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1. Anlass und Planungsziele

1.1 Planerfordernis

Das Unternehmen Jung Holding GmbH beabsichtigt in der Gemeinde Jagsthausen die
Umnutzung eines leerstehenden Verwaltungsgebiudes zu einer Unterkunft fir die Un-
terbringung von Saisonarbeitskraften und Mitarbeitern. Es sollen sowohl Gemeinschafts-
schlafrdume mit den notwendigen Gemeinschaftskiichen und Aufenthalts- und Sanitar-
raumen als auch Wohnappartements entstehen. Insgesamt soll Wohnraum fiir ca. 84 Per-
sonen in dem Bestandsgebiude geschaffen werden.

Der Standort befindet sich innerhalb des westlich an den Ortsrand der Gemeinde Jagst-
hausen angrenzenden Gewerbegebiets ,Burgwiesen”. Das gesamte Gewerbegebiet ist in
dem mit Bekanntmachung vom 06.05.1992 rechtskraftigen Bebauungsplan .Gewerbege-
biet Burgwiesen" als Gewerbegebiet festgesetzt.

Um Wohnraum fir die Saisonarbeitskrafte sowie fiir Mitarbeiter des Unternehmens an
dem Standort zu schaffen, ist eine Teilanderung des Bebauungsplans notwendig. Das
Plangebiet der Bebauungsplananderung beschrinkt sich hierbei auf das unmittelbare
Umfeld des friiheren Verwaltungsbaus. Der Teilbereich soll durch die Anderung zukiinftig
als Mischgebiet festgesetzt werden, um das Bestandsgebaude Gberwiegend zu Wohn-
zwecken umnutzen zu kénnen.

1.2 Ziele und Zwecke der Planung

Durch die Bebauungsplaninderung soll die planungsrechtliche Grundlage geschaffen
werden, ein bestehendes Verwaltungsgebsude in einem festgesetzten Gewerbegebiet
uberwiegend zu Wohnzwecken umzunutzen. Ziel ist hierbei die Bereitstellung von Wohn-
raum fir Saisonarbeitskrafte und Mitarbeiter eines lokalen expandierenden Unterneh-
mens. Es sollen insgesamt fiir ca. 84 Personen Appartements bzw. Gemeinschafts-
schlafraume in dem Bestandsgebaude realisiert werden. Die Anzahl der Personen kann
sich im Zuge der Detailplanung des Umnutzungskonzepts gegebenenfalls noch erhéhen.
Die Bereitstellung von ortsnahem Wohnraum fiir die Arbeitskrafte des lokalen Unterneh-
mens starkt den Wohn- und Wirtschaftsstandort Jagsthausen.

Insbesondere im Hinblick auf einen sparsamen Flachenverbrauch bietet sich die Umnut-
zung des leerstehenden Verwaltungsgebaudes an, da somit eine flichenschonende Aus-
weisung von Wohnraum ohne zusitzliche Flacheninanspruchnahme andernorts
ermoglicht wird. Die Ausweisung des Plangebiets als Mischgebiet beriicksichtigt die vor-
handene umgebende gewerbliche Nutzung und tragt zu einem konfliktfreien Nebenei-
nander der Nutzungen bei.

Begriindung - Satzung Seite 1
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2. Verfahren

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerk-
male werden erflllt:

* Die Uberbaubare Grundstiicksflache bleibt mit 1.527 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 20.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

* Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach & 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der frihzeitigen Unter-
richtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abgese-
hen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

3. Plangebiet

3.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortsrand des Ortsteils Jagsthausen, nordlich
der HauptstraBe und innerhalb des bestehenden Gewerbegebiets ,Burgwiesen”.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplans
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist.

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 0,25 ha.
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Abb. 1 Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quel[e. Landesvermessungsamt, Ausgabe 2012)
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3.2

3.3

Bestandssituation

Das Plangebiet liegt innerhalb des Gewerbegebiets ,Burgwiesen” am westlichen Sied-
lungsrand des Ortsteils Jagsthausen. In unmittelbarer Nachbarschaft des Plangebiets be-
finden sich eine Schreinerei, Lagerrdume sowie drei Wohnhauser. Nérdlich des klein-
flachigen Plangebiets befindet sich zudem ein Huftherapeutisches Rehazentrum mitsamt
Reitschule und im weiteren nordlichen Umfeld ein Tierhaltungsbetrieb. Potentielle Ge-
ruchsbeeintrachtigungen aufgrund des Pferdestalls und der Tierhaltung wurden in einer
Geruchs-Immissionsprognose untersucht. Das Ergebnis der Geruchs-Immissionsprog-
nose ist unter Punkt 7.3 aufgefihrt.

Das Plangebiet selbst zeichnet sich durch einen bestehenden zweigeschossigen, teilweise
unterkellerten Verwaltungsbau mit Satteldach aus. Ostlich grenzt eine eingeschossige
Werkhalle an den Verwaltungsbau an. Es wird derzeit bautechnisch geprift, ob die Werk-
halle durch einen Teilabriss in einer Breite von ca. 5 m vom bestehenden Verwaltungs-
gebaude abgekoppelt werden kann. Das Vorhaben befindet sich aktuell in der statischen
Uberpriifung; tangiert jedoch nicht die Regelungsinhalte des Bebauungsplans.

Neben dem Bestandsgebaude ist das Plangebiet Uberwiegend durch eine versiegelte
Hofflache charakterisiert. Im Sliden entlang der HauptstraBe ist ein kleiner Teil zusatzlich
durch eine Rasenflache mit Baumbestand gepragt.

Das Plangebiet wird Uber die sudlich verlaufende HauptstraBe (L 1025) verkehrlich er-
schlossen. Stdlich der L 1025 befindet sich zudem eine Tankstelle sowie eine Autowerk-
statt.

Zur Prifung moglicher Gerauschimmissionen durch Gewerbe- und Verkehrslarm wurde
ein schalltechnisches Gutachten erstellt. Das Ergebnis des Gutachtens ist unter Punkt 7.4
aufgefiihrt.

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung ist aufgrund der Lage des Plangebiets innerhalb des
erschlossenen Gewerbegebiets ,Burgwiesen” sowie der vormaligen Nutzung des Be-
standsgebaudes als Verwaltungsbau gesichert.

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet ist mit Bekanntmachung vom 06.05.1992 der Bebauungsplan ,Gewer-
begebiet Burgwiesen” rechtskraftig, in dem das Plangebiet als Gewerbegebiet festgesetzt
ist. Die Bebauungsplananderung bezieht sich lediglich auf einen Teilbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplans; tiber die Teilanderung hinaus behalt der Bebauungsplan seine
Gultigkeit.

Begriindung = Satzung Seite 3
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4.

4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgabei'l der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002

Im Landesentwicklungsplan ist die Gemeinde Jagsthausen als landlicher Raum im enge-
ren Sinne ausgewiesen,

GemaB Plansatz 2.4.3 (Grundsatz) sind landliche Raume im engeren Sinne so zu entwi-
ckeln, dass glinstige Wohnstandortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausrei-
chende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in ange-
messener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle
Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groBflachige, funktionsfahige Freiraume gesi-
chert werden.

Mit der geplanten Nutzungsanderung des ehemaligen Verwaltungsgebaudes in eine
Wohnnutzung fir Saisonarbeiter wird dem Grundsatz der ressourcenschonenden Nut-
zung von Wohnstandorten und der Schaffung von Arbeitsplatzangeboten Rechnung ge-
tragen. Hierdurch kann die Inanspruchnahme bisher baulich unberiihrter Flachen
vermieden werden.

Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

In der Raumnutzungskarte ist die Gemeinde Jagsthausen als ,Gemeinde, beschrankt auf
Eigenentwicklung” dargestellt. Das Plangebiet selbst ist als ,Siedlungsflache Industrie
und Gewerbe" im Bestand dargestellt.

Durch die Bebauungsplananderung soll Wohnraum fiir Saisonarbeitskrafte eines lokal-
ansassigen Unternehmens in einem Bestandsgebaude, das vormals als Verwaltungsge-
baude genutzt wurde, geschaffen werden. Die Bebauungsplananderung entspricht somit
dem raumordnerischen Ziel der Beschrankung auf die Eigenentwicklung (Plansatz 2.4.2
im Regionalplan).

Begriindung - Satzung Seite 4
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 (Quelle:
Regionalverband Heilbronn-Franken)

4.2 Flichennutzungsplan
Das Plangebiet ist in der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans des Verwaltungs-
raums Mockmihl als eingeschranktes Gewerbegebiet dargestellt.
Die Planung folgt nicht dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB. Der Flichennut-
zungsplan wird in dem Bereich der Bebauungsplananderung im Rahmen des § 13a- Ver-
fahrens berlchtigt und zukunftlg als gemlschte Bauflache dargestelit.
Plangebiet
"] ey 4 :
Abb. 3 Auszug aus der 1. Fortschreibung des Flcichennutzungsplans des Verwaltungsraums
Méckmiihl (Quelle Gemeinde Jagsthausen)
4.3 Schutzgebiete
Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
oder Wasserrecht bertihrt.
Begriindung - Satzung ‘ Seite 5
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Nordlich und sidlich des Plangebiets befindet sich das Landschaftsschutzgebiet ,Jagsttal
zwischen Jagsthausen und Mockmuhl-Zittlingen mit angrenzenden Gebietsteilen”. Siid-
lich befindet sich auBerdem das Offenlandbiotop ,Auwaldstreifen westlich Jagsthausen”.

Da sich die Bebauungsplananderung auf die Umnutzung eines Bestandsgebaudes be-
zieht, sind keine negativen Beeintrachtigungen auf das Landschaftsschutzgebiet sowie
das Offenlandbiotop zu erwarten.

\
el

Abb. 4  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Hochwasserrisiko

Sudlich des Plangebiets in ca. 170 m Entfernung verlauft die Jagst. Entsprechend der
Hochwasserrisikokarte der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz Ba-
den-Wiirttemberg (LUBW) ist das Plangebiet bei Extremhochwasserereignissen (HQextrem)
betroffen. HQearem-Gebiete gelten entsprechend dem Wassergesetz (WG) fiir Baden-
Wiirttemberg nicht als Uberschwemmungsgebiet.

Innerhalb des Plangebiets ist bei HQexrem-Hochwasserereignissen, die statistisch gesehen
ungefahr alle 1.000 Jahre einmal vorkommen, gemaB der LUBW mit Uberflutungstiefen
von ca. 0,4 m an der sudlichen Gebdudefassade und von ca. 0,3 m an der nérdlichen
Gebdaudefassade des Bestandsgebéudes zu rechnen. Die Wasserspiegellage liegt bei ca.
199,4 m G.NN.

Aufgrund der geringen Uberflutungstiefen von bis zu 40 cm im Falle von HQextrem-Hoch-
wasserereignissen ist mit keiner Lebensgefahr flr Menschen zu rechnen. Die extrem un-
wahrscheinlichen Gesundheitsgefahren werden gesehen, jedoch hinter die gewichtigen
stadtebaulichen Interessen zur Schaffung von Wohnraum fir Saisonarbeitskrafte und
Mitarbeiter fir ein ortliches Unternehmen gestellt.

Zur Vermeidung von Sachschaden muss das Bestandsgebaude fiir die geplante Umnut-
zung geeignete und angemessene bauliche und/oder technische MaBnahmen

Begriindung - Satzung Seite 6
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aufweisen. Geeignete und angemessene MaBnahmen zu verlangen bzw. zu realisieren,
ist Aufgabe der Baugenehmigungsbehérde bzw. des Vorhabentragers.

,"‘

-4 Jagsthausel

-

Haupist o b
4 TN
A - e — g’)\
Bebauungsplananderung -
T4 ’;f" v_—;‘ :

/ / ) 4
/ ¥ =
f'l -

] l/ ] :t

Abb.5  Hochwasserrisikokarte (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Vorhabensbeschreibung/ Umnutzungskonzept

Das Unternehmen Jung Holding GmbH plant die Umnutzung des Verwaltungsgebiudes
in ein Wohngebéaude fir Saisonarbeiter und Mitarbeiter. Es ist ein Mix aus Appartements
und Gemeinschaftsschlafradumen vorgesehen. Insgesamt sollen Unterbringungsméglich-
keiten fur ca. 84 Personen geschaffen werden.

Im Untergeschoss sollen insgesamt vier Gemeinschaftsschlafraume entstehen, in denen
pro Gemeinschaftsschlafraum vier Betten untergebracht werden. Zusatzlich werden Ge-
meinschaftsrdume wie Aufenthaltsrdume, eine Kiiche sowie Sanitaranlagen in der Etage
untergebracht.

Im Erdgeschoss werden ebenfalls vier Gemeinschaftsschlafriume mit jeweils vier Betten
untergebracht. Durch den Umbau des nordlichen Gebaudetrakts besteht zusatzlich Er-
weiterungspotential fir ca. zwolf weitere Gemeinschaftsschlafraume. Bei einer Erweite-
rung der Gemeinschaftsschlafraume wird sich ebenfalls die Anzahl der Personen-
belegung innerhalb des gesamten Gebaudes erhohen. Auf der Etage befinden sich auch
die notwendigen Gemeinschaftsraume wie Aufenthaltsrdume, eine Kiiche sowie Sanitar-
anlagen.

Im Obergeschoss sind insgesamt 22 Appartements mit jeweils zwei Betten vorgesehen,
die Uber separate Sanitaranlagen und Kochméglichkeiten verfiigen.

Mittig des Gebaudes sowie am nérdlichen Gebaudeende befindet sich jeweils ein Trep-
penhaus. Stdlich ist zusatzlich eine Fluchttreppe vorgesehen.

Des Weiteren wird aktuell bautechnisch geprift, ob ein Teilbereich von 5 m der 6stlich
angrenzenden Werkhalle abgerissen werden kann.

Begriindung - Satzung Seite 7
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6.1

Stellplatze konnen sowohl westlich des Gebaudes als auch nordlich der Werkhalle, die
sich auBerhalb der Bebauungsplananderung befindet, problemlos untergebracht wer-
den.

* Planungen Untergeschoss:

g3 3 =1

4

4

4
il

* Planungen Obergeschoss:

g _.;: [y hjt‘_..r;: Ton
@J B e
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Abb. 6  Aktuelle Planungen Umnutzung Bestandsgebéude Stand Dezember 2017 (Quelle: Jung
Holding GmbH)

Umfang der Planidnderung

Die Anderung des Bebauungsplans bezieht sich auf folgende Festsetzungen innerhalb
des Plangebiets, die nachfolgend begriindet werden:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung wird in dem Plangebiet der Bebauungs-
plandnderung von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet geandert. Somit kann das
bestehende Verwaltungsgebaude zur Unterbringung fir Saisonarbeitskrafte und Mitar-
beiter des Unternehmens Jung Holding GmbH umgenutzt werden. Wie in Kapitel 5 aus-
geflhrt, sieht die aktuelle Planung des Unternehmens vor, im Obergeschoss des
Bestandsgebaudes Wohnappartements und in den beiden unteren Geschossen Gemein-
schaftsschlafraume fir Saisonarbeitskrafte unterzubringen. Insbesondere bei den

Begriindung — Satzung Seite 8
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Gemeinschaftsschlafraumen, die Gber gemeinschaftlich genutzte Aufenthaltsraume, Sa-
nitaranlagen und Kochméglichkeiten auf den Etagen verfiigen, handelt es sich um eine
voriibergehende Unterbringung von Arbeitskraften fir das lokale Unternehmen. Nach
der Fachliteratur kann diese Art der Unterbringung als ein nicht stérender gewerblicher
Betrieb im Sinne von § 4 Abs. 3 Nr.2 BauNVO zur Vermietung an Betriebsangehorige ein-
gestuft werden. Nach Fickert/Fieseler sind die beiden Etagen mit den Gemeinschafts-
schlafraumen als ,Unterbringung von Personen durch Dritte, die typischerweise in einem
Abhangigkeitsverhaltnis zu der unterbringenden Stelle stehen” einzustufen (vgl. Fi-
ckert/Fieseler: Baunutzungsverordnung-Kommentar unter besonderer Beriicksichtigung
des Umweltschutzes mit erganzenden Rechts- und Verwaltungsvorschriften 8. Auflage,
Kéln 1995; S.353).

Dementsprechend findet nach den aktuellen Planungen des Unternehmens Jung Holding
GmbH zukinftig eine Nutzungsmischung von Wohnen (Wohnappartements im Oberge-
schoss) und Gewerbe (Gemeinschaftsschlafraume als Sammelunterkunft in den unteren
Geschossen) in dem Bestandsgebaude statt, was die Festsetzung als Mischgebiet be-
grundet.

Durch die Festsetzung als Mischgebiet integriert sich das Plangebiet zudem in das be-
stehende Gewerbegebiet und die umgebende Uberwiegend gewerbliche Nutzungsstruk-
tur.

Zusatzlich bleiben innerhalb des Plangebiets Geschafts- und Burogebaude, Anlagen fiir
Verwaltungen, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige Gewerbebetriebe und Gartenbaubetriebe zulas-
sig, um bei spater moglichen Nutzungsdnderungen flexibel zu bleiben.

MaB der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird entsprechend der Obergrenzen der Baunutzungsverordnung
fur Mischgebiete von 0,8 auf 0,6 reduziert.

Die Geschossflachenzahl wird ebenfalls entsprechend der Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung fiir Mischgebiete von 2,0 auf 1,2 reduziert.

Daruber hinaus behalten die textlichen und értlichen Bauvorschriften zum Bebauungs-
plan ,Gewerbegebiet Burgwiesen” weiterhin ihre Guiltigkeit und werden zum GroBteil in
der Bebauungsplananderung ibernommen.

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Entsprechend dem schalltechnischen Gutachten der Ingenieurgesellschaft Gerlinger +
Merkle werden an der sudlichen und stidwestlichen Gebaudefassade die Immissions-
richtwerte der TA Larm im Nachtzeitraum um bis zu 4 dB(A) tberschritten. Aus diesem
Grund wurden verbindliche LarmschutzmaBnahmen in den Bebauungsplan fir die ent-
sprechenden Fassadenseiten aufgenommen.

Details kdnnen dem schalltechnischen Gutachten der Ingenieurgesellschaft Gerlinger +
Merkle vom Oktober 2018 enthommen werden.

Begriindung - Satzung Seite 9
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6.2

7.1

7.2

7.3

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan Gibernommen:

= Kulturdenkmal ,Pufferzone Welterbe Limes”
= Geotechnik

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Da sich die Bebauungsplananderung auf die Umnutzung eines Bestandsgebaudes be-
zieht, ist mit keinen wesentlichen geanderten Umweltauswirkungen im Vergleich zu dem
rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Burgwiesen” zu rechnen. Durch die Um-
nutzung des Verwaltungsgebaudes zu Wohnzwecken wird das aktuell leerstehende Ge-
baude sinnvoll nachgenutzt und eine alternative Inanspruchnahme bisher unbebauter
Flachen an einem anderen Standort vermieden. Dem Ziel des sparsamen und ressour-
censchonenden Umgangs mit Flachen wird somit entsprochen. Zudem wird eine Verbes-
serung durch die Reduzierung des MaBes der baulichen Dichte erlangt, da der zulassige
Versiegelungsgrad der Flache minimiert wird.

Verglichen zu der derzeitigen Situation ist jedoch mit einem hoheren Verkehrsaufkom-
men durch die Wohnnutzung zu rechnen. Der ruhende Verkehr wird verglichen zu der
vormaligen gewerblichen Nutzung voraussichtlich zunehmen. Aufgrund der Lage des
Plangebiets am westlichen Ortsrand der Gemeinde Jagsthausen sowie den angrenzen-
den Gewerbebetrieben sind jedoch keine wesentlichen Auswirkungen zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Durch die Bebauungsplanénderung soll die Umnutzung eines gewerblich genutzten Be-
standsgebaudes zu Wohnzwecken erméglicht werden. Da sich die Anderung lediglich
auf die Gebietszuweisung von einem Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet sowie dem
entsprechend eines Mischgebiets méglichen MaB der baulichen Nutzung bezieht, ist mit
keinen Auswirkungen auf den Artenschutz zu rechnen. Aus diesem Grund wird auf die
Durchflhrung einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung verzichtet.

Geruchsimmissionen

Nérdlich des Plangebiets befindet sich ein Pferdestall (fiir ein Huforthopadisches Reha-
zentrum und eine Reitschule fur die Disziplin Working Equitation) sowie im weiteren Um-
feld ein Tierhaltungsbetrieb (Mastschweine und Lamas). Um potentielle Geruchsbeein-
trachtigungen auf die geplante Unterbringung der Saisonarbeitskrafte und Mitarbeiter
innerhalb des Plangebiets zu untersuchen, wurde im September 2018 vom Biro iMA
Richter & Rackle eine Geruchs-Immissionsprognose erstellt.
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Nach der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) betragt der Beurteilungswert der Geruchs-
stundenhaufigkeit fir Mischgebiete 10 % der Jahresstunden.
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Ergebnis der Ausbreitungsrechnung Geruch fir die geplante Teildnderung des Bebauungsplans
“Burgwiesen" in Jagsthausen unter Bericksichtigung der Vorbelastung durch zwei Tierhaltun-
gen. Ergebnis fur den nérdlichen Teil des Plangebietes. Dargestellt ist die berechnete belasti-
gungsrelevante Geruchsstundenhiufigkeit in % der Jahresstunden. Gebaude sind grau darge-
stellt. Der Immissionsort ist durch eine schwarz gestrichelte Linie hervorgehoben. Der Beurtei-
lungswert fir Mischgebiete von 10 % ist durch den Farbibergang ,Blau-Grin“ gekennzeichnet.

Abb. 7  Ergebnis der Geruchs-Immissionsprognose (Quelle: iMA Richter & Réckle, Geruchs-Immis-
sionsprognose September 2018)

Die Geruchsausbreitungsberechnung der iMA zeigt, dass auf dem Plangebiet der Wert
uberwiegend eingehalten wird. Lediglich an der Grundstiicksgrenze zur Pferdehaltung
am nordwestlichen Plangebiet ist der Beurteilungswert stellenweise um bis zu 9 % (iber-
schritten. An dem gesamten ehemaligen Verwaltungsgebaude, das zur Unterbringung
von Saisonarbeitskréften und Mitarbeitern umgenutzt werden soll, ist der Beurteilungs-
wert von 10 % mit Werten bis 6 % deutlich eingehalten.
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7.4

7.5

Nach Aussage des Gutachters stellen die geringfigigen Uberschreitungen am nérdlichen
Rand des Plangebiets keine Beeintrachtigungen oder Belastigungen und damit keine Ein-
schrankungen flr die vorliegende Bebauungsplaninderung dar. Die verwaltungstechni-
sche Bewertung bleibt der Genehmigungsbehérde vorbehalten.

Weitere Details kénnen der Geruchs-Immissionsprognose der iMA entnommen werden.

Liarmimmissionen

Da sich das Plangebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer Schreinerei (westlich des
Plangebiets) sowie unmittelbar nérdlich der L 1025 und einer Tankstelle und einer Auto-
werkstatt befindet, wurde im Oktober 2018 von der Ingenieurgesellschaft Gerlinger +
Merkle ein schalltechnisches Gutachten zur Untersuchung der Larmimmissionen erstellt.
In dem Gutachten wurden die Gerauschimmissionen auf das geplante Mischgebiet mit
der vorgesehenen Umnutzung des Verwaltungsbaus als Wohnraum fiir Saisonarbeits-
krafte und Mitarbeiter ermittelt und bewertet.

GemaB dem Gutachter wurden die unmittelbar stlich an das bestehende ehemalige Ver-
waltungsgebaude angrenzenden Lagerhallen in den Berechnungen nicht beriicksichtigt,
da in diesen keine schalltechnisch wesentlichen Tatigkeiten durchgefiihrt werden. In den
Berechnungen des Gutachters wurden lediglich die Gebdudeabschirmung und die Schall-
reflexionen an den Gebauden bericksichtigt.

Als Ergebnis des schalltechnischen Gutachtens lasst sich festhalten:

* Hinsichtlich des Verkehrslarms werden an allen Fassaden innerhalb des Plangebiets
die Orientierungswerte der DIN 18005-1 eingehalten. Ebenso sind die Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV eingehalten.

* Hinsichtlich des Gewerbelarms werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm im Tag-
zeitraum (6-22 Uhr) von 60 dB(A) fir das festgesetzte Mischgebiet eingehalten.

* Der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts (22-6 Uhr) wird nicht am gesamten Ge-
baude eingehalten. Stidlich und sidwestlich an der Gebaudefassade werden die Im-
missionsrichtwerte in einem Teilbereich um bis zu 4 dB(A) liberschritten.

Aufgrund der Uberschreitung der Immissionswerte durch Gewerbelidrm im Nachtzeit-
raum wird auf Seite 26 des Gutachtens als MaBnahme empfohlen, zu dieser Fassaden-
seite keine Aufenthaltsraume anzuordnen, die im Zeitbereich nachts eine erhéhte
Schutzbedurftigkeit aufweisen (z.B. Wohn- und Schlafrdume). Auf Seite 27 (Kapitel Zu-
sammenfassung, schalltechnisches Gutachten) wird zudem erganzt, dass alternativ an
diesen Fassadenabschnitten nicht 6ffenbare Fenster vorzusehen sind. Die MaBnahmen
werden zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen verbindlich im Bebauungsplan
festgesetzt.

Weitere Details konnen dem schalltechnischen Gutachten der Ingenieurgesellschaft Ger-
linger + Merkle entnommen werden.
Stellplatznachweis

Auf eine gesonderte Regelung fur die Stellplatzverpflichtung wird verzichtet. Die Még-
lichkeit gemaB LBO zur Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen ist
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planungsrechtlich in diesem Falle nicht méglich, da die aktuellen Planungen des Unter-
nehmens Jung Holding GmbH neben Appartements auch Gemeinschaftsschlafraume mit
Jjeweils vier Betten vorsieht und diese planungsrechtlich nicht als Wohnung definiert sind.
Eine Mindestanzahl an Stellpldtzen kann planungsrechtlich ebenfalls nicht festgesetzt
werden.

Die Anzahl der notwendigen Stellplatze richtet sich somit nach den Vorgaben der Stell-
platzverordnung Baden-Wurttemberg.

Innerhalb des Plangebiets sind jedoch ausreichend Méglichkeiten zur Unterbringung von
Stellplatzen vorhanden.

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende des Jahres 2018 abgeschlossen werden.

8.2 Bodenordnung

Es sind keine bodenordnenden MaBnahmen erforderlich.

Aufgestellt:

Jagsthausen, den 2 1. Nov. 2018

DIE GEMEINDE : DER PLANFERTIGER :

Halter
Burgermeister

Birgermeisteramt
74249 Jagsthausen
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