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Offentliche Sitzung des Gemeinderates

am Montag, 20.12.2021, 18:30 Uhr
in der Stadthalle Aulendorf

OFFENTLICHE TAGESORDNUNG

BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung

Bekanntgaben, Mitteilungen, Bekanntgabe nichtoffentl. gefasster Beschliisse, Protokoll
Einwohnerfragestunde

Haushalt 2022 - Einbringung

Hohe Grundsteuer-Hebesatz fir 2022 - Entscheidung
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Einbeziehungssatzung "Minchenreute"
1. Abwdagung der Stellungnahmen
2. Satzungsbeschluss

9 Bebauungsplan "Am Bildstock II" - Alternative Planungsvorschléage

10 Kalkulation der Wasser- und zentralen und dezentralen Abwassergeblihren fir 2022
11 9. Anderung der Wasserversorgungssatzung vom 10.10.2011

12 9. Anderung der Abwassersatzung vom 10.10.2011

13 9. Anderung der Entsorgungssatzung

14 10. Anderung der Abwassersatzung vom 10.10.2011

15 Erdéffnungsbilanz - Umstellung auf die Doppik/Beauftragung KPMG

16 Jahresabschluss 2020 Betriebswerke Aulendorf/Betriebszweig Abwasserbeseitigung
17 Beteiligungsbericht fur das Jahr 2020

18 Verschiedenes

19 Anfragen gem. § 4 Geschaftsordnung

Fliir Besucher von Ausschuss- und Gemeinderatssitzungen gilt derzeit
(Alarmstufe II) die 3G-Regel. Also beim Zutritt Vorlage eines Geimpft-,
Genesenen Nachweises oder eines Antigen- oder PCR-Tests.
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Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/034/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung
TOP: 7 Hohe Grundsteuer-Hebesatz fiir 2022 - Entscheidung

Ausgangssituation:

Im Rahmen der Haushaltsberatung 2020 wurde am 16.12.2019 bezlglich des Grundsteuer-
Hebesatzes mehrheitlich beschlossen, dass der Hebesatz fiir die Grundsteuer B auf 650 %
gesenkt wird. Zudem wurde beschlossen, dass im Zuge der Haushaltsberatung 2021 Uber
eine weitere Senkung des Hebesatzes beraten werden soll. Diese Beratung erfolgte am
09.11.2021. Aufgrund der Corona-Pandemie und den nicht absehbaren Auswirkungen hatte
die Verwaltung vorgeschlagen, dass fir 2021 keine Senkung erfolgen sollte und im Zuge der
Haushaltsberatung 2022 nochmals Uber die Thematik beraten werden soll. Diesem Beschluss
war das Gremium gefolgt.

Der Haushaltsplan 2022 wird am 13.12.2021 in das Gremium eingebracht.

Die Entscheidung Uber die Hebesatze muss deshalb bereits im Vorfeld zum Beschluss Uber
den Haushalt getroffen werden.

Teil der Haushaltssatzung sind auch die Hebesatze fiir die Grundsteuer A, die Grundsteuer B
und die Gewerbesteuer fir das jeweilige Haushaltsjahr. Diese Beschlussfassung ist notwendig,
weil die Veranlagung der Grundsteuer spatestens Anfang Januar erfolgen muss. Die erste
Falligkeit ist am 15.02., d.h. der Bescheid muss am 15.01. erlassen sein. Von einem spateren
Beschluss rat die Kadmmerei dringend ab, weil hier von jedem Schuldner am 15.02. eine
Uberzahlung der bisherigen Grundsteuer entstehen wiirde, die die Kasse dann zuriickerstatten
musste.

Die Auswirkungen der Pandemie sind nach wie vor nicht absehbar. AuBerdem hat sich im
Haushaltsplan 2021ff gezeigt, dass Investitionen liber 60 Mio. Euro in den nachsten Jahren
anstehen, und das sind nur die dringend erforderlichen MaBnahmen. Hierfir war sogar die
Einplanung einer Kreditaufnahme in der mittelfristigen Finanzplanung erforderlich.
Grundsatzlich konnte die Stadt bislang glicklicherweise keine massiven
Gewerbesteuereinbriiche verzeichnen.

In vielen anderen Kommunen erfolgen seit einiger Zeit Steuerhéhungen, Einsparkonzepte o0.4.

Auf der anderen Seite werden die Mieten immer teurer, es ist auch bekanntlich schwer,
bezahlbaren Wohnraum zu finden. Hier kdnnte eine Grundsteuersenkung eine Erleichterung
fur die Mieter schaffen. Auch wurden die Aulendorfer Blrger bereits sehr lange mit einer
Uberdurchschnittlich hohen Grundsteuer belastet. Im Vergleich aller Kommunen des
Landkreises ist die gesamte Abgabenbelastung Aulendorf nicht (mehr) am héchsten. Dies
muss auch bericksichtigt werden.

Das Thema ist vielschichtig und hat zahlreiche Argumente fir beide Seiten. Nur die
gewichtigsten wurden an dieser Stelle aufgefihrt.

Die Verwaltung schlégt in Anbetracht der hohen Zahl der Investitionen vor, fir das Jahr 2022
auf eine Senkung zu verzichten. Die Hohe der erforderlichen Investitionen in der
mittelfristigen Finanzplanung gibt diese Mdglichkeit aus der Sicht der Verwaltung nicht her.
Gerade in der aktuellen Zeit der sehr hohen Baupreise und der vier groBen Ausschreibungen,
die zeitnah erfolgen (DGH Blénried, Sporthalle Schussenrieder StraBe, Grundschule,
Kindergarten) sollte hier mit Vorsicht agiert werden.
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Als Anhaltspunkt: Bei dem derzeitigen Aufkommen der Grundsteuer wiirde eine Reduzierung
um 100 Punkte Wenigereinnahmen von ca. 350.000 Euro jahrlich fir den stadtischen
Haushalt bedeuten. Bei 50 Punkten waren dies entsprechend nochmals die Halfte hiervon.

Als weiterer Anhaltspunkt: Bei einem durchschnittlichen Einfamilienhaus (BJ 60er Jahre)
betragt die Grundsteuer aktuell mit 650 Punkten 349,12 Euro. Eine Senkung auf 600 Punkte
bedeutet eine Einsparung fir den Eigentimer um 26,86 Euro, auf 550 Punkte um 53,71 Euro.

Beschlussantrag:
Fir 2022 wird auf eine Senkung der Grundsteuer verzichtet.

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt

X Kadmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/091/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung
TOP: 8 Einbeziehungssatzung "Miinchenreute"

1. Abwdgung der Stellungnahmen
2. Satzungsbeschluss

Planungsanlass und Beschreibung der Teilbereiche

Der Gemeinderat der Stadt Aulendorf hat in seiner Sitzung am 22.02.2021 die Aufstellung
einer Einbeziehungssatzung fiir den Ortsteil Minchenreute beschlossen. Das Plangebiet setzt
sich aus zwei Geltungsbereichen zusammen, welche sich im Sidwesten bzw. Sidosten des
Ortsteiles Mlinchenreute befinden.

Ziel ist die Einbeziehung von bisherigen AuBenbereichsflachen in den bebaubaren
Innenbereich, um somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von
ortsbildvertraglichen Wohngebauden zur lokalen Bedarfsdeckung zu schaffen.

Auf den aktuell landwirtschaftlich genutzten Grinlandflachen ist von den jeweiligen
Eigentiimern die Schaffung von Einfamilienhdusern geplant. Nachdem die Vorhaben an beiden
Standorten von Seiten der Stadt als stadtebaulich vertraglich erachtet und auch aus sozialen
Grinden erwinscht sind, hat die Stadt beschlossen, hier Uber eine Einbeziehungsatzung
Baurecht zu schaffen und so die Errichtung von Wohnbebauung fiir die junge Generation lokal
verwurzelter Familien zu ermdglichen. Die ErschlieBung ist liber das vorhandene StraBennetz
gewabhrleistet.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach den in der Einbeziehungssatzung
getroffenen Festsetzungen und Bauvorschriften, im Ubrigen nach der Eigenart der naheren
Umgebung (gem. 34 Abs. 1 BauGB).

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem.
§ 13 BauGB. Auf die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher
Belange wird verzichtet.

Gegenstand der Einbeziehungssatzung (§34 Abs. 4 Satz 1 Nr.3 BauGB)

Mit einer Einbeziehungssatzung kdénnen einzelne AuBenbereichsflachen in den Innenbereich
einbezogen werden, wenn sie durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche bereits
entsprechend gepragt sind.

Die einzubeziehenden Flachen, Teilbereich 1 (Flurnummer 421/1 (Teilbereich)) sowie
Teilbereich 2 (Flurnummern 462/2 (Teilbereich) und 462/8 (Teilbereich)) sind derzeit nicht
bebaut. Die Flachen liegen weder im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans
noch eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Flachen stellen zudem einen
untergeordneten Flachenumfang im Vergleich zu den umgrenzenden bebauten Flachen dar,
was Abbildung 1 verdeutlicht.

Pragung der einzubeziehenden Flache

Die wesentliche Voraussetzung flr den Erlass einer Einbeziehungssatzung ist, dass die
einzubeziehenden Flachen eine entsprechende Pragung durch die bauliche Nutzung des
angrenzenden Bereichs aufweisen. Diese Pragung muss in einer Art vorhanden sein, dass
nach erfolgter Einbeziehung der gegenstandlichen AuBenbereichsflachen eine Nutzung nach
§ 34 BauGB genehmigungsfahig ist. Daflr reicht es nicht aus, dass die einzubeziehenden
Flachen an den Innenbereich angrenzen, vielmehr muss es mdglich sein, aufgrund der
baulichen Nutzung der umgebenden Flédchen Rickschlisse zu ziehen auf die Beurteilbarkeit
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der einzubeziehenden Flache hinsichtlich § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

§ 34 Abs. 1 BauGB nennt hierzu explizit die Merkmale Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache.

Art der baulichen Nutzung

Der einzubeziehende Teilbereich 1 grenzt im Siden, Sidosten sowie Norden an den im
Zusammenhang bebauten Ortsbereich (gem. 8§34 BauGB) von Minchenreute an. Die
Bestandsbebauung besteht vor allem aus groBzigig durchgrinten Wohngebauden. Weiter
sidlich befinden sich gréBere landwirtschaftliche Hofstellen bzw. gewerblich genutzte Flachen
(Holzverarbeitung). Diese umgrenzenden Flachen weisen einen baulichen Zusammenhang
auf. Nach Westen wird die einzubeziehende Flache von landwirtschaftlich genutzten Flachen
im AuBenbereich begrenzt.

Auch beim Teilbereich 2 weisen die umliegenden Flachen im Nordosten sowie Sidwesten
einen baulichen Zusammenhang auf. Diese setzt sich aus landwirtschaftlichen Hofstellen mit
entsprechend groBzigiger Durchgrinung und Wohngebduden zusammen. Nach Nordwesten
und Westen wird der Teilbereich vom nicht zu bebauenden AuBenbereich begrenzt.

In beiden Teilbereichen ist die unmittelbare bebaute Umgebung der einzubeziehenden
Flachen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung typisch doérflich gepragt und setzt sich aus
dem Nebeneinander von Hofstellen, Wohnnutzungen und gewerblicher Nutzung zusammen.
Die Flache ist damit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung geprdagt von der Nutzungsart
,Dorfgebiet" (gem. 5 BauNVO).

MaB der baulichen Nutzung und Gberbaute Grundsticksfléche

Fir die unmittelbar bebaute Umgebung bestehen weder qualifizierte, einfache noch
vorhabenbezogene Bebauungsplane. Im Flachennutzungsplan sind die benachbarten Flachen
jeweils als gemischte Bauflachen dargestellt. Die BauNVO legt flir Baugebiete allgemeine
Obergrenzen flir das MaB der baulichen Nutzung fest. Fir gemischte Bauflachen bzw.
Dorfgebiete liegt die maximale GRZ bei 0,6.

Beziglich des tatsachlich realisierten MaBes der baulichen Nutzung zeigt sich, dass im
Teilbereich 1 die GRZ der umliegenden Bebauung unter der Obergrenze von 0,6 liegt. Die
einzubeziehende Flache ist damit gepragt von einer maximal zuldassigen Grundflachenzahl
(GRZ), die unter den zuldssigen 0,6 gemischter Baufldchen bzw. eines Dorfgebietes liegt.
Nachdem es sich bei der geplanten Bebauung um Wohngebdude handelt, wird die maximale
GRZ im Teilbereich 1 auf 0,25 beschrankt, um den aufgelockerten, kleinteiligen
Siedlungscharakter der Umgebung fortzusetzen. Im Teilbereich 2 erfolgt die Festsetzung einer
GRZ von 0,4, da hier die umgebende Bebauung dichter ist, was insbesondere den groBen
Betriebs- und Wohngebauden der landwirtschaftlichen Hofstellen geschuldet ist.

Zugleich sind die Baugrenzen so gezogen, dass zwar eine gewisse Flexibilitat, was die
Situierung der Gebdude betrifft, gegeben ist. Jedoch wird Wert daraufgelegt, dass die
hinzukommende Bebauung in der Flucht der Bestandsgebaude liegt und im Teilbereich 1 nicht
weiter nach Westen sowie im Teilbereich 2 nicht weiter nach Nordwesten hinausragt. Zudem
wurde im Teilbereich 2 Wert daraufgelegt, dass die Gebaude nicht naher an
landwirtschaftlichen Betrieben im Nordosten riicken, als bereits bestehende Gebaude.

Bauweise
Die Gebaude in der Umgebung der einzubeziehenden Flache sind gepragt durch ihre
zweigeschossige Bauweise und Satteldacher mit Dachneigungen zwischen ca. 20° - 40°.

ErschlieBung
Die ErschlieBung, eine weitere Voraussetzung flr die Zulassigkeit von Vorhaben gem. §34

Abs. 1 BauGB, ist Uiber die 6stlich verlaufende StraBe ,Wulrzbihl" (Teilbereich 1) sowie Uber
die ,HasenbergstraBe™ (Teilbereich 2) gesichert. Im Falle einer Bebauung des Grundstlickes
mit der Flurnummer 462/8 (Teilbereich 2) ist die ErschlieBung (Gewahrleistung der Zufahrt an
die offentliche Hasenbergstra3e) privatrechtlich zu sichern.
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Priifung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung
Vereinbarkeit mit einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung (8§34 Abs. 5 Satz 1 Nr.1
BauGB)

Der Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Minchenreute" geht ein intensiver Suchprozess
der Stadt Aulendorf beziglich ihrer Ortsteilentwicklung voraus. Die Stadt hat sich bewusst
entschieden, dass insbesondere in den kleineren Ortsteilen eine angepasste und
vorausschauende Siedlungsentwicklung unverzichtbar ist, um die Charakteristik und Eigenart
der Ortsteile zu erhalten und in die Zukunft zu entwickeln. Vor diesem Hintergrund hat sich
die Stadt dem Thema der Ortsteilentwicklung gewidmet und in Zusammenarbeit mit der
Bevélkerung einzelne Bereiche identifiziert, welche fir eine bauliche Ergdanzung im Sinne der
Ortsabrundung in Frage kommen. In den Ortsteilen sollen keine groBflachigen
Wohnbaugebiete ausgewiesen werden, vielmehr soll durch Innenentwicklungen kombiniert
mit bedarfsgerechten, punktuellen AuBenentwicklungen die lokale Bedarfsdeckung an
Wohnraum erfolgen.

Wie in der Abbildung zu erkennen, waren beide Teilbereiche der gegenstdndlichen
Einbeziehungssatzung auch Gegenstand der Prifung. Der Teilbereich 1 (in der Abbildung als
Entwicklungsflache 1 bezeichnet) wurde sofort als geeignet eingestuft (Symbol ,Daumen nach
oben™). Bei dem Teilbereich 2 (als Entwicklungsflache 2 bezeichnet) stand zunachst ein
Fragezeichen, da hier, obwohl grundsatzlich fir eine Ortabrundung geeignet, aufgrund der
Nahe zu landwirtschaftlichen Betrieben, eine Bebauung erst immissionsschutzfachlich geklart
werden musste. Die hierflir zustandige Fachbehérde des Landratsamtes Ravensburg hat
zwischenzeitlich eine Geruchsabschatzung vorgenommen, die zu dem Ergebnis kommt, dass
kein diesbeziiglicher Konflikt zu erwarten ist.

Damit entsprechen die beiden Teilbereiche der von der Stadt angestrebten stadtebaulichen
Entwicklung.

Wie dem Lageplan zu entnehmen ist, sind beide Teilflachen raumlich so situiert, dass die
planungs- rechtlichen Kriterien der Einbeziehungssatzung gegeben sind: es handelt sich nicht
um spornartige Entwicklungen, vielmehr stellt die Einbeziehung eine LickenschlieBung bzw.
Arrondierung der Siedlungsstrukturen dar. Der sehr spezifische linear gepragte
Siedlungscharakter von Mlinchenreute wird hierbei aufgegriffen. Das Siedlungsgefiige wird in
Teilbereichen erganzt bzw. abgerundet.

Im Flachennutzungsplan sind die beiden Teilbereiche als Fldachen fir die Landwirtschaft
dargestellt (s. Abbildung). Flr eine Einbeziehungssatzung ist es jedoch nicht erforderlich,
dass die einzubeziehende Fldache im Flachennutzungsplan bereits als Bauflache dargestellt ist.
Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist bei einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
BauGB nicht erforderlich. Der Fldchennutzungsplan soll im Zuge der néchsten Anderung
berichtigt werden.

Ausschluss der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (§34 Abs. 5 Satz
1 Nr. 2 BauGB)

Anhaltspunkte fir die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung liegen
nicht vor. Durch die Einbeziehungssatzung bzw. durch die Prdgung der einzubeziehenden
Flachen durch die umliegende Bebauung entsteht nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben gemadB Anlage 1 des Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder
nach Landesrecht.

Ausschluss von Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BNatSchG
genannten Schutzgiter sowie von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unféllen nach §50 Satz 1 BImSchG (§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr.3
BauGB)

Beide Teilbereiche befinden sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten (FFH-, SPA-Gebieten).
Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter liegen somit nicht vor. Es bestehen dariber hinaus keine
Anhaltspunkte daflir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 BImSchG bestehen, da unmittelbar an
das Plangebiet lediglich Wohngebdaude und Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung
angrenzen.
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Planung

Allgemeine Zielsetzung

GemaB § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kdnnen im Rahmen der Einbeziehungssatzung einzelne
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Die
Steuerungsdichte einer Einbeziehungssatzung ist dabei deutlich geringer, als die
Steuerungsdichte eines Bebauungsplans.

Durch die Einbeziehungssatzung werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung von Wohnbebauung geschaffen. Ziel flir beide Teilbereiche ist es, die
hinzukommenden Gebadude in den Siedlungskdrper zu integrieren, den Ortsrand in seinem
Erscheinungsbild zu erhalten sowie wesentliche Grundziige einer regionaltypischen Bauweise
vorzugeben.

Einzelne Festsetzungen bzw. ortlichen Bauvorschriften stellen hierzu ein Instrument zur
Schaffung dieser gewinschten Ordnung dar. Neben der Situierung des Baukdrpers und der
ortsbildvertraglichen Dachgestaltung wird durch die griinordnerischen Festsetzungen zugleich
der mit dem Bauvorhaben verursachte Eingriff lokal kompensiert. Durch die Festsetzung ist
die die Herstellung, Pflege und dauerhafte Sicherung rechtsverbindlich. Zugleich dienen die
grinordnerischen Festsetzungen aus stadtebaulicher Sicht der Eingriinung des Ortsrandes
und damit der Akzentuierung der Grenze von Innen- und AuBenbereich.

Festsetzungen

Die Festsetzung einer GRZ von maximal 0,25 (Teilbereich 1) bzw. 0,4 (Teilbereich 2)
ermoglicht die Umsetzung der geplanten Wohngebaude, flir die teilweise bereits eine erste
Planung vorhanden ist. Das MaB der baulichen Nutzung greift dabei den Dichtegrad der
umgebenden Bebauung auf. In Teilbereich 1 ist die ndahere Umgebung durch kleine
Wohnbauentwicklungen seit den 1950er Jahren gepragt. Teilflache 1 grenzt an
landwirtschaftlich gepragte Flachen mit héherem Dichtegrad an. Nachdem beide Flachen
einsehbar sind und den Ubergang zum unbebauten Bereich darstellen wird die GRZ auf das
erforderliche Minimum begrenzt, um keine zu massive Bebauung an den Ortsrédndern zu
erhalten.

Mit den Baugrenzen wird dabei die Situierung der Gebdude gesteuert und bewusst darauf
geachtet, dass die hinzukommenden Baukdrper sich so nah wie mdglich an den bestehenden
Siedlungsrand befinden und nicht weiter nach Westen (Teilbereich 1) bzw. nach Nordwesten
(Teilbereich 2) hinausragen.

Zur Gewahrleistung einer ortstypischen und einheitlichen Ho6éhenentwicklung wird im
Teilbereich 1 eine maximale Firsthéhe von 8,5 m und im Teilbereich 2 eine maximale
Firsthéhe von 10,5 m Uber RohfuBbodenoberkante (ROK) festgesetzt. Mit diesen H&éhen
werden die mittleren Firsthéhen der jeweils umliegenden Gebaude aufgegriffen

Unterer Hohenbezugspunkt ist die jeweils zugehoérige ErschlieBungsstraBe: die Hauptgebdude
dirfen auf dem Flurstlick 421/1 der Gemarkung Blénried maximal 0,20 m, auf dem Flurstick
462/2 der Gemarkung Bldnried maximal 0,30 m und auf dem Flurstiick 462/8 der Gemarkung
Blonried maximal 0,90 m (ber der fertigen StraBenoberkante der ErschlieBungsstraBen
(Wirzblahl bzw. HasenbergstraBe) liegen. Somit wird gewahrleistet, dass sich Baukd&rper
maoglichst harmonisch in das Bestandsgeldnde anpassen und Geldandespriinge, Béschungen,
Stltzmauern etc. vermieden werden. Zugleich kann ein Wasserabfluss innerhalb des
Grundstlickes weg vom Gebdude ermdéglicht werden.

Das zurlickversetzte westliche Grundstlick der Teilflache 2 (ca. 850 m?2) liegt im Bestand rund
60 cm Uber dem nachstgelegenen Schnittpunkt mit der HasenbergstraBe. Aus diesem Grund
darf hier die ROK 0,9m Uber StraBenniveau HasenbergstraBe liegen. (Eine H6henvermessung
liegt nicht vor, daher wird anstelle von absoluten H&henfestsetzungen der Bezug zum
vorhandenen StraBenraum als Bezugspunkt fir die Hohenlage der Hauser herangezogen).

Ortliche Bauvorschriften
Als Dachform fiur Hauptgebdude werden nur Satteldacher mit einer Dachneigung zwischen
20 und 40 Grad zugelassen. Dies entspricht der Dachlandschaft der ndheren Umgebung sowie
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der regionaltypischen Bauweise. Dadurch wird erreicht, dass die Ortsrandsituation durch die
hinzukommenden Gebadude nicht unterbrochen / negativ beeintrachtigt werden. Es werden
keine Dachaufbauten in der Einbeziehungssatzung geregelt, so dass sich die Dachaufbauten
der Umgebung anpassen und flexibel gestaltet werden kénnen.

Auf den privaten Grundstiicksflachen wird eine Mindestzahl an Einzelbaumen festgesetzt
deren Lage variabel ist. Hierzu kénnen auch standorttypische, alte Obstbaumsorten
verwendet werden. Somit ist eine standortgerechte und dorfvertragliche Mindesteingriinung
gewadhrleistet, welche die Bebauung zum StraBenrand hin und zum Ortsrand hin sanft
einbindet.

Die ErschlieBung des Teilbereiches 1 erfolgt tber die dstlich verlaufende StraBe ,Wurzbihl®.
Die Gebdude des Teilbereiches 2 werden von der ,,HasenbergstraBe®™ aus erschlossen. Im Falle
einer Bebauung des Grundstiickes mit der Flurnummer 462/8 erfolgt die ErschlieBung Uber
eine private Zufahrt Gber das Grundstiick mit der Flurnummer 462/2. Diese ist im Zuge des
Bauantrages entsprechend privatrechtlich zu sichern.

Fir alle ErschlieBungen muss grundsatzlich die abwassertechnische Entsorgung sichergestellt
sein. Die Entwasserung hat — wenn madglich - Gber ein modifiziertes System zu erfolgen. Vor
der abwasser- technischen ErschlieBung ist die Notwendigkeit von Wasserrechtsverfahren zu
prifen. Werden Rechtsverfahren erforderlich, sind diese friihzeitig bei der unteren
Wasserbehérde zu beantragen.

Immissionsschutzfachliche Belange

Im Altortbereich von Miinchenreute befinden sich noch einzelne aktive landwirtschaftliche
Hofstellen. Aufgrund der Nahe zu den einzelnen Betrieben wurden Seitens des Landratsamtes
Ravensburg (Amt flir Landwirtschaft) im Vorab eine Geruchsabschatzung durchgefiihrt.
Demnach ist eine Bebauung aus immissionschutzfachlicher Sicht in beiden Teilflachen
maoglich.

Dartber hinaus sind bei keiner der Fldachen aufgrund umgebender Nutzungen Konflikte
hinsichtlich des Immissionsschutzes zu erwarten.

Naturschutz und Eingriffsregelung

Bestand

Der erste Geltungsbereich an der Wirzbihl StraBe fallt leicht in Richtung Nordwesten ab. Es
wird gegenwartig als Acker genutzt und zur StraBe hin durch einen schmalen Griinstreifen
begrenzt ist, auf dem derzeitig im Nordosten des Geltungsbereiches ein Bushduschen platziert
ist. Ca. 70 m westlich verlauft ein Graben. Bei der Teilflache 2 im Bereich der
HasenbergstraBe handelt es sich um Grin- land- bzw. Ackerfladchen, die direkt an die
Wohnbebauung angrenzen. Es sind keine Baume oder sonstigen 6kologisch hochwertigeren
Strukturen innerhalb der Geltungsbereiche vorhanden.

Innerhalb der beiden Teilflachen und in deren Umfeld befinden sich keine amtlich kartierten
Biotope und keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG), bzw. § 33 Naturschutzgesetz Baden-Wdirttemberg. Innerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich auch keine weiteren Schutzgebiete gemdB §§ 23-29
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Im Rahmen der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung werden Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen, wie in der Anlage (Textteil, S. 25 - 26) dargestellt, gewahrleistet.

Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung

Nachdem durch die Satzung Baurecht auf bislang unbebauten Flachen geschaffen wird und
die geplante Bebauung einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaB § 14 Abs. 1 BNatSchG
und § 14 NatSchG darstellt, besteht das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs
gemalB § la Abs. 3 BauGB.
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Grundsatzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe
der ,Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg" (Bewertungsschema der Verordnung des
Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr lber die Anerkennung und Anrechnung
vorzeitig durchgefilhrten MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die fir
die Berechnung angewandte Methodik ist dem Leitfaden ,Naturschutzrechtliche und
bauplanungsrechtliche Eingriffsbeurteilung, Kompensationsbewertung und Okokonten -
Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg, Sigmaringen™ zu entnehmen.
Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des Bauleitplanes entsprechend der
geltenden rechtlichen Voraussetzungen abgearbeitet (u. a. Arbeits- hilfe ,Das Schutzgut
Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®, OKVO). Wé&hrend der Bauphase ist
das Merkblatt ,Bodenschutz bei Bauarbeiten™ des Landkreises Ravensburg zu beriicksichtigen.

Bewertung der Biotoptypen im Untersuchungsgebiet
Die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung flir die Biotoptypen innerhalb der
zwei Projektgebiete sind in der Anlage (Textteil, S. 27 - 31) dargestellt.

Bewertung der Bodentypen im Untersuchungsgebiet
Die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung fiir die Bodentypen innerhalb des
Projektgebietes sind in der Anlage (Textteil, S. 32 - 36) dargestellt.

Gesamtbilanz

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Biotoptypenbewertung und der
Bodenbewertung zusammengefiihrt. Diese Zusammenfihrung der beiden Teilsysteme ergibt
einen Gesamtbedarf fiir den Geltungsbereich 1 von 4.166 Okopunkten.

Fir den Geltungsbereich 2 ergibt die Zusammenflhrung der beiden Teilsysteme einen
Gesamtbedarf von 8.488 Okopunkten.

Der ermittelte Okopunktebedarf von insgesamt 12.654 Okopunkten wird {ber die bereits
hergestellte und von der Stadt Aulendorf  erworbene OkokontomaBnahme
~MoorschutzmaBnahmen im Unteren Tannhauser Ried", Flurstick 111 der Gemarkung
Tannhausen, Aktenzeichen: 421-364.38 mit 200.027 Okopunkten erbracht.

Artenschutz

Im Rahmen von baulichen Eingriffen sind die artenschutzrechtlichen Zugriffsverbote des
BNatSchG § 44 zu beachten. Die Verbote sind konkret handlungsbezogen, allerdings muss auf
Ebene der Bauleitplanung gezeigt werden, dass dem Vorhaben keine uniberwindbaren
artenschutzrechtlichen Konflikte entgegenstehen.

Geltungsbereich 1

Die Flache wird intensiv landwirtschaftlich genutzt und besitzt keinerlei Sonderstrukturen, mit
Ausnahme einer Stromleitung und eines kleinen Bushauschens im Nordosten. Insgesamt
besitzt sie nur eine geringe 06kologische Wertigkeit. Da Gehdlze, Gewasser oder magere
Vegetationsbestdnde komplett fehlen, kann ein Vorkommen der meisten planungsrelevanten
Arten sicher ausgeschlossen werden. Durch die umliegende Bebauung kommt es zu einer
engen Kammerung, daher kénnen auch Brutvogel des Offenlands wie die Feldlerche und der
Kiebitz ausgeschlossen werden. Das angrenzende Bushduschen ist zugig und nicht isoliert und
daher nicht als Quartier fir Fledermause geeignet. Eine Nutzung als Zwischenhangplatz sowie
eine Nutzung durch Allerweltsvogelarten wie z.B. den Hausrotschwanz ist potenziell méglich.
Sollte die Bushaltestelle verlagert werden, sollte ein etwaiger Abriss daher im Winterhalbjahr
erfolgen, bzw. nach einer vorherigen Kontrolle auf geschiitzte Arten. In der koordinierten
Stellungnahme des Landratsamts Ravensburg vom 04.11.2020 wird auf einen Baum im
stdlichen Geltungsbereich hingewiesen. Bei einer Ortsbegehung am 09.03.2021 wurde dieser
nicht mehr auf der Flache vorgefunden.

Geltungsbereich 2

Es erfolgt ebenfalls eine intensive landwirtschaftliche Nutzung, daher gilt grundsatzlich die
gleiche Einschatzung wie zum Geltungsbereich 1. In der koordinierten Stellungnahme des
Landratsamts Ravensburg wird auf den &stlich angrenzenden Schuppen und auf Gehdlze
hingewiesen. Eine unmittelbare Beeintrachtigung dieser Strukturen durch das geplante
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Vorhaben kann ausgeschlossen werden, da sie auBerhalb des Geltungsbereichs liegen und
durch einen Feldweg davon getrennt sind. Bei den Gehdlzen handelt es sich um zwei
Einzelbaume im Hof des Grundstliicks. Der Schuppen ist zugig und nicht isoliert. Daher
besteht nur eine sehr geringe Eignung flr planungsrelevante Arten (Fledermduse, Brutvdgel).
Zudem ist durch die Lage nur ein Vorkommen von an den Siedlungsbereich angepassten
Arten modglich. Negative Beeintrachtigungen durch das geplante Vorhaben kénnen daher mit
hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden.

Sonstiges

Versorgungseinrichtungen

Die Plangebiete sind an die o&ffentlichen Versorgungseinrichtungen angebunden. Die
Wasserversorgung wird durch den Wasserversorgungsverband Obere Schussentalgruppe
gewahrleistet.

Geologischer Untergrund

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich von glazialen Sedimenten der Inneren Jungmorane und der KiBlegg-
Subformation.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens im Bereich der
KiBlegg-Subformation ist zu rechnen.

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat macht sich die vorliegende Abwdagung der Stellungnahmen der
Einbeziehungssatzung ,,Minchenreute" zu eigen.

2. Der Gemeinderat beschlieBt die Einbeziehungssatzung ,Minchenreute™ und die ortlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 27.06.2021 als Satzung.

Anlagen:

Abwagung der Stellungnahmen

Einbeziehungssatzung “"Mlinchenreute" - Textteil vom 27.06.2021
Einbeziehungssatzung “"Mlinchenreute" - Planteil vom 27.06.2021

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/135/2021/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
18.10.2021 Gemeinderat o Entscheidung
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 9 Bebauungsplan "Am Bildstock II" - Alternative

Planungsvorschlage

Ausgangssituation:

In der Sitzung des Gemeinderats am 14.06.2021 wurde eine erste Planungsmadglichkeit zum
Geschosswohnungsbau im BG Am Bildstock II vorgestellt. In diesem Rahmen wurde die
Verwaltung mit der Ausarbeitung einer Entwurfsplanung mit Mehrfamilienhausern beauftragt.
Die nun vorliegende Planung stellt vier Alternativvarianten dar:

Variante A:
6 Ein- bis Zweifamilien-Wohnhauser (Planstand 13.01.2021)

Das Plangebiet wird verkehrlich Uber die bestehende WohnstraBe am Bildstock erschlossen.
Die stidliche WohnstraBe wird als StichstraBe zur ErschlieBung der Grundstlicke Plan Nr. 3 und
5 verlangert. Zur VerbindungsstraBe Saulgauer — HillstraBe erfolgt nur eine FuBweganbindung.
Es werden sechs Grundstiicke fiir eine Bebauung mit Ein- Zweifamilien-Wohnhausern
vorgesehen.

Die Wohngebaude sind um den zentralen Griinbereich gruppiert und bilden, in Verbindung mit
den bestehenden Gebaduden, nach innen einen grinen Platzraum. Die H&6henlage der
Einzelhduser wird an den bestehenden Geldndeverlauf angeglichen. Nach auBen hin entsteht
dadurch ein ruhiger, durch die geplante Alleebepflanzung entlang der VerbindungstraBe gut
eingegrinter Ortsrand. Die Gebdude sind in Hohenentwicklung und Dachform an die
bestehende Bebauung Am Bildstock angeglichen, sodass trotz der gegenliiber dem Bestand
erheblich kleineren Grundstiicke, wie die Modellbilder zeigen, die im urspringlichen
Bebauungsplan angestrebte stadtebauliche und gestalterische Einheit fir das Wohngebiet am
Bildstock II entstehen kann.
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Variante B:
4 Ein- bis Zweifamilien-Wohnhauser und 2 Mehrfamilien-Wohnhauser mit je 5-8 Wohnungen

Alternativ  wurde auf Wunsch des Gemeinderates eine Bebauung mit Mehrfamilien-
Wohnhdusern untersucht. Ein Bebauungsvorschlag mit vier, um einen Innenhof gruppierten
Mehrfamilienhdausern wurde in der Sitzung des Gemeinderates am 14.06.21 vorgestellt. Die
dichte Bebauung mit ausschlieBlich Mehrfamilien-Wohnhausern wurde wegen der Lage am
Ortsrand und der bestehenden kleinteiligen Bebauung jedoch verworfen. Die Mdglichkeit einer
Mischung der Wohn- und Gebaude- formen sollte noch untersucht werden.

In Planalternative B wird fir den sidlichen, an die Retentionsmulde angrenzenden Bereich
eine Bebauung mit Mehr- familien-Wohnhausern dargestellt. Fir die noérdlichen Grundstlicke
wird die Bebauung mit Ein- bis Zweifamilienhdausern beibehalten. Da bei dichterer Bebauung
zusatzlicher Fahrverkehr zu erwarten ist, der nicht um den zentralen Grinbereich gefiihrt
werden sollte, wird vorgeschlagen eine Verkehrsanbindung an die VerbindungsstraBe
Saulgauer-HillstraBe herzustellen. Ein Umfahren des zentralen Griinbereichs ist nicht mehr
erforderlich, die Verkehrsflachen im Platzbereich kénnen reduziert werden. Von dieser Stral3e
aus werden sowohl die Mehrfamilien- Wohnhauser stdlich, als auch die beiden Grundstiicke
nordlich erschlossen. Die erforderlichen Stellplatze fir die Mehrfamilien-Wohnhauser sollen in
einer Tiefgarage nachgewiesen werden.

Um auch fir die gréoBeren Gebaude das Einfligen in den Gelandeverlauf zu ermdglichen,
werden zwei in der Hohenlage versetzte Wohnhduser vorgeschlagen. Die Zufahrt zur
Tiefgarage erfolgt zwischen den Gebauden Uber eine zumindest teilweise liberdeckte Rampe.
Die Gebaude haben zwei Vollgeschosse und ein ausgebautes Dachgeschoss, das im Bereich
des Freisitzes zurlickgesetzt ist. Die Grundflache der Gebaude betragt jeweils ca. 220-250m2,
die Traufhdéhe ca. 6,70 m bis 7,00 m. Das Grundstick muss, je nach gewahltem
Stellplatzschliissel, weitgehend unterbaut werden, um umgebende Grin- und Freiflachen flr
die Wohnungen von Stellplatzen frei zu erhalten. Um die Gebdude zumindest in der
Formsprache an die bestehende Bebauung anzubinden, wird als Dachform Satteldach
vorgeschlagen. Um auch die Wohnungen im Dachgeschoss sinnvoll nutzen zu kénnen, betragt
die Dachneigung 37° bis 42°, was zu einer entsprechenden Firsthéhe von ca. 11,00 m bis
12,00 m flhrt.

Die Modellbilder zeigen, dass sich die beiden Wohngebaude selbst bei moderater GréBe und
Hohenentwicklung nur schwer in die bestehende Baustruktur einfligen lassen. Aufgrund der
Hanglage wird die Uberdeckung der Tiefgarage erschwert, das Auffiillen des Geldndes ist
aufgrund der Hohenlage der StraBe und der bestehenden Bebauung nicht mdglich. Zudem
werden die noérdlich angrenzenden Grundstiicke durch die deutlich hdhere Bebauung
verschattet. Die stadtebauliche Anlage mit den um den zentralen Platzbereich gruppierten
giebelstandigen Gebduden verliert durch die uneinheitliche Baustruktur ihre raumliche
Wirkung. Die Gebaude dominieren den Ortsrand an der Stadteinfahrt aus Richtung Bad
Saulgau, die Eingriinung durch die geplante Alleebepflanzung wird erst nach vielen Jahren
wirksam.
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Variante C:
4 Ein- bis Zweifamilien-Wohnhauser und 2 Mehrfamilien-Wohnhauser mit je 5-8 Wohnungen

Um die Hohenentwicklung der Mehrfamilien-Wohnhauser zu reduzieren und eine zeitgemadBe
Formsprache zu ermdglichen, wurde eine Planvariante dargestellt, die fiir diese Gebaude
anstelle von Satteldachern begriinte Flachdacher vorsieht.

Durch die geringere Gesamthohe der Gebaude wird zwar die Belichtungs- und
Besonnungssituation fiir die noérdlich und 6stlich anschlieBende Bebauung verbessert. Die
Modellbilder zeigen jedoch, dass die Gebdude damit umso mehr zu Fremdkorpern in der
Siedlungsstruktur am Ortsrand werden.
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Variante D:
4 Ein- bis Zweifamilien-Wohnhauser 2 Doppelhauser

Die Planalternative mit StraBenanbindung zur VerbindungsstraBe Saulgauer-HillstraBe
ermadglicht die ErschlieBung flr eine dichtere Bebauung der beiden sidlichen Grundstiicke.

Bei einer ErschlieBung von Norden ware hier auch die Bebauung mit zwei Doppelhdusern
maoglich. Die Baugrenzen lassen auch eine Uber die Garagen verkettete, aber héhenversetzte
Bebauung zu. Sofern je Doppelhaushalfte zwei Wohneinheiten zugelassen werden, kénnten
max. 8 Wohnungen entstehen. Das zuldssige MaB der Nutzung und die Gebdaudehdhen werden
gegeniiber der Einzelhausbebauung auf den nérdlichen Grundstiicken geringfiigig erhdht. Die
ortlichen Bauvorschriften werden auf Einzel- und Doppelhduser gleich angewendet.

Die Modellbilder zeigen, dass sich die Gebdude trotz gréBerer Kubatur in die bestehende
stadtebauliche Struktur einfligen und sowohl den Platzbereich raumlich abschlieBen, als auch
einen vertraglichen Ubergang zur freien Landschaft am Stadtrand bilden.

Erginzung mit Stand vom 23.11.2021

In Ergédnzung zu den bereits vorgestellten Varianten wurde ein weiterer Vorschlag erarbeitet.
Dieser sieht einen Teil der insgesamt 18 Stellplatze vor den Gebduden vor (jeweils 3
Stellplatze/Gebaude). Alle weiteren Stellflachen miuissen in einer Tiefgarage untergebracht
werden.

Zur Unterbringung der Parkflachen (Senkrechtparker) vor den Gebduden ist die Verbreiterung
der ErschlieBungsstraBe auf 5,5 m Breite notwendig, um ausreichend RickstoBflache zu
erhalten. In Folge dessen miuissen die beiden Mehrfamilienhduser sudlich in Richtung
LandesstraBe verschoben werden (5 m Stellplatztiefe zzgl. ca. 1 m Abstand zum Gebdaude).
Die Grundsticke fir die nérdlichen Einfamilienhduser werden entsprechend kleiner.

Fir die Bewaltigung des Hohenunterschiedes von ca. 3 m von der westlichen Einfahrt bis zum
Anschluss an die bestehende ErschlieBungsstraBe Am Bildstock ware in diesem Vorschlag die
Versetzung der Gebdude wie auch der Tiefgarage in der Hdéhenlage erforderlich. Diese
MaBnahme wirkt sich entsprechend auf die Baukosten aus.

Eine Uberdeckung der Retentionsmulde fir die Anordnung von Stellplatzen ist indes nicht
maoglich, da das Niederschlagswasser nur (Uber eine belebte, grasbewachsene
Oberbodenschicht versickern darf. In diesem Fall muisste ein geschlossener Stauraumkanal
hergestellt werden, der sich entsprechend auf die ErschlieBungskosten auswirkt.
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Ungeachtet dessen sind innerhalb eines Abstands von 20 m zur LandesstraBe Stellplatze nicht
zuldssig. Das RPT wies in seiner Stellungnahme vom 05.03.2019 im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung ausdriicklich darauf hin:

"Die zwischen den Baugrenzen und den StraBenfldchen bestehenden Grundstiicksfldchen
gelten als nicht (berbaubare Grundsticksstreifen. Auf diesen nicht lUberbaubaren Fldchen
diirfen Stellpldtze und Garagen gemdédB § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen i. S. von § 14
BauNVO, d. h. bauliche Anlagen z. B. Lagerfldchen usw., nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6
und § 14 Abs. 1 BauNVO)".

Seitens der Verwaltung besteht weiterhin die Empfehlung die urspriingliche Planung mit
Einfamilienhdusern zu belassen bzw. alternativ Doppelhduser zu realisieren und im Gegenzug
im BG Buchwald Geschosswohnungsbau zu etablieren. Hierzu wurde ebenfalls eine Variante
erarbeitet.

Alternative Planung BG Buchwald

Fir den Planbereich soll auf Wunsch des Gemeinderates gepriift werden, ob eine Bebauung
mit Mehrfamilien-Wohnhausern, ggf. unter Verzicht auf die bisher geplanten Hausgruppen,
sinnvoll in das stadtebauliche Konzept integriert werden kann. Die ErschlieBungsplanung fur
das Plangebiet ist bereits fertiggestellt. Deshalb wurden in der Planvariante keine
Veranderungen an der StraBenfiihrung vorgenommen.

Um im Baugebiet Buchwald weiterhin auch kleinere, kostengiinstigere Eigenheime mit kleinem
Garten anbieten zu koénnen, ist in der Planvariante vorgesehen, nur einen Teil der bisher
geplanten verdichteten Hausgruppen entlang der zentralen ErschlieBungsachse durch Gebaude
mit Geschosswohnungen zu ersetzen.

Um die starre Riegelwirkung einer geschlossenen Zeilenbauweise zu vermeiden, werden drei
Gebaude mit jeweils 2-4 Wohneinheiten je Geschoss als locker gruppierte Einzelbauk&rper
vorgeschlagen. Die Gebaude liegen versetzt zu einander, jeweils an der Abzweigung der Ost-
West-ErschlieBungsstraBen. Mit den Einzelgebdauden kann individuell auf die Gelandeneigung
reagiert werden. Zur Raumbildung im o&ffentlichen StraBenraum werden die Gebdude mit
geringem Abstand zu StraBe angeordnet. Die gréBeren rickwartigen Freiflachen mit Spielplatz
und Aufenthaltsbereichen kénnen zu den angrenzenden Einfamilienhausgrundstliicken hin
locker und naturnah begriint werden.

Fir die Gebaude werden drei Vollgeschosse vorgeschlagen. Bei den beispielhaft dargestellten
Grundrissen kdnnen, je nach WohnungsgréBe, 8-12 Wohneinheiten je Gebdude entstehen. Die
bebaute Flache in den dargestellten Grundrissen betrdagt jeweils rd. 350 m2.

Mit der Anderung der Baunutzungsverordnung werden bisherigen Obergrenzen fiir das MaB
der baulichen Nutzung nur noch als Orientierungswerte vorgegeben. Flir die Grundstiicke mit
Geschosswohnungsbau kénnte die bisher flr Allgemeine Wohngebiete zuldssige
Grundflachenzahl von 0,4 GRZ auf 0,5 GRZ erh6ht werden.

Die erforderlichen Stellplatze sollen zur Eindammung des Flachenverbrauchs in Tiefgaragen
nachgewiesen werden. Die Decken der Tiefgaragen missen begrint werden. Der
Stellplatzschliissel wird auf die WohnungsgréBen angepasst, z.B. bis 50 m2 WF ein Stellplatz,
bis 80 m2 WF 1,5, bei mehr als 80 m2 WF 2 Stellplatze je Wohneinheit.

Fir die Gebaude wird als Dachform ein begriintes Flachdach oder ein sehr flach geneigtes
Walm- bzw. Zeltdach vorgeschlagen, um mit der Dachform die ungerichtete Einzelstellung zu
betonen.

Auf der ostlichen Seite der Nord-Sitd-ErschlieBungsstraBe und nérdlich der o6ffentlichen
Grinflache werden Grundstlicke fir verdichtete Einfamilienhaus-Bebauung in zwei
Hausgruppen vorgesehen. Dabei kann der Grenzausbau nur im Erdschoss lber die Garagen
bzw. Uberdeckten Stellplatze erfolgen. Die Garagen kdénnen jedoch im Obergeschoss auch
Uberbaut werden, sodass ein zusatzlicher Wohnraum und eine Dachterrasse entstehen. (In
den Beispielgrundrissen ist flir die Gebaude an der ErschlieBungsstraBe das Erdgeschoss mit
Garage und Stellplatz, fiir die Gebdaude an der Grinfldche das Obergeschoss mit zusadtzlichem
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Wohnraum und Dachterrasse dargestellt). Um ein stddtebaulich und gestalterisch einheitliches
Erscheinungsbild der dichteren Bebauung zu beférdern, sollen in der Planvariante mit
Geschosswohnungsbauten auch die Hausgruppen (anstelle der bisher vorgesehenen
Pultdacher) begrinte Flachdacher erhalten.

In der Planvariante mit Geschosswohnungsbau sind drei Grundsticke  flr
Mehrfamilienwohnhauser mit insgesamt 24 bis 36 Wohneinheiten, 7 Grundsticke flr
Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise und 43 Grundstiicke fur Ein- und Zweifamilien-
Wohnhauser als Einzelhduser vorgesehen.

Sofern die Warmeversorgung des Baugebietes Buchwald Uber ein gemeinschaftliches
Nahwarmenetz erfolgt, werden in den randlichen, bisher als private Griinflachen festgesetzten
Bereichen Tiefenbohrungen und Leitungstrassen erforderlich. Um die Belastung dieser
randlichen Grundstliicke mit Leitungs- und ggf. auch mit Geh- und Fahrtrechten zu vermeiden,
sollten diese Bereiche im Bebauungsplan als &ffentliche Grinflachen festgesetzt werden.

E3——E2—E1 |

Beschlussantrag:
Beratung und Entscheidung

Anlagen:

BP ,,Am Bildstock II - 2. Anderung" Planvariante A vom 07.10.2021

BP ,,Am Bildstock II - 2. Anderung" Planvariante B vom 07.10.2021

BP ,,Am Bildstock II - 2. Anderung" Planvariante C vom 07.10.2021

BP ,,Am Bildstock II - 2. Anderung" Planvariante D vom 07.10.2021

BP ,,Am Bildstock II - 2. Anderung" Erlauterung Planalternativen vom 07.10.2021

BP ,Am Bildstock II - 2. Anderung" Alternative Bebauungsvorschlag vom 23.11.2021
BP ,Am Bildstock II - 2. Anderung" Kostenschatzung zur Variante B vom 16.11.2021
BP ,Buchwald" Bebauungsvorschlag mit MFH vom 25.11.2021

BP ,Buchwald" Erlauterung Planvariante vom 25.11.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/029/2021/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
08.12.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Vorberatung
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 10 Kalkulation der Wasser- und zentralen und dezentralen

Abwassergebiihren fiir das Jahr 2022

Ausgangssituation:

Die Kammerei hat in Zusammenarbeit mit der Firma Schmidt und Hauser die
Wasserverbrauchs- und Zahlergrundgebihren sowie die Schmutzwasser- und
Niederschlagswassergeblihren flr das Jahr 2022 kalkuliert.

Die Kalkulationen bauen auf den Zahlen des Haushaltsplanes 2022 mit Investitionsplanung
2022 auf. Es wird jeweils mit einem ausgeglichenen Jahresergebnis geplant.

Wasserversorgung

Die Verbrauchsgebihr lag bisher bei 2,05 Euro netto je m3. Fir das Jahr 2022 wurde sie
kostendeckend auf 2,19 Euro netto je m3 kalkuliert. Diese deutliche Erhéhung resultiert
Uberwiegend aus der internen Umstrukturierung des Bauhofes, die zu einem personellen
Mehraufwand in der Kalkulation fihrt. Die Systematik wurde entsprechend geandert. Bislang
waren samtliche Personalkosten im Betriebshof verbucht und an die Wasserversorgung
weiterverrechnet. Die drei Mitarbeiter haben aber auch Tatigkeiten des Betriebshofes
ibernommen.

Die Zahlergrundgebiihr andert sich auch bei allen Zahlern. Der wesentlichste Zahler kostet
kinftig statt 3,20 Euro im Monat netto 3,60 Euro.

Zur Entwicklung der Wassergeblhren:
2021: 2,05 Euro netto je m3
2020: 1,95 Euro netto je m3
2019: 1,95 Euro netto je m3
2018: 1,75 Euro netto je m3
2017: 1,98 Euro netto je m3

Zentrale Abwasserbeseitigung

Die Abwassergeblhr lag bisher bei 2,22 Euro brutto je m3. Fir das Jahr 2022 wurde sie
kostendeckend auf 1,93 Euro brutto je m3 kalkuliert. Die Niederschlagswassergebihr lag
bisher bei 0,58 Euro brutto je m2, sie reduziert sich planmaBig auf 0,40 Euro je m2.

Diese deutliche Senkung resultiert daraus, dass die Stadt im letzten Jahr noch
Rlckerstattungen fir die Abwasserabgabe erhalten hat, die man nun noch einkalkulieren
kann. Die Verwaltung halt hier, wie bereits mehrfach mitgeteilt, eine konsequente Linie flr
dem Blrger gegeniber transparent und erforderlich, d.h., dass man den bisher
eingeschlagenen Weg, Kostenunter- und Uberdeckungen konsequent auszugleichen, auch
weiter beibehalt.

Zur Entwicklung der Abwassergebuhren:
2021: 2,22 Euro brutto je m3
2020: 1,89 Euro brutto je m3
2019: 1,89 Euro brutto je m3
2018: 1,50 Euro brutto je m3
2017: 1,35 Euro brutto je m3
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In der Summe (Bruttobetrachtung) hat die Erhdhung und die Senkung eine geringfligige
Senkung zur Folge.

Dezentrale Abwasserbeseitigung
Die dezentralen Abwassergebiihren andern sich mit der vorliegenden Kalkulation nur
geringfligig. Dies ist aber aufgrund der wenigen Nutzer kaum mehr relevant.

Beschlussantrag:

Wasserversorgung
Der Gemeinderat beschlieBt folgendes:

1. Der Gemeinderat stimmt der ihm bei der Beschlussfassung uber die Geblhrensatze
vorgelegten Gebuhrenkalkulation vom November 2021 zu.

2. Die Stadt Aulendorf wird weiterhin Gebihren fir ihre offentliche Einrichtung
Wasserversorgung erheben.

3. Die Stadt Aulendorf wahlt als GeblihrenmaBstab flir die Wasserverbrauchsgebihr den
FrischwassermaBstab. Die Zahlergrundgebiihren werden gestaffelt nach der
ZahlergroBe (Dauerdurchfluss Q3) erhoben.

4. Der Gemeinderat stimmt den in der Geblhrenkalkulation bericksichtigten
Abschreibungs- und Verzinsungsmethoden sowie den Abschreibungs- und Zinssatzen
Zu.

5. Der Gemeinderat stimmt den in der Gebihrenkalkulation beriicksichtigten Prognosen
und Schatzungen zu.

6. Dem vorgeschlagenen Kalkulationszeitraum fiir 2022 (einjahrig) wird zugestimmt. Von
der Mdoglichkeit, die Geblhrenkalkulation auf einen langeren Zeitraum (bis zu finf
Jahren) abzustellen, wird kein Gebrauch gemacht.

7. Auf der Grundlage dieser Gebilhrenkalkulation werden die Wasserverbrauchsgeblhr
sowie die Zahlergrundgeblihren fir den Zeitraum 01/2022 - 12/2022 wie folgt
geandert:

- Wasserverbrauchsgebihr 2,19 €/m3 Frischwasser

- Zahlergrundgeblhr

GroBe Qs 2,5 und 4 43,20 € jahrlich
GréBe Qs 10 88,80 € jahrlich
GréBe Qs 16 151,20 € jahrlich
GréBe Qs 25 241,20 € jahrlich
GroBe Qn 15 DN 50 405,60 € jahrlich
GréBe Qn 40 DN 80 687,60 € jahrlich
GroBe Qn 60 DN 100 933,60 € jahrlich

Abwasserbeseitigung
Der Gemeinderat beschlieBt folgendes:

1. Der Gemeinderat stimmt der ihm bei der Beschlussfassung Uber die GeblUhrensatze
vorgelegte Gebihrenkalkulation vom November 2021 zu.

2. Die Stadt Aulendorf wird weiterhin Gebihren flr ihre o6ffentlichen Einrichtungen
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10.

11.

~Zentrale Abwasserbeseitigung" und , Dezentrale Abwasserbeseitigung" erheben.

Die Stadt Aulendorf wahlt als GeblhrenmafBstab fiir die Schmutzwassergebihr den
FrischwassermafBstab. Der GeblihrenmaBstab flir die Niederschlagswassergebihr ist die
angeschlossene lberbaute und dariber hinaus befestigte Flache.

Bei der dezentralen Abwasserbeseitigung gilt sowohl fur den
verschmutzungsabhangigen als auch fiir verschmutzungsunabhdngigen Kostenanteil
der MaBstab der angelieferten Mengen, wobei beim verschmutzungsabhangigen
Kostenanteil die Mengen nach Anlagentyp differenziert werden.

Der Gemeinderat stimmt den in der Gebulhrenkalkulation bericksichtigten
Abschreibungs- und Verzinsungsmethoden sowie den Abschreibungs- und Zinssatzen
zu.

Der Gemeinderat stimmt den in der Gebihrenkalkulation beriicksichtigten Prognosen
und Schatzungen zu.

Wie in der Gebilhrenkalkulation berlicksichtigt, werden die verschiedenen
StraBenentwdsserungsanteile wie folgt angesetzt:

aus den kalkulatorischen Kosten: aus den Betriebsaufwendungen:

der Mischwasseranlagen 27,0 % der Mischwasseranlagen 13,5 %
der Regenwasseranlagen 50,0 % der Regenwasseranlagen 27,0 %
der Klaranlage 5,0 % der Klaranlage 1,2 %

Dem vorgeschlagenen Kalkulationszeitraum fir 2022 (einjahrig) wird zugestimmt. Von
der Mdoglichkeit, die Gebihrenkalkulation auf einen langeren Zeitraum (bis zu fUnf
Jahren) abzustellen, wird kein Gebrauch gemacht.

Die ausgleichspflichtigen Kosteniberdeckungen bzw. ausgleichsfahigen
Kostenunterdeckungen aus Vorjahren werden in der Kalkulation wie folgt zum
Ausgleich eingestellt:

- Schmutzwasserbeseitigung:
- Restliche Kostenunterdeckung aus 2019 in H6he von -50.643 €
- Freiwilliger Ausgleich Ruckerstattung Abwasserabgabe in H6he von 108.868 €

- Niederschlagswasserbeseitigung:
- Restliche Kostenliberdeckung aus 2019 in Hohe von 122.915 €

Auf der Grundlage dieser Gebihrenkalkulation werden die Abwassergebihren flr den
Zeitraum 01/2022 bis 12/2022 wie folgt festgesetzt:

Zentrale Abwasserbeseitigung:
- Schmutzwassergebiihr: 1,93 €/m3 Frischwasser
- ermaBigte Schmutzwassergebulhr fliir GroBabnehmer: 1,47 €/m3 Frischwasser
- Niederschlagswassergebiihr: 0,40 €/m2 (iberbaute und befestigte Flache

Auf der Grundlage dieser Geblhrenkalkulation werden die Geblhrensatze der
dezentralen Abwasserbeseitigung fir den Zeitraum 01/2022- 12/2022 wie folgt
geandert (jeweils zuzliglich Abfuhrkosten des Unternehmers):

e Geschlossene Gruben (Fakalwasser) bei wdchentlicher Leerung: 26,07 Euro/m3
Abfuhrmenge

e Geschlossene Gruben (Fakalwasser) bei monatlicher Leerung: 26,82 Euro/ms3
Abfuhrmenge

e Geschlossene Gruben (Fakalwasser) bei vierterjahrlicher und langerer Leerung:
27,14 Euro/m3 Abfuhrmenge

¢ Kleinklaranlagen ohne biologische Nachbehandlung
(Mehrkammerausfaulgruben): 51,75 Euro/m3 Abfuhrmenge
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¢ Kleinklaranlagen ohne biologische Nachbehandlung
(Mehrkammerabsetzgruben): 57,10 Euro/m3 Abfuhrmenge

Bei diesen Gebihrensdtzen handelt es sich um auf zwei Nachkommastellen abgerundete
Geblihrenobergrenzen. Diese Abrundung hat eine zunachst in Kauf genommene
Kostenunterdeckung zur Folge. Der Gemeinderat behalt sich vor, diese Kostenunterdeckungzu
einem spateren Zeitpunkt innerhalb der finfjahrigen Ausgleichsfrist auszugleichen.

Anlagen:
Kalkulationen
Uber- und Unterdeckungen Folgejahre

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
X Kadmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/039/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 11 9. Anderung der Wasserversorgungssatzung vom 10.10.2011

Ausgangssituation:

Der Gemeinderat berét in der heutigen Sitzung lber die Anderung der Wassergebiihren zum
01.01.2022. Im Nachgang zum Beschluss (Uber die Wassergeblihren ist die
Wasserversorgungssatzung zu andern. Der Satzungsentwurf liegt der Beratungsvorlage bei.
Die Satzung wird zum 01.01.2022 in Kraft treten.

Beschlussantrag: )
Der Gemeinderat beschlieBt die Satzung zur 8. Anderung der Wasserversorgungssatzung mit
Wirkung zum 01.01.2022.

Anlagen:
Anderungssatzung

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
X Kadmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/038/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 12 9. Anderung der Abwassersatzung vom 10.10.2011

Ausgangssituation: )
Der Gemeinderat berat in der heutigen Sitzung (ber die Anderung der zentralen und
dezentralen Abwassergebiihren zum 01.01.2022.

Im Nachgang zum Beschluss liber die Abwassergebilihren ist die Abwassersatzung zu andern.
Der Satzungsentwurf liegt der Beratungsvorlage bei. Die Satzung wird zum 01.01.2022 in
Kraft treten.

Beschlussantrag: )
Der Gemeinderat beschlieBt die Satzung zur 9. Anderung der Abwassersatzung mit Wirkung
zum 01.01.2022.

Anlagen:
Anderungssatzung

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
X Kdmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/040/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 13 9. Anderung der Entsorgungssatzung

Ausgangssituation:

Zwischenzeitlich sind es bekanntlich nur noch sehr wenige Grundstiicke, die ihr Abwasser
dezentral entsorgen. Dennoch miissen die Geblhren jahrlich kalkuliert werden. Die Gebihren
andern sich geringflgig.

Die fir das Jahr 2022 kalkulierten Gebulhren sind wie folgt:

- bei geschlossenen Gruben (Fakalwasser)
bei wochentlicher Leerung: 26,07 €/m3 Abfuhrmenge (bisher: 26,23 €/m3)

bei monatlicher Leerung: 26,82 €/m3 Abfuhrmenge (bisher: 27,09 €/m3)

bei vierteljahrlicher oder langerer Leerung: 27,14 €/m3 Abfuhrmenge (bisher: 27,46 €/m3)
- bei Kleinklaranlagen ohne biologische Nachbehandlung

Mehrkammerausfaulgruben: 51,75 €/m3 Abfuhrmenge (bisher: 55,75 €/m3)

Mehrkammerabsetzgruben: 57,10 €/m3 Abfuhrmenge (bisher: 61,90 €/m3)

Beschlussantrag: )
Der Gemeinderat beschlieBt die 9. Anderung der Entsorgungssatzung. Die Satzung tritt am
01.01.2022 in Kraft.

Anlagen:
Anderungssatzung

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
X Kadmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/042/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 14 10. Anderung der Abwassersatzung vom 10.10.2011

Ausgangssituation:
Die Satzung muss an die Globalberechnung angepasst werden. Die Beitragssatze sind
entsprechend zu andern.

Beschlussantrag: )
Der Gemeinderat beschlieBt die Satzung zur 10. Anderung der Abwassersatzung.

Anlagen:
Anderungssatzung

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
X Kadmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/009/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat N Entscheidung

TOP: 15 Eroffnungsbilanz - Umstellung auf die Doppik/Beauftragung
KPMG

Ausgangssituation:
Bekanntlich musste die Stadt Aulendorf zum 01.01.2020 auf das neue kommunale
Haushaltsrecht (Doppik) umstellen.

Als Grundlage ist hier die sogenannte ,Eréffnungsbilanz® zu erstellen. In diesem Zuge sind
u.a. die gesamten Anlagengiter der Stadt Aulendorf zu erfassen und anschlieBend zu
bewerten. Urspriinglich war eine interne Loésung hierfiir angedacht. Nun hat sich
herausgestellt, dass man noch eine externe Unterstlitzung bendtigt. Der langjahrige
Steuerberater der Stadt (KPMG) bietet sich hierflir an.

Beschlussantrag:
Die Steuerberatungsgesellschaft KPMG wird mit der Unterstlitzung der Kammerei bei der
Erfassung und Bewertung des Anlagevermdgens beauftragt.

Anlagen:

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Silke Johler Vorlagen-Nr. 30/004/2021/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
08.12.2021  Ausschuss fir Umwelt und Technik o Vorberatung
13.12.2021 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 16 Jahresabschluss 2020 Betriebswerke Aulendorf/Betriebszweig
Abwasserbeseitigung

Ausgangssituation:

Der Jahresabschluss des Eigenbetriebs Betriebswerke Aulendorf - Betriebszweig
Abwasserbeseitigung wurde fir das Jahr 2020 aufgestellt. Die Einzelheiten kénnen den
beiliegenden Unterlagen entnommen werden, weitere Erlduterungen werden in der Sitzung
vorgetragen.

Die Vorberatung erfolgte in der Sitzung des Ausschusses flir Umwelt und Technik am
08.12.2021.

Beschlussantrag:
Der Gemeinderat beschlieBt die Feststellung des Jahresabschlusses fiir das Wirtschaftsjahr
2020 wie folgt:

1. Bilanzsumme 21.752.488,15 Euro
davon entfallen auf der Aktivseite auf

das Anlagevermégen 19.201.972,00 Euro

das Umlaufvermdgen 2.550.516,15 Euro

die Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 Euro

davon entfallen auf der Passivseite auf

das Eigenkapital 565.458,68 Euro
die empfangenen Ertragszuschisse 5.488.644,00 Euro
die Riickstellungen 577.566,85 Euro
die Verbindlichkeiten 15.120.818,62 Euro

2. Der Jahresgewinn betragt 55.893,36 Euro. Die Summe der Ertrdge betragt
2.024.653,27 Euro und die Summe der Aufwendungen 1.968.759,91 Euro.

3. Der Jahresgewinn wird auf neue Rechnung vorgetragen.

4, Der Eigenbetrieb Betriebswerke Aulendorf — Betriebszweig Abwasserbeseitigung hat
dem stadtischen Haushalt im Wirtschaftsjahr 2020 keine Finanzierungsmittel zur
Verfligung gestellt. Dem Eigenbetrieb Betriebswerke Aulendorf - Betriebszweig
Abwasserbeseitigung wurde aus dem stadtischen Haushalt 2020 kein Zuschuss zur
Verfligung gestelit.

Anlagen: Jahresabschluss

Beschlussausziige fiir [ | Birgermeister [ ] Hauptamt
X Kdmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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STADT /\ULENDORF

Stadtkammerei Denise Ummenhofer Vorlagen-Nr. 30/033/2021
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
13.12.2021 Gemeinderat o Kenntnisnahme

TOP: 17 Beteiligungsbericht fiir das Jahr 2020

Ausgangssituation:

Die Stadt hat zur Information des Gemeinderates und ihrer Einwohner nach § 105 Abs. 2
GemO jahrlich einen Bericht Uber die Unternehmen in einer Rechtsform des privaten Rechts,
an denen sie unmittelbar oder mit mehr als 50 % mittelbar beteiligt ist, zu erstellen. Der
vorliegende Beteiligungsbericht umfasst (iber die gesetzliche Vorgabe hinaus auch Betriebe in
der Rechtsform eines Eigenbetriebs oder eines Zweckverbands.

Alle bis November 2021 bekannten relevanten Daten und Sachverhalte sind in diesen Bericht
eingearbeitet.

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat nimmt den Beteiligungsbericht fir das Jahr 2020 zur Kenntnis.

Anlagen:
Beteiligungsbericht

Beschlussausziige fiir [ ] Biirgermeister [ ] Hauptamt
X Kadmmerei [ ] Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 10.12.2021
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