliche Veran-
derungen an der Bundesstrale, einschlieBlich ihrer
Nebenanlagen, nur mit ausdricklicher Zustim-
mung der StraBenbauverwaltung als Trager der
StraBenbaulast zuldssig sind.

MaBnahmen, welche die Sicherheit und Leichtig-
keit des Verkehrs beeintrdchtigen kénnen (z.B.
Einschrénkungen der Sichtverhdltnisse oder des
StraBenquerschnittes etc.) sind mit den zustandi-
gen Fachbehdrden des Landratsamts als unterer
Verwaltungsbehdrde abzustimmen.

Hinweise:
Kosten fir Immissionsschutz
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Die im Bebauungsplanentwurf fir Bebauung aus-
gewiesenen Fladchen werden teil-weise im Immissi-
onsbereich der B 32, insbesondere im Schalleinwir-
kungsbereich, liegen. Das Baugebiet ist damit
durch die vorhandene B 32 vorbelastet. Es wird
vor-sorglich darauf hingewiesen, dass sich der
StraBenbaulasttréger deshalb an den Kosten evtl.
notwendig werdender aktiver oder passiver Schall-
schutzmaBnahmen oder auch anderer Immissi-
onsschutzmaBnahmen nicht beteiligen kann.

Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes wird um
Zusendung einer Planfertigung gebeten.

Il Belange des Hochwasserschutzes

Wir weisen darauf hin, dass im Bereich der staddte-
baulichen ErneuerungsmaBnahme Ortsmitte Il in
Jungingen festgesetzte Uberschwemmungsge-
biete vorliegen.

Die Ausweisung neuer Baugebiete auf diesen Fla-
chen ist unzul&ssig (keine Bagatellgrenze).

Die hier fur die Beurteilung maBgeblichen Hoch-
wassergefahrenkarten liegen bereits vor: (Direkt-
link: https://udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/public/q/4W0a2SDMNO1czKZ0OMOkrHt).
MaBgeblich und verbindlich ist der tatsdchlich von
einem hundertjdhrlichen Hochwasser betroffene
Bereich — unabhdngig von der Darstellung oder der
Veroffentlichung in einer Hochwassergefahren-
karte.

Mit § 65 des Wassergesetzes Baden-Wirttemberg
(WG) gelten kraft Gesetzes seit dem 22.12.2013
(Inkrafttreten der Vorschrift) u. a. die Gebiete als
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete, in denen
ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100
Jahren zu erwarten ist. Dies gilt sowohl fir Fléchen
im AuBen- als auch im Innenbereich.

Fur diese festgesetzten Uberschwemmungsge-
biete gelten die Verbote des § 78ff. des Wasser-
haushaltsgesetzes (WHG).

So ist u. a. untersagt, auf diesen Flachen neue
Baugebiete auszuweisen (§ 78 Abs. 1 WHG). Au-
Berdem ist die Errichtung und Erweiterung bauli-
cher Anlagen (§ 78 Abs. 4 WHG) sowie das Erho-
hen und Vertiefen der Erdoberfldche verboten (§
78a Abs. 1 Nr. 5 WHG).
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Nur unter den in § 78 Abs. 2 WHG genannten
strengen Voraussetzungen kann in Ausnahmefal-
len die Ausweisung neuer Baugebiete in festge-
setzten Uberschwemmungsgebieten zugelassen
werden.

Hierzu ist u. a. darzulegen, dass eine Siedlungsent-
wicklung nicht an anderer Stelle méglich ist oder
an anderer Stelle geschaffen werden kann.

Die neun genannten Voraussetzungen mussen ku-
mulativ vorliegen.

Ausnahmegenehmigungen kénnen unter Vorlage
entsprechender Nachweise bei den unteren Was-
serbehdrden beantragt werden.

Das gesetzliche Verbot, neue Baugebiete in fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebieten auszuwei-
sen, ist einer Abwdgung nicht zugdnglich. Entge-
gen dem Verbot ausgewiesene Baugebiete sind
fehlerhaft.

Ein neues Baugebiet liegt vor, wenn die erstmalige
Bebauung einer Fléche durch Bauleitplanung er-
moglicht wird. Dies ist in jedem Fall gegeben,
wenn eine Uberplanung des AuBenbereichs er-
folgt. Ob dies hier der Fall ist, muss durch die Bau-
rechtsbehoérde geprift werden.

Sollte es sich um einen Bebauungsplan handeln,
welcher in den Anwendungsbereich des §78 Abs. 3
WHG fallt, sind auBerdem die dort genannten aus-
drUcklichen Abwdagungsbelange (u.a. Vermeidung
nachteiliger Auswirkungen auf Oberlieger und Un-
terlieger und hochwasserangepasste Errichtung
von Bauvorhaben) in der Abwégung nach § 1 Abs.
7 BauGB zu berUcksichtigen.

Unabhdngig vom Bestehen eines Bebauungsplans
bedarf jede Errichtung oder Er-weiterung einer
baulichen Anlage im festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet zus&tzlich einer Ausnahmegenehmi-
gung nach § 78 Abs. 5 WHG.

Dardber hinaus sei angemerkt, dass eine Betrof-
fenheit gleichwohl auch bei einem extremen
Hochwasserereignis (HQextrem) besteht und ent-
sprechende Schritte (wie z.B. Regelungen zur Ver-
meidung und Verminderung von Hochwasser-
schaden, Aspekte zur Sicherung von Hochwasser-
abfluss und -rtickhaltung, Geb&ude hoch-wasser-
angepasst planen und bauen etc.) ergriffen wer-
den mussen.
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In diesem Zusammenhang wird insbesondere auf
§ 78b WHG ,Risikogebiete auBerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten” (=u.a. extreme Hoch-
wasserereignisse) und den dort genannten Vorga-
ben verwiesen.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete im Sinne
des § 76 Abs. 2 WHG sowie des § 65 Abs. 1T WG
(i.d.R. Flachenausdehnung HQI00 der HWGK)
und Risikogebiete auBerhalb von Uberschwem-
mungsgebieten im Sinne des § 78b Absatz 1 WHG
(i.d.R. Flachenausdehnung HQextrem der HWGK)
sind nachrichtlich (BauGB §9 Abs. 6a) im Bebau-
ungsplan darzustellen.

Regierungs-
prasidium
Freiburg -
Landesamt
fur Geologie,
Rohstoffe
und Bergbau
(LGRB):

09.07.24

Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Berg-
bau (LGRB) im Regierungsprdsidium Freiburg
nimmt auf Grundlage der ihm vorliegenden Infor-
mationen und seiner regionalen Kenntnisse zu den
Aufgabenbereichen, die durch das Vorhaben be-
rthrt werden, wie folgt Stellung:

1. Geologische und bodenkundliche Grundlagen

1.1 Geologie

Die lokalen geologischen Verhdltnisse kénnen der
digitalen Geologischen Karte von Baden-Wiurt-
temberg 1: 50 000 (Geola) im LGRB-Kartenviewer
entnommen werden. Nd&here Informationen zu
den lithostratigraphischen Einheiten bieten die ge-
owissenschaftlichen Informationsportale LGRB-
wissen und Litholex.

1.2 Geochemie

Die geogenen Grundgehalte in den petrogeoche-
mischen Einheiten von Baden-Wurttemberg sind
im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Ndhere Informa-
tionen zu den geogenen Grundgehalten sind im
geowissenschaftlichen Informationsportal
LGRBwissen beschrieben.

1.3 Bodenkunde
Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht
keine Hinweise oder Anregungen vorzubringen.

2. Angewandte Geologie

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungs-
verfahren als Trager &ffentlicher Belange keine
fachtechnische Prafung vorgelegter Gutachten
oder von Auszlgen daraus erfolgt. Sofern fur
das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geo-
technisches Ubersichtsgutachten,
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Detailgutachten oder ein hydrogeologischer
bzw. geotechnischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwor-
tungsbereich des gutachtenden IngenieurbUros.

2.1 Ingenieurgeologie
Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung voraus-
gesetzt, wird andernfalls die Ubernahme der fol-
genden geotechnischen Hinweise in den Bebau-
ungsplan empfohlen:
Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der

am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-

tungsbereich _der Opalinuston-Formation, der

Achdorf-Formation sowie der Wedelsandstein-

Formation. Die Festgesteine werden im Plange-
biet Uberwiegend von quartdren Lockergestei-
nen (Holozédne Abschwemmmassen, Auenlehm,
Terrassensedimente (Mittelgebirge)) bedeckt.
Die Achdorf-Formation und die Wedelsandstein-
Formation streichen an den H&ngen im norddst-
lichen Plangebiet an der Oberfléche aus.

Mit lokalen Auffillungen vorangegangener Nut-
zungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeig-
net sind, mit einem oberflachennahen saisona-
len Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit ei-
nem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rech-
nen. Ggf. vorhandene organische Anteile kon-
nen zu zusdtzlichen bautechnischen Erschwer-
nissen fuhren. Der Grundwasserflurabstand
kann bauwerksrelevant sein.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge
der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfdhigkeit des
Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemdaB DIN EN 1997-
2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
bdro empfohlen.

2.2 Hydrogeologie

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbeitung
hydrogeologischer Themen durch das LGRB
statt.

2.5 Geothermie
Informationen zu den oberfldchennahen ge-
othermischen Untergrundverhdéltnissen sind im
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Informationssystemn  ,Oberflachennahe  Ge-
othermie fur Baden-Wurttemberg” (ISONG)
hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen
(Méglichkeiten und Ein-schrénkungen) zur ge-
othermischen Nutzung des Untergrundes mit
Erdwdrme-sonden und Erdwdrmekollektoren.
Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informa-
tionssystems die Erlduterungen zur Kenntnis.
Rohstoffgeologie (Mineralische Rohstoffe)

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoffgeolo-
gischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzubringen.

3. Landesbergdirektion

3.1 Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Berg-
baugebiet.

Nach den beim Landesamt fur Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist
das Plangebiet nicht von Altbergbau oder kiinst-
lich geschaffenen Althohlrdumen (bspw. Stol-
len, Bunker, unterirdische Keller) betroffen.

Landesamt
ftr Denkmal-
pflege im Re-
gierungsprda-
sidium Stutt-
gart

02.08.24
(nach ge-
wdhrter
Fristverlan-

gerung)

1. Bau- und Kunstdenkmalpflege:
Das Sanierungsgebiet umfasst den gesamten his-

torischen Ortskern von Jungingen (vgl. Urplan von
1863). Er erstreckt sich beidseits der Starzel (,Kil-
lertal”), die hier von der Alb kommend in das Vor-
land Ubergeht. Jungingen gehdrt mit seiner zeitty-
pischen Ortsnamen-endung zur dltesten Sied-
lungsschicht wohl schon des 6./7. Jahrhunderts,
wenngleich der Ort erst 1075 erstmals erwdhnt
wird. Aus einem urspringlichen Haufendorf hatte
sich der Ort spdter stark verdichtet, die Starzel und
auch die HauptdurchgangsstraBen fungierten da-
bei als Leitlinien und verliehen dem Ort so fast ein
straBendorfartiges Erscheinungsbild. Jungingen
und seine ehemalige abseits gelegene Burg brann-
ten im Stadtekrieg von Reutlingen im Jahr 1311 nie-
der. Zu einer fur das Spatmittelalter an sich anzu-
nehmende Neuordnung der Ortstruktur kam es
beim Wideraufbau aber offenbar nicht. Uber den
Johanniterorden und das Haus Wirttemberg ge-
langte der Ort 1473 an die schwdabischen Hohen-
zollern und wurde so Teil der einstigen Grafschaft
Hohenzollern-Hechingen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einige
Kulturdenkmale, so die Katholische Kir-che St. Syl-
vester, die 1819 bis 1821 anstelle eines dalteren Vor-
gdngers unter Verwendung des spd&tgotischen
Turmstumpfes neu errichtet wurde. Neben der am
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Nordwestrand der alten Siedlung befindlichen und
um 1500 erstmals nachgewiesenen Annakapelle
(Marien-kapelle) ist auch noch die Sdgemuhle
(Obere Sage, KillerstraBe 32) bemerkenswert. Zu-
dem stehen auch einige ehemalige Bauern- und
Wohnhduser unter Denkmalschutz.

Zahlreiche weitere Gebdude besitzen ortsbildpra-
genden und damit gleichzeitig auch erhaltenswer-
ten Charakter (Vgl. Kartenskizze). Sie stellen somit
weitere wichtige Zeugen der Bau- und Siedlungs-
geschichte des Ortes dar. Zwar genigen sie nicht
mehr den strengen Kriterien, die vom baden-wurt-
tembergischen Denkmalschutzgesetz fur Kultur-
denkmale gefordert sind, doch sollten sie als das
Ortsbild pragende Architekturen ebenfalls im
Sinne einer erhaltenden Erneuerung in die Planung
einbezogen werden. Dabei sollte bedacht werden,
dass sich die charakteristische Gestalt solcher
Bauten nicht allein auf ihre Kubatur reduzieren
|&sst. Vielmehr tragen gerade die wahrnehmbare
Materialitét sowie die baulichen Details zum Er-
scheinungsbild bei und verdienen daher besonde-
res Augenmerk.

Die Bewahrung dieser als erhaltenswert gekenn-
zeichneten historischen Objekte ist zudem wichtig
fur die Einbettung der Kulturdenkmale in ein intak-
tes und sinnstiftendes Umfeld und die ortsge-
schichtliche Entwicklung von Jungingen. Sie sind
daher aus denkmalfachlicher Sicht eine wichtige
Planungsempfehlung.

Grundsdatzlich regen wir unter Bezug auf § 1, Abs.
5, Nr. 4 und 5 BauGB an, ,(...) die Er-haltung, Er-
neuerung und Fortentwicklung vorhandener Ort-
steile sowie die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes” und ,,(...) die erhaltenswerten Ort-
steile, StraBen und Platze von geschichtlicher,
kUnstlerischer oder st&dtebaulicher Bedeutung”
bei den Planungen entsprechend zu bertcksichti-
gen. Die Bewahrung der als erhaltenswert erkann-
ten historischen Objekte ist wichtig fur das Ver-
stadndnis des Gesamtkontextes von Jungingen.

2. Archéologische Denkmalpflege:

Das Plangebiet liegt im Bereich folgender denk-

malrelevanter Objekte

e, Merowingerzeitliches Graberfeld”, Nr. 1, Sta-
tus: §2 DSchG

e  Mittelalterliche bis frihneuzeitliche Siedlung
von Jungingen®, Nr. 6, Status: Praffall

e 3-

e , Mittelalterliche und frihneuzeitliche Marien-
kapelle sowie neuzeitliche St. Anna Ka-pelle”,
Nr. 9, Status: §2 DSchG
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e  Mittelalterlicher und neuzeitliche Pfarrkirche
St. Pankratius, sp&ter St. Silvester mit Fried-
hof und Friedhofsmauer”, Nr. 10, Status: §2
DSchG

(502803 / 5352935]

100m
-

Datengrundlage:
Landesdenkmagﬂese Baden-Wirttemberg
Geobasisdaten © LGL, www.Ighbw.de, Az.: 2851.9-1/19
2 SR 0407 2004 [503511 / 5352263)

Die Erhaltung von Kulturdenkmalen liegt im &f-
fentlichen Interesse. Wir regen an, diesem Erhal-
tungsinteresse im Rahmen der weiteren Planun-
gen Rechnung zu tragen.

Sollten innerhalb der ausgewiesenen Denkmalfl&-
chen bauliche Bodeneingriffe (ErschlieBungstras-
sen, Erdaushub, tempordre Baustelleneinrichtun-
gen etc.) erfolgen, wird dies zur Zerstérung vor-
handener Denkmalsubstanz fihren. In diesem
Falle ist der Veranlasser der Zerstérung gem. § 6
Abs. 2 DSchG zur fachgerechten Untersuchung,
Bergung und Dokumentation des Kulturdenkmals
im Rahmen einer archd&ologischen Rettungsgra-
bung verpflichtet. Diese kann ggf. mehrere Mo-
nate in Anspruch nehmen. Eine frihzeitige Beteili-
gung der archdologischen Denkmalpflege bei den
weiteren Planungen ist erforderlich.

Priffalle bezeichnen Objekte, deren Kulturdenk-
maleigenschaft noch nicht abschlieBend geklart
ist. Um Planungssicherheit herzustellen und spd-
tere Bauverzdégerungen zu vermeiden, kann es
notwendig werden, frihzeitig im Vorfeld von Er-
schlieBungs- und NeubaumaB-nahmen arché&olo-
gische Voruntersuchungen durch das Landesamt
fur Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stutt-
gart (LAD) durchzufihren. Wir bitten um frihzei-
tige Beteiligung der archd&ologischen Denkmal-
pflege an den weiteren Verfahren, um Verzége-
rungen im weiteren Verfahren zu vermeiden.

Tabelle 1 Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager éffentlicher Belange, deren Belange von den Vor-
bereitenden Untersuchungen unmittelbar bzw. mittelbar betroffen werden
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Eine weitere Beteiligung in diesem Verfahren ist nicht
notwendig

. ::tum Weitere
TOB Rickmeldung Beteili-
tellung-
ahme gung
Deutsche 19.06.24 | Die Telekom beabsichtigt hier keinen Ausbau vorzu- -
Telekom nehmen. Bitte beachten Sie die Kabeltrassenlagen.
Technik Diese sind Uber unsere Planauskunft zu erfahren: Plan-
GmbH auskunft.Suedwest@telekom.de. Ein Ubersichtspléne
sind beigefigt.
Richtfunk- | 20.06.24 | (Das Team Richtfunk-Bauleitplanung bearbeitet Ihre -
Bauleitpla- Anfrage schnellstméglich.)
nung
Deutsche 21.06.24 | Gegen das o.g. Vorhaben bestehen aus unserer Sicht
Bahn AG - keine grundsatzlichen Bedenken. Offentliche Belange
DB Immobi- der Deutschen Bahn AG und ihrer Konzernunterneh-
lien men werden hierdurch nicht berUhrt.
Trans- 26.06.24 | Im geplanten Geltungsbereich der Vorbereitende Un-
netBW tersuchungen zum Sanierungsgebiet , Ortsmitte II” der
GmbH Gemeinde Jungingen betreibt und plant die Trans-
netBW GmbH keine Héchstspannungsfreileitung.
Daher haben wir keine Bedenken und Anmerkungen
vorzubringen. Eine weitere Beteiligung am Verfahren
ist nicht erforderlich
Vodafone 27.06.24 | Wir teilen |hnen mit, dass die Vodafone-Gesell- )
West schaft(en) gegen die von Ihnen geplante MaBnahme
GmbH keine Einwénde geltend macht. In lhrem Planbereich
befinden sich Telekommunikationsanlagen unseres
Unternehmens. Bei objektkonkreten Bauvorhaben im
Plangebiet werden wir dazu eine Stellungnahme mit
entsprechender Auskunft Uber unseren vorhandenen
Leitungsbestand abgeben.
Vermégen | 05.07.24 | Nach Uberprifung der Planunterlagen, sind keine
und Bau Grundsticke des Landes Baden-Wirttemberg (Lie-
Baden- genschaftsverwaltung), vertreten durch Vermodgen
Wiirttem- und Bau, durch die vorbereitenden Untersuchungen
berg zum Sanierungsgebiet ,Ortsmitte II” der Gemeinde
Jungingen betroffen.
Einwendungen bzw. Anregungen werden daher von
Seiten des Amtes gegen die vorbereitenden Untersu-
chungen nicht vorgebracht.
FairNetz 10.07.24 | Im Plangebiet betreibt und plant die FairNetz GmbH
GmbH keine Leitungen und Anlagen. Seitens der FairNetz
GmbH bestehen keine Einwdnde. Eine weitere Beteili-
gung am Verfahren ist nicht notwendig.
Netze 15.07.24 | Es befinden sich keine elektrischen Einrichtungen der
Hechingen Netze Hechingen im Geltungsbereich.
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vorgebracht. Eine weitere Beteiligung am Verfahren
ist nicht notwendig.

Von dieser Stellungnahme bleiben die Aufgaben der
Lander gemaB § 31 LuftVG unberihrt.

Wir haben das Bundesaufsichtsamt fur Flugsicherung
(BAF) von unserer Stellungnahme informiert.

Stadt 15.07.24 | Wir kénnen Ihnen mitteilen, dass durch die vorliegende W)
Albstadt Planung die Belange der Stadt Albstadt nicht berthrt

sind.

Im Falle von wesentlichen Anderungen der Planung

bitten wir um eine weitere Beteiligung am Verfahren
DFS Deut- 03.07.24 | Durch die oben aufgefuhrte Planung werden Belange
sche Flugsi- der DFS Deutsche Flugsicherung GmbH bezlglich §18a
cherung Luftverkehrsgesetz (LuftVG) nicht berthrt. Es werden
GmbH daher unsererseits weder Bedenken noch Anregungen

Tabelle 2 Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trdger &ffentlicher Belange, deren Belange von den Vor-
bereitenden Untersuchungen nicht betroffen werden

V = Wird im weiteren Verlauf bericksichtig.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die TOB eine friihzeitige Beteiligung erbeten, sofern
es um Bereiche geht in den Leitungstrassen liegen oder im Rahmen der Umsetzung konkreter
MaBnahmen einzelne &ffentliche Belange oder sonstige Rechtsbereiche betroffen sind.
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4.3 Abwdagung

In diesem Abschnitt erfolgt eine Abwdagung der 6ffentlichen und privaten Belange
gemaB § 136 Abs. 4 BauGB und Bewertung der Durchfihrbarkeit der staddtebaulichen
ErneuerungsmaBnahme.

Die Verpflichtung zur Abwdgung trifft die Gemeinde fur die Sanierung als Gesamt-
maBnahme, nicht aber fir jede einzelne grundstlcksbezogene MaBnahme. Abwda-
gungsrelevant sind vor allem die Bestimmung der Ziele und Zwecke der Planung und
die Abgrenzung des Sanierungsgebietes. Dabei besteht grundsé&tzlich ein Gestal-
tungs- und Beurteilungsspielraum, der maBgeblich damit zusammenhdngt, dass der
Erlass der Sanierungssatzung am Beginn der Sanierung steht und zu diesem Zeitpunkt
noch keine hohen Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungsziele gestellt
werden durfen. Es muss insbesondere nicht bereits unmittelbar nach Inkrafttreten der
Sanierungssatzung erkennbar sein, wie das Sanierungsgebiet im Einzelnen genutzt
werden soll. Héhere Anforderungen an die Konkretisierung der Sanierungssatzung
sind erst mit fortschreitendem Sanierungsverfahren, insbesondere im Hinblick auf die
sanierungsrechtliche Genehmigung nach § 145 BauGB, zu stellen.

Zusammenfassend kénnen fur eine stadtebauliche SanierungsmaBnahme "Ortsmitte
II” folgende Aussagen getroffen werden:

e Die Ziele und Zwecke der Sanierung stehen im Einklang mit den Zielen der
Landesplanung

e In der gultigen Fassung des Fldchennutzungsplans entsprechen die Ziele und
Zwecke der Sanierung den Darstellungen

e Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der
Eigentimer durch das Beteiligungsverfahren nach § 137 BauGB durchgefuhrt

¢ Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurde eine Beteiligung der
Behdérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchgefthrt. Stellung-
nahmen, die den Zielen entgegenstehen, wurden nicht eingereicht

Alle relevanten Anregungen der Tréger der 6ffentlichen Aufgabentréger sind im Rah-
men der vorbereitenden Untersuchungen dokumentiert und berUcksichtigt worden.
Der Hinweis zur Gebietsabgrenzung ist bereits mit dem Regierungsprdsidium Karls-
ruhe bei der Antragsstellung abgeklart worden.

Es besteht ein offentliches Interesse an der Behebung der festgestellten staddtebauli-
chen Missstdnde. Bei Vorliegen eines stddtebaulichen Missstandes im Sinne von § 136
BauGB kann in der Regel davon ausgegangen werden, dass die Anwendung des Sa-
nierungsrechts erforderlich ist.

Die Zusammenstellung des Abwdgungsmaterials ist umfassend im Rahmen der vor-
bereitenden Untersuchung nach § 141 BauGB erfolgt und bezieht die Erhebungen und
Ergebnisse des GISEKs ,Ortsmitte II” in die Abwdgung mit ein.

Zur Vermeidung einer Verfestigung der Missstdnde ist es erforderlich, die um sich grei-
fenden Leersténde und die damit einhergehende zunehmend geringe Investitionsbe-
reitschaft der EigentUmer aufzuldsen. Insoweit steht das 6ffentliche Interesse an der
Entwicklung des Untersuchungsgebietes durchaus Uber den Partikularinteressen der
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betroffenen Eigentiimer; zumal die Leersténde und die damit verbundenen negativen
stadtebaulichen Wirkungen auf ihre Umgebung, die von den betroffenen Immobilien
ausgeht, im Ubrigen auch darauf zurtickzufihren sind, dass die Eigentiimer in der
Vergangenheit ihrer Pflicht zur Instandhaltung nicht im notwendigen MaBe nachge-
kommen waren.

Nach den im MaBnahmenplan beabsichtigten éffentlichen MaBnahmen sind keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, die sich flr die von der beabsichtigen Sanie-
rung unmittelbar Betroffenen in Ihren persénlichen Lebensumstdnden, im wirtschaft-
lichen oder sozialen Bereich ergeben wirden.
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In der MaBnahmenUbersicht in der Antragstellung waren MaBnahmen aufgefihrt, die auf-
grund einer Inaugenscheinnahme von auBen notwendig sind, um eine erfolgreiche stadte-
bauliche Erneuerung durchzufthren.

Daher wurde nun im Zuge der Durchfihrung der Befragung eine Aktualisierung des MaBnah-
menplans und der Kosten- und Finanzierungsibersicht durchgefihrt.

Auf Antrag/Anfrage der jeweiligen Eigentimer wird eine etwaige Férderung durch das Biro
Reschl Stadtentwicklung in Rucksprache mit der Verwaltung geprift und eine Entscheidung
getroffen. Folgende Voraussetzungen sind dabei zu beachten:

- das Vorhaben darf vor der Prifung nicht begonnen werden

- grundsdtzlich ist darauf zu achten umfassende ModernisierungsmaBnahmen zu for-
dern, die alle wesentlichen Mdangel und Misssté&nde beseitigen und den Gebrauchs-
wert des Gebdudes erhéhen (in Einzelfdllen kénnen sog. ,,Restmodernisierungen” in
die Férderung einbezogen werden)

- daher unterliegen turnusmaBige Instandhaltungen oder Renovierungen der Pflicht
des EigentUmers

- eine fruhzeitige Abstimmung und Vereinbarung einer Modernisierungsvereinbarung
mit der Gemeinde Jungingen, in der gestalterische und stddtebauliche Aspekte, die
Forderhdhe und der Durchfiihrungszeitraum festgelegt werden

GemdaB der Verwaltungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Férderung stadte-
baulicher Erneuerungs- und EntwicklungsmaBnahmen (StBauFR) erfolgt die Férderung der
Gemeinde fur die Erneuerung privater Geb&ude durch die Gewdhrung eines Kostenerstat-
tungsbetrags. Die Obergrenze und Konditionen sind im Zuge der Beschlussfassung der Sat-
zung Uber die formliche Festlegung des Sanierungsgebiets gesondert festzulegen.

Wir empfehlen folgende Elemente zu berlcksichtigen:

- Benennung einer Bagatellgrenze von 10.000 € (einer Untergrenze fir anerken-
nungsfahige Herstellungskosten), damit MaBnahmen mit zu geringem Wirkungs-
grad ausgeschlossen werden (da hier der Aufwand fur eine Prifung die Forder-
summe Ubersteigt)

- Staffelung der Zuschussquote und Verzicht auf eine Zuschussobergrenze (Einzelfall-
entscheidung im Gremium), um kostenintensive und umfassende Geb&udeerneue-
rungen nicht zu hemmen.

Staffelung:
Anerkannte Herstellungskosten Zuschussquote
bis 100.000 € 17,5 Prozent
Uber 100.000 € bis 250.000 € 20,0 Prozent
Uber 250.000 € 10,0 Prozent
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Nach der Stadtebauférderrichtlinie (StBauFR) Punkt 10.2.2.1 kann ein Zuschuss ma-
ximal 35% der forderfahigen Kosten betragen.

Eine Férderung privater Neuordnungen sollte grundsdtzlich an die Regelung geknipft
sein, das Grundstick wieder einer Bebauung nach gestalterischen und stddtebauli-
chen MaBgaben und der Einhaltung der Entwicklungsziele zuzufihren. Fir den Um-
fang der Forderung fur Grundstiicksneuordnungen empfehlen wir auf die Entschéadi-
gung des Gebd&uderestwerts zu verzichten und die Entsch&digung der durch Rech-
nungsvorlage nachgewiesenen Abbruchkosten zu begrenzen. Hierbei schlagen wir
eine Férderobergrenze von maximal 30.000,00 €, bei Férderung von 100 % der Kosten

VOor.

Far private Vorhaben, die die oben genannten Anforderungen nicht erfillen, empfeh-
len wir ein eigenes kommunales Férderprogramm aufzulegen, um MaBnahmen mit
geringer Intensit&t, aber groBer positiver Wirkung fur das Ortsbild, parallel zum Lan-
dessanierungsprogramm zu férdern.

Dies sollten MaBnahmen sein, die Gber die Eigentimerpflicht hinausgehende Instand-
setzungsmaBnahmen hinausgehen. Beispielsweise:

- Einbau und Wiederherstellung von ortsbildgerechten Klappléden, Fenstern
und TUren

- Erhalt historischer und ortsbildtypischer Fassaden oder Bauteile (Gel&nder,
etc.)

- Die Entsiegelung und ortsbildgerechte Gestaltung von Grinr&umen, die vom
offentlichen Raum einsehbar sind

- Erhalt ortsbildtypischer Gestaltungselemente wie z.B. Schriften oder Werbe-
tréger
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Mit Bescheid vom 30.04.2024 wurde der Gemeinde Jungingen der Zuwendungsbescheid zur
Vorbereitung und Durchfihrung der stddtebaulichen ErneuerungsmaBnahme ,, Ortsmitte 11"
zugesandt. Der Férderrahmen im Landessanierungsprogramm (LSP) betragt 1.000.000,00

€, was Finanzhilfen von 600.000,00 € bedeutet, die bis 30.04.2033 bereitgestellt werden.

Diese Mittel werden die kommenden Jahre zeitnah und zielgerichtet fur die in der MaBnah-
menUbersicht dargestellten &ffentlichen MaBnahmen und privaten Modernisierungen und
Neuordnungen verwendet.

Im Bereich der offentlichen MaBnahmen nimmt der Grunderwerb und die Freifldchengestal-
tung im Kirchrain, die Rathausmodernisierung, die StraBenmodernisierung der Schul- und
SchutterstraBe, der Grunderwerb und die Gestaltung des &ffentlichen Spielplatzes in der
SchulstraBe und die Modernisierung der Mehrzweckhalle/des Hallenbads eine bedeutende
Rolle ein.

Far die konsequente Erneuerung und energetische Sanierung zur Verbesserung der Wohn-
und Lebensqualitdt ist die Férderung von MaBnahmen im privaten Eigentum vorgesehen. Es
besteht die Notwendigkeit mehrere private Wohn- und Geschaftsgeb&ude umfassend zu
modernisieren, wobei hierbei die Mitwirkungsbereitschaft der privaten Eigentimer vorausge-
setzt wird.

Far die Durchsetzung der Sanierungsziele gibt es nach § 144 BauGB sanierungsrechtliche In-
strumente (wie z.B. die sanierungsrechtliche Genehmigung unter Auflagen).
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Im Rahmen der Antragstellung wurde bereits eine detaillierte Kosten- und Finanzierungs-

Ubersicht zur Umsetzung der Sanierungsziele erstellt und hier nochmals dargestellt. Diese

wurde nur im Hinblick auf die Anzahl der privaten BaumaBnahmen nach den Ergebnissen

der Befragung und der Anpassung 6ffentlicher MaBnahmen konkretisiert. Hierbei sind statt

16 nun 22 MaBnahmen mit geringer Intensitdt in Planung; die geplanten MaBnahmen mit

hoher Intensitdt bleiben bei 18 MaBnahmen. Dartber hinaus kommen zwei private Abbrliche

mit der Férderobergrenze von 30.000 € hinzu. Dies fUhrt insgesamt zu einer Erhéhung der

Ausgaben um 60.000 €.

| Ausgaben: €
1. Vorbereitende Untersuchung 10.000
2. Weitere vorbereitende Untersuchungen 50.000
Fachplanungen/Wettbewerb HauptstraBe/Festplatz/Ge- 40.000
meinbedarf

Offentlichkeitsarbeit 10.000
3. Grunderwerb und OrdnungsmaBnahmen

Grunderwerb SchulstraBe 72.0000
Nachverdichtungspotenzial (ca. 754 m2 x 95€ aktueller Bo-

denrichtwert)

Privater Abbruch (2 x 30.000 €) 60.000
Freifldchengestaltung 400.000
Kirchrain (ca. 1.200 m2 x 250 €/m?) 300.000
SchulstraBe (ca. 400 m2) 100.000
1.600 m? x 250 € (Obergrenze)

ErschlieBungsmaBnahmen (StraBensanierung) 700.000
SchulstraBe: StraBensanierung und Umlegung (1.200 m?) 300.000
SchutterstraBe - HimbergstraBe: StraBensanierung (1.600 400.000
m?)

Ca. 2.800 m? x 250 € (Obergrenze)

4. BaumaBnahmen

Privat geringe Intensitat (22 x 20.000 €) 440.000
Privat hohe Intensitét (18 x 30.000 €) 540.000
Offentliche BaumaBnahmen

Modernisierung &ffentlicher Geb&ude (85% der Kosten for- 3.000.000
derfdhig)

Rathausmodernisierung 1.500.000
Mehrzweckhalle/Hallenbad (SJK) Anteil 50% 1.500.000
5. Verglitung Sanierungsbetreuung (10 - 12 Jahre) 120.000
Summe Ausgaben 5.391.000
Il Einnahmen 0
Il Bendtigter Forderrahmen 5.391.000
Finanzhilfen 60 Prozent 3.235.000
Anteil Gemeinde 40 Prozent 2.156.000
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a. Gesetzliche Grundlagen
Neben dem Beschluss Uber die férmliche Festlegung des Sanierungsgebiets und der
Sanierungssatzung gemaB § 142 Abs. 4 BauGB muss auch eine Entscheidung Uber
das geeignete Sanierungsverfahren getroffen werden. Hierbei unterscheidet das
BauGB zwei Alternativen:

e Das ,vereinfachte” Verfahren unter Ausschluss der besonderen sanierungs-
rechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

e Das ,klassische” oder ,,umfassende” Verfahren unter Anwendung der beson-
deren sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB

Die §§ 152 - 156a BauGB des besonderen Stddtebaurechts enthalten unter anderem
folgende Regelungen:

e Die Preisprifung bei der rechtsgeschdéftlichen VerduBerung eines Grundsticks
oder bei der Bestellung oder Ver&uBerung eines Erbbaurechts, um Grundstlcke
fur die Sanierungsziele zum sanierungsunbeeinflussten Wert zu erwerben.

e Die Erhebung von Ausgleichsbetréagen, d.h. die Verpflichtung des Eigentiimers
zur Finanzierung der Sanierung, eines im Sanierungsgebiet gelegenen Grund-
stlcks, an die Gemeinde einen Ausgleichsbetrag zu entrichten, der der durch die
Sanierung bedingten Bodenwerterhéhung entspricht.

Nach § 153 BauGB Abs. 2 ist eine Preisprifung fur jeden im Sanierungsgebiet abge-
schlossenen Kaufvertrag durchzufihren. Dabeiist die Genehmigung des Kaufvertrags
bei einer Uberschreitung des Verkehrswerts von mehr als 10 Prozent zu versagen. Hier-
bei ist der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert zugrunde zu legen, um bei Grund-
stlcksverkaufen Bodenspekulationen zu verhindern.

Nach § 127 Abs. 2 BauGB entfdllt die Erhebung von ErschlieBungsbeitragen bei der
Anwendung des ,,umfassenden” Verfahrens.

Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach den §§ 152 - 156a BauGB
sind nach § 142 Abs.4 BauGB auszuschlieBen, wenn diese fur die Durchfihrung der
Sanierung nicht notwendig sind.

Daher sind im ,vereinfachten” Verfahren die Erhebung von Ausgleichsbetrdgen und
die Méglichkeit der Preisprifung nicht anwendbar.

Es ist also abschlieBend zu prifen, ob durch die Durchfiihrung der MaBnahmen im
Sanierungsgebiet eine sog. sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung entstehen und
ob ohne die Méglichkeit der Preisprifung eine Erschwerung der Durchfiihrung beste-
hen kénnte.
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Eine sanierungsbedingte Bodenwerterhéhung ist zu erwarten, wenn die Gemeinde im
Rahmen der Durchfihrung der Sanierung folgende stddtebauliche Verbesserungen
anstrebt:

e Erhebliche Verbesserung der Bodenbeschaffenheit oder der Grundstlckszu-
schnitte, z.B. durch Beseitigung von Altlasten oder Bodenneuordnung

e Erhebliche Verbesserung der Art und des MaBes der baulichen Nutzung

e Erhebliche Verbesserung des ErschlieBungszustandes, z.B. 6ffentliche Park-
moglichkeiten oder umfassende Aufwertung des Ortskerns (erstmalige Her-
stellung)

e Erhebliche Verbesserung der Gewerbestruktur durch die Wiedernutzbarma-
chung einer Gewerbebrache

e Erhebliche Verbesserung der Struktur und Lage des Sanierungsgebietes,
durch z.B. die Beseitigung von Nutzungskonflikten

Wenn keine erheblichen Anderungen der Bodenordnung im Gebiet vorgesehen sind, dann
kommt die Anwendung des ,vereinfachten” Verfahrens in Betracht.

Beim ,vereinfachten” Verfahren gibt es darber hinaus die Entscheidungsmaglichkeit auf
die Anwendung des § 144 BauGB ganz oder teilweise auf die Abschnitte 1 und 2 zu ver-
zichten.

Auf die Foérderung von privaten ModernisierungsmaBnahmen hat die Verfahrenswahl
keine Auswirkungen. Auch die steuerrechtlichen Vorschriften unterscheiden sich nicht.

Bei der Wahl des Verfahrens besteht grundsétzlich kein Ermessenspielraum fur die Ge-
meinde. Nach dem Gesetz (BauGB) wird davon ausgegangen, dass nur das ein oder an-
dere Verfahren auf den Einzelfall passt. Daher ist die Entscheidung der Verfahrenswahl
sorgfdaltig zu treffen und zu begrinden.
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Nach intensiver Erérterung der Verfahrenswahl mit der Verwaltung und dem Regierungspra-
sidium TUbingen wird fur die Durchfihrung der zukinftigen st&dtebaulichen Erneuerungs-
maBnahme ,Ortsmitte II” das ,vereinfachte” Verfahren ohne die Einbeziehung der besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156a BauGB vorgeschlagen.

Angesichts dieser Aussichten, d.h. keine erhebliche Gebietsumstrukturierung, keine erstma-
lige ErschlieBung, kein notwendiger Erwerb von Schlisselgrundsticken, ist eine Anwendung
der §§ 152 bis 156a BauGB als unverhéltnismdaBig und nicht angemessen fur die geplanten
MaBnahmen und die Verhdltnisse im Gebiet zu sehen, da nicht oder nur von sehr geringen
erneuerungsbedingten Einnahmen der Gemeinde (nach Punkt 5.5. StBauFR) ausgegangen
wird. Darlber hinaus stehen vielmehr die Erhaltung und Verbesserung des Bestands durch
private ModernisierungsmaBnahmen sowie die Aufwertung offentlicher Rdume (Erschlie-
BungsstraBen) und des Gemeinbedarfs im Vordergrund. Daher ist davon auszugehen, dass
im Gebiet keine wesentlichen Bodenwerterhéhungen durch die anstehenden Sanierungs-
maBnahmen zu erwarten sind und vornehmlich Erhaltungs-, Instandsetzungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen durchgefihrt werden sollen. Aus diesen Griinden ist von einer Durch-
fuhrung im , klassischen Verfahren” abzusehen.

Etwaige Schllsselgrundstticke fir die geplanten 6ffentliche MaBnahmen befinden sich fast
alle bereits im Besitz der Gemeinde, wodurch der Verzicht auf die Kaufpreisprifung nach §
153 BauGB keine spekulative Entwicklung des Kaufpreises zu erwarten sind. Unter Umstdn-
den ist beim Kauf im ,vereinfachten” Verfahren mit Mehraufwendungen beim Erwerb mit
den ersparten Verwaltungsaufwendungen, die im Gegensatz zum ,klassischen” Verfahren
entstehen wirden, abzuwdgen.

Von der Méglichkeit auf die Anwendung des § 144 BauGB Absatz 1 und/oder 2 ganz oder
teilweise zu verzichten wird Gebrauch gemacht.

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB (Verdnderungssperre) erstreckt sich unter
anderem auf:

e Vorhaben nach § 29 BauGB welche die Errichtung, Anderung oder Nutzungsénderung
zum Inhalt haben

e die Beseitigung baulicher Anlagen

e erhebliche wertsteigernde Verdnderungen von Grundsticken und baulichen Anlage

Die Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 2 BauGB (Verfigungssperre) erstreckt sich unter
anderem auf:

e Die rechtsgeschdaftliche VerduBerung eines Grundstlcks
e Die Bestellung und VerduBerung eines Erbbaurechts

e Die Begriindung, Anderung und Aufhebung einer Baulast
e Die Teilung eines Grundsttcks
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Da keine SchlUsselgrundsticke, aber Stockwerkseigentum zur zeitnahen Durchfihrung der
stadtebaulichen Erneuerung notwendig sind, kann auf die Aufwendung des § 144 Absatz 2
BauGB nicht verzichtet werden. Daher ist der Eintrag eines Sanierungsvermerks in die Grund-
blcher der Eigentimer im Sanierungsgebiet notwendig.

Die Anwendung der Genehmigungspflicht nach § 144 Abs. 1 BauGB findet Anwendung, um
Einfluss auf die bauliche Entwicklung im Sanierungsgebiet zu nehmen.
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Die formale Voraussetzung fir die Férderung von &éffentlichen und privaten MaBnahmen der
stadtebaulichen Erneuerung unter Einbezug der bewilligten Finanzhilfen ist der Beschluss der
Satzung zur férmlichen Festlegung des Sanierungsgebiets durch den Gemeinderat und der
ortstblichen Bekanntmachung.

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurden Informationen gewonnen, die keine

Anderung der Gebietsabgrenzung begrinden. Die Abgrenzung ist im Plan in der Anlage 2
dargestellt. Das Gebiet umfasst somit 30,36 ha und ist Bestandteil der Sanierungssatzung.
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Anlage 1 Rickmeldungen Privater
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Anlage 2 Modernisierungsabsichten Privater
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Anlage 3 Abgrenzung des Gebiets und MaBnahmen
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