Stadt Aulendorf
Bebauungsplan ,,Buchwald*

1. Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Aulendorf kann in der Kernstadt derzeit keine Baugrundsticke fur den Bau von
Eigenheimen anbieten. Das Baugebiet Safranmoos ist zwischenzeitlich vollstdndig bebaut.
Aulendorf kann jedoch seit geraumer Zeit ein Bevdlkerungswachstum sowohl durch Zuzug,

als auch durch die demographische Entwicklung verzeichnen.

Der Bereich des Geschosswohnungsbaus ist aufgrund einiger, auch gréBerer Bauprojekte in
der Innenstadt derzeit gut abgedeckt. Baugrundsticke fir den Bau von Eigenheimen werden
jedoch, vor allem von jungen Familien dringend nachgefragt.

Die Stadt Aulendorf im Sommer 2018 zwei Planungsburos mit der Ausarbeitung eines
stdtebaulichen Entwurfes fUr ein neues Wohnbaugebiet sGddstlich des Buchwaldes
beauftragt. Nach der Vorstellung und Erdrterung der Planentwurfe und Entwurfsvarianten hat
der Gemeinderat entschieden, aus dem Plankonzept vom Oktober 2018 einen
Bebauungsplan zu entwickeln.

Stadtebaulicher Entwurf Oktober 2018

2. Lage des Plangebietes

Das geplante neue Wohngebiet ,,Buchwald" liegt am westlichen Rand der Kernstadt
Aulendorf. Im SUden schliet das Plangebiet an die bestehende Bebauung der Wohngebiete
»Am Bildstock" und ,,GalgenbUhl* an. Im Osten liegt das als Sondergebiet ausgewiesene
Geldnde des Schénstattzentrums mit Tagungs- und Bildungshaus. Im Westen und Norden
grenzen ackerbaulich genutzte landwirtschaftliche Flidchen an, an die sich im Nordwesten
die Waldflachen des Buchwaldes und im Westen eine groBe, gepflegte Streuobstwiese und
eine landwirtschaftliche Hofstelle anschlieBen.

#20 Luftbild mit Planbereich



Die Fldchen im Plangebiet werden derzeit landwirtschaftlich z.T. als Ackerfl&chen, z.T. als
GrUnlandfladchen genutzt. Nérdlich des Grundsticks Flst.Nr. 896/1 schlieBt eine kleine
Streuobstwiese an. Die Ubrigen Fliichen des Plangebietes weisen mit Ausnahme einer
Saumvegetation entlang des FuBweges nach Ebisweiler und zum GrundstUck des
Schonstattzentrums hin keinen nennenswerten Bewuchs auf.

Das Gel@nde steigt von SUden nach Norden hin an. Es ist dstlich des FuBweges nach
Ebisweiler flach geneigt mit einem Héhenunterschied von ca. 4 Metern (602 m UNN - 606 m
UNN). Westlich des FuBweges steigt das Geldnde zum Buchwald hin steiler bis auf 610 m UNN
an.

3. Planungsrechtiliche Voraussetzungen

Das Plangebiet ist im Fidchennutzungsplan der Stadt Aulendorf derzeit als Fidche fir die
Landwirtschaft ausgewiesen.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13b BauGB
aufgestellt. Nach §13b BauGB konnten AuBenbereichsfldchen in das beschleunigte
Verfahren einbezogen werden, wenn die dort genannten Voraussetzungen vorliegen und
der Aufstellungsbeschluss vor dem 31.12.2019 gefasst und &ffentlich bekannt gemacht wurde
und er Satzungsbeschluss bis zum 31.12.2021 erfolgt ist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Buchwald* schlieBt an die im Zusammenhang
bebauten Bereiche der Kernstadt Aulendorf an. Die zuldssigen Grundfldchen betragen
weniger als 10.000 m2,

Es werden keine Vorhaben zul@ssig werden, die der Pflicht einer Umweltvertraglichkeits-
prUfung unterliegen. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.
Es grenzt nicht an europdisch geschutzte Gebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) an. Der
Abstand zu einem Ausldufer des FFH-Gebietes ,,Feuchtgebiete um Altshausen (Nr. 8023-341)
betragt ca. 850 m in sudlicher Richtung. Fir eine Beeintrichtigung der SchutzgUter gem. § 1
(6) 7b BauGB bestehen keine Anhaltfspunkte.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte daftr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQioo oder eines Risikogebietes bei exiremem Hochwasser
HQex’rrem.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden. Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.

Der Aufstellungsbeschluss vom Gemeinderat am 25.11.2019 gefasst. Der Beschluss wurde am
12.12.2019 &ffentlich bekannt gemacht.

4. Sachstand
4.1 Scoping-Termin

FUr den Planbereich wurde am 22.02.2019 zur frihzeitigen Unterrichtung der berGhrten Trager
offentlicher Belange eine Behordenbesprechung (Scoping-Termin) im Landratsamt
Ravensburg durchgefGhrt. Gleichzeitig wurden das Regierungsprasidium Tubingen und der
Regionalverband Bodensee-Oberschwaben um eine Stellungnahme gebeten.

Die Anregungen und Bedenken wurden in den vorliegenden Entwurf des Bebauungsplanes
eingearbeitet.



4.2 Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im beschleunigten Verfahren nach § 13b kann von einer frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit abgesehen werden. Aufgrund des dffentlichen Interesses an der Ausweisung
eines neuen Baugebietes wurde eine frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit
durchgefUhrt. Am 16.01.2020 fand ein Informationsveranstaltung statft. Die Unterlagen lagen
in der Zeit vom 20.12.2019 bis 24.01.2020 &ffentlich zur Einsichtnahme aus.

Es wurden grundsd&tzliche Bedenken gegen eine Bebauung des zur Naherholung genutzten
Gebietes geduBert. Bedenken wurden vor allem auch in Bezug auf die VerkehrserschlieBung
Uber die HillstraBe und den dadurch entstehenden Verkehrsldrm vorgebracht. Es wurde
gefordert, dass FuBwegeverbindung vom Park und von der Ebisweiler StraBe zum Buchwald
erhalten bzw. ersetzt werden muss. Es wurde angefragt, wie die Niederschlagswasser-
ableitung aus den Hanglagen bei Starkregen geldst wird.

4.3 Geotechnische Untersuchung

FUr den Planbereich wurde durch das IngenieurbUro fm geotechnik, Amtzell, im November
2018 eine geotechnische Untersuchung zur Einsch&tzung der Baugrundverhdltnisse und der
Versickerungsfdhigkeit der anstehenden Béden durchgefihrt. In 8 Rammkernsondierungen
und 5 schweren Rammsondierungen wurde unterhalb des Mutterbodens Verwitterungslehm,
in lokalen Linsen Mordnenkies und Moré@nensand angetroffen. Die eiszeitliche Grundmorédne
setzt sich im Plangebiet aus tonigem, sandigem, kiesigen, lokal steinigem bis stark steinigem
Schluff zusammen. Die Bdden sind fUr eine Bebauung geeignet. Im Gutachten werden
Vorgaben fUr die Grindung der Bauwerke aufgefUhrt. Es wird empfohlen, grundstUcks- bzw.
bauwerksbezogene Erkundungen auszufUhren, um den jeweiligen Bemessungsfall im Detail
bestimmen zu kdnnen.

In den Sondierungen wurde kein Grund- oder Schichtwasser angetroffen. Bei ldngeren
Niederschlagszeiten ist jedoch mit Schicht- und Hangwasser, sowie stauendem Sickerwasser
zu rechnen. Die anstehenden B&den sind, bis auf vereinzelt anzutreffende Linsen mit
Mordnenkiesen, schwach bis sehr schwach durchldssig. Eine Versickerung des anfallenden
Niederschlagswassers ist nicht gesichert moglich.

Die umwelttechnische Untersuchung der Bodenproben ergab keine Auffdlligkeiten.

4.4 Schalltechnische Untersuchung

FUr den Planbereich wurde im September 2019 durch das IngenieurbUro Loos & Partner,
Allmendigen, eine Schalltechnische Unfersuchung erstellt. In der Untersuchung wurden
mogliche Larmeinwirkungen auf das Plangebiet, zum einen aus dem Betrieb des Ostlich
angrenzenden Schdnstattzentrums, zum anderen aus dem westlich des Plangebietes
liegenden landwirtschaftlichen Betrieb (Sonderkulturen- Erdbeererzeugung) gepruft. Es wurde
weiterhin untersucht, ob das Plangebiet durch Verkehrsldrm von der HillstraBe beaufschlagt
wird und mit welchen Larmemissionen aus dem Plangebiet auf die bestehende
Wohnbebauung an der HillstraBe zu rechnen ist.

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass es im Plangebiet weder zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005 Gewerbe- bzw. Verkehrslérm betreffend, noch zu
Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte nach der 16. BImSchV in Bezug auf die
bestehende Bebauung kommt. L&rmschutzmaBnahmen sind daher fUr das Plangebiet nicht
zu fordern.

4.5 Artenschutzfachliche Einsché&tzung

FUr den Planbereich wurde im Novemlber 2019 durch das FachbUro Diplom-Biologin Tanja Irg
Umweltkonzept, Schwendi, eine artenschutzfachliche Untersuchung mit arfenschutz-
rechtlicher Einschdtzung durchgefihrt. Die durch die zukUnftige Bebauung in Anspruch
genommenen Ackerfldchen sind aus artenschutzrechtlicher Sicht von eher untergeordneter
Bedeutung. Stérungsempfindliche Vogelarten wurden nicht angetroffen. Aufgrund der
vorhandenen Habitatausstattung und der bereits bestehende Kulisse aus Wohnbebauung
und den Gebduden des Schénstattzentrums kdnnen erhebliche Stérungen im Wirkraum des
Plangebietes ausgeschlossen werden. Auf eine ausreichende landschaftliche Einbindung und
Durchgrinung des Baugebietes ist zu achten.



5. Plankonzept
5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Buchwald" umfasst die Grundsticke Fist.Nr. 847,
846 Teilflache, 899/3, 898/1, 896, 894, 892/1, 883 Teilfldche und eine kleine Teilfldche des
Grundstucks Flst.Nr. 828, die fUr die Anbindung der &stlichen ErschlieBungsstraBe an die
HillstraBe erforderlich ist. Diese Teilfldche des Flst.Nr. 828 wird aus dem Bebauungsplan
»Schonstattzentrum® ausgenommen. Im sidwestlichen Bereich wird eine im Bebauungsplan
»Am Bildstock II* als &ffentliche Grunfladche — Ortsrandeingrinung festgesetzte Teilfldche in
den Geltungsbereich des Bebauungsplan Buchwald auf- und aus dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,,Am Bildstock II" ausgenommen.

Der geplante Geltungsbereich umfasst eine Fiiche von ca. 39.663 m2.

5.2 ErschlieBung

Das Plangebiet wird von der HillstraBe aus durch zwei StraBenanbindungen erschlossen. Die
ostliche stadtnahe Anbindung fUhrt auf der Trasse des bestehenden FuBweges in das
Plangebiet. Diese zentrale ErschlieBungsachse wird als Allee mit beidseitiger Baumreihe und
separatem FuBweg gestaltet.

Von dieser zentralen Achse zweigen nach Osten und Westen jeweils zwei WohnstraBen ab,
deren Verlauf den bestehenden Hdhenlinien folgt. Die sidwestliche WohnstraBe fuhrt in
einem groBen Bogen wieder nach Siden und schliet dort auf der Hohe der Einfahrt in das
Wohngebiet Bildstock Il an die HillstraBe an.

Die norddstliche WohnstraBe endet in einem Wendeplatz Die WohnstraBen werden jeweils
Uber kleine platzartige Aufweitungen verbunden.

Es wird ein Ausbau mit 5,5 m breiter Fahrbahn und begleitendem, niveaugleich
anschlieBendem, multifunktionalem Randstreifen vorgeschlagen. Die 1,8 m breiten, aus
Grunden der Verkehrsberuhigung wechselseitig angelegten Randbereiche sollen
wasserdurchldssig mit Pflaster mit Rasenfuge, Rasengittersteinen oder Schotterrasen
ausgefiUhrt und in lockerer Reihe mit mittelkronigen StraBenb&umen bepflanzt werden.

Sie kbnnen als Aufenthaltsbereiche, fur Besucherstellplatze, als Ausweichfldchen und ggf. als
Versickerungsfldchen genutzt werden. Im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen fUr das neue
Baugebiet wird am nérdlichen Rand eine FuBwegeverbindung zwischen Marienbihl,
Stadtpark und Buchwald entstehen.

Im Norden verlduft vom Hochbehdlter Katzensteig zur Innenstadt eine Hauptwasserleitung
durch das Plangebiet. Diese Wasserleitung muss nach Norden auBerhalb, bzw. an den Rand
des Plangebietes verlegt werden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt fur die dstlichen Teilbereiche durch Anschluss an den
Mischwasserkanal in der HillstraBe, fUr die westlichen Teile des Plangebietes durch Anschluss
an den Mischwasserkanal Bildstock-HillstraBe-Saulgauer StraBe.

Im Bebauungsplanentwurf sind Versorgungsfldchen fUr Elektrizitat, Breitbandversorgung
und Telekommunikation vorgesehen.

Da die im Plangebiet anstehenden Béden nur schwach durchldssig sind, ist eine direkte
Versickerung auf den Baugrundsticken, auch wegen der Verndssungsgefahr fir die
unterliegenden Grundsticke nicht méglich. Das auf den Dach- und Hoffldchen der
Baugrundsticke anfallende Niederschlagswasser muss in Zisternen gesammelt und
zurickgehalten werden und darf nur verzdgert in den Regenwasserkanal eingeleitet werden.
Das Niederschlagswasser aus dem Baugebiet wird in drei Retentionsmulden im Gebiet
zurUckgehalten und von dort verzégert Uber einen Regenwasserkanal zu einem
Retentionsbecken im Bereich des Plangebietes Am Bildstock abgeleitet.

Der Ablauf des Retentionsbeckens wird in den Mahlweiher gefthrt. Die Ableitung des
Niederschlagswassers wurde durch das Ing. Buro Kapitel mit der Fachbehérde am
Landratsamt abgestimmt.

FUr das Plangebiet ist die Ausarbeitung eines Energiekonzeptes vorgesehen.



5.3 Bebauung
Zeichnerische und texiliche Festsetzungen und oértliche Bauvorschriften

FUr das Plangebiet wird Allgemeines Wohngebiet WA gem. § 4 (1) und (2) BauNVO
festgesetzt. Die Ausnahmen gem. § 4(3) BauNVO werden nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Entlang der zentralen ErschlieBungsachse und in Richtung der Gebd&ude des Schdnstatt-
zentrums nach Osten hin wird eine maBig verdichtete Bebauung mit Eigenheimen in Form
von Hausgruppen mit Kettenhdusern vorgeschlagen.

Die Wohnhduser sind jeweils mit einseitigem Grenzausbau durch eine Garage und einen
Uberdeckten Stellplatz, von dem aus auch der Hauszugang erfolgen kann, miteinander
verbunden. Die héhenversetzte Anordnung der Gebdude folgt der leichten Hangneigung im
zentralen Bereich. Die Bauweise wird entsprechend als abweichende Bauweise (halb offene
Bauweise) festgesetzt.

Das MaB der Nutzung wird mit 0,4 GRZ und zwingend zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die
zuldssige Wandhohe betréagt 6,50 m. Die GrundsticksgréBen fUr die maBig verdichteten
Wohnformen liegen zwischen 250 m? und 310 m*.

Die Grundstucke fur freistehende Einfamilien-Wohnhduser liegen entlang der dem
Geldandeverlauf folgenden, ost-west-gerichteten WohnstraBen. Die Bauweise wird als offene
Bauweise, nur Einzelhduser zul@ssig, festgesetzt.

FUr die stadtnahen &stlichen Bereiche und die zwischen den beiden WohnstraBen liegenden
Bereiche westlich der Hauptachse wird das MaB der Nutzung wird mit 0,35 GRZ und zwingend
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Die zuldssige Traufhdhe betragt 6,50 m, die zuldssige
Firsthdhe 10,00 m. Hier werden Uberwiegend kleinere Grundsticke ab ca. 476 m? angeboten.

Der westliche Teilbereich zur freien Landschaft hin und angrenzend an die bestehende
Bebauung entlang der HillstraBe ist, um einen st&dtebaulich und gestalterisch vertraglichen
Ubergang zur geplanten Bebauung im neuen Wohngebiet herzustellen, etwas lockerer
bebaut. Das MaB der Nutzung wird mit zwei Vollgeschossen als Héchstgrenze und 0,35 GRZ
festgesetzt. Die zuldssige Traufhdhe betragt 4,50 m, die zuldssige Firsthdhe 9,00 m, sodass das
zulassige 2. Vollgeschoss entweder das Dachgeschoss oder bei entsprechender Hanglage
das Untergeschoss sein kann. Die GrundstucksgroBen liegen hier zwischen ca. 515 m? und ca.
650 m2,

Es wird festgesetzt, dass je Gebdude max. 2 Wohneinheiten zuldssig werden.

Die Gebdude folgen in ihrer Stellung dem StraBen- und damit dem Geldndeverlauf. FUr die
sudlichen Hauserzeilen ist eine giebelstandige, fUr die Gebdude der jeweils ndérdlichen Zeile
eine fraufstdndige Anordnung geplant. Damit ergeben sich stédtebaulich einprdgsame
StraBenrGume, es werden Durchblicke zwischen den Hduserzeilen erdffnet, die Gebdude
bilden nach Norden und Westen hin einen geschlossenen Ortsrand.

Um diese Wirkung zu erzielen und zu verstdrken wird vorgeschlagen, als Dachform nur
Safteldach festzusetzen. Die Dachneigung kann fUr zweigeschossige Gebdude flacher mit 18°
bis 36°, fur Gebdude mit einem Vollgeschoss steiler mit 18° bis 48° zugelassen werden, sodass
hier sowohl sog. Bungalow-Haustypen, als auch Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss
moglich sind. Die zul@ssige steile Dachneigung soll auch die Nutzung der Solarenergie
ermoglichen.

Garagen und Uberdeckte Stellpl&ize sind freistehend oder angebaut an das Wohngebdude
moglich. Um die Verschattung der Nachbargrundsticke, vor allem bei kleineren
Grundstucksfl&dchen zu verringern, sind fUr Garagen und Uberdeckte Stellpldtze ausschlieBlich
begrinte Flachd&cher vorgesehen. Ziel dieser Festsetzung ist auch die Verlangsamung des
Niederschlagswasser-Abflusses.

5.4 Grunordnung

Das neue Baugebiet wird auf lange Zeit den westlichen Ortsrand der Stadt Aulendorf
bestimmen. FUr die landschaftliche Einbindung des groBen Baugebietes ist eine duBere
Eingrinung und eine innere Durchgrinung erforderlich.



In den privaten Gdarten werden aufgrund der zunehmend kleineren Grundsticksfléchen und
der verdnderten Nutzungsgewohnheiten kaum noch mittel- oder groBkronige Laubb&dume
gepflanzt. Umso wichtiger wird, auch zur Verbesserung des Kleinklimas innerhalb des
Baugebietes, die Begrinung der &ffentlichen StraBen- und Grinbereiche.

Zentrales grinordnerisches Element des stadtebaulichen Entwurfs ist die Ausbildung einer
doppelseitigen Allee im Verlauf der historischen FuBwegeverbindung.

Am Beginn dieser Allee, an der sUdlichen Einfahrt in das Baugebiet, liegt ein 6ffentlicher
GrUnbereich, der als kleiner Quartierspark mit Kinderspielplatz gestaltet ist und das Baugebiet
zur ZufahrtsstraBe und zum Parkplatz des Schdnstattzentrums hin abschirmt.

Im westlichen Bereich entsteht an der Abzweigung der WohnstraBen eine begrinte
platzartige Aufweitung mit Baumgruppe. Die in Ost-Westrichtung verlaufenden WohnstraBen
werden auf den StraBenbegleitfldchen in lockerer Reihe mit StraBenb&dumen begrint.

FUr die Bume auf 6ffentlichem Grund werden Pflanzgebote festgesetzt.

Zur Ableitung des Niederschlagswassers aus den angrenzenden landwirtschaftlichen Fldchen
ist auf den BaugrundstUcken entlang der nérdlichen und westlichen Grenze des Plangebietes
ein 0,50 m hoher Erdwall festgesetzt (Starkregenrisikovorsorge), derim Zuge der
ErschlieBungsmaBnahmen angelegt werden soll.

Zur landschaftlichen Einbindung und duBeren EingrGnung des Baugebietes ist auf diesem
Erdwall eine Bepflanzung mit Str&uchern in Form einer lockeren freiwachsenden Hecke
festgeseftzt.

DarGber hinaus wird festgesetzt, dass auf den privaten Grundsticken ab eine Fl&che von 400
m?2 mind. 1 heimischer Laubbaum oder hochstadmmiger Obstbaum gepflanzt werden muss.
Wegen der schadlichen &kologischen und kleinklimatischen Auswirkungen von sog.
»Schottergarten wird, wie auch von der Naturschutzbehdrde angeregt, eine Festsetzung
aufgenommen, dass nicht bebaute und befestigte Fldchen als Grinfldéchen anzulegen und
zu unterhalten sind und fldchenhafte Stein-, Kies-, Split- und Schotterschuttungen nicht
zuldssig sind.
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