’ Seite 1 von 5

STADT AULENDORF

Biirgermeister Vorlagen-Nr.
40/062/2017/5/1/1

Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit

05.04.2017  Ausschuss fir Umwelt und Technik N Entscheidung

25.07.2018  Ausschuss fir Umwelt und Technik N Entscheidung

17.12.2018 Gemeinderat o} Entscheidung

22.01.2019  Ortschaftsrat Blénried o] Entscheidung

28.01.2019 Gemeinderat o} Entscheidung

10.03.2021 Gemeinderat o} Entscheidung
O

21.02.2022 Gemeinderat Entscheidung

TOP: 12 Bebauungsplan "Ober der Ach - Anderung und Erweiterung 1.
Anderung" sowie 6rtl. Bauvorschriften
1. Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen
2. Zustimmung zum Planentwurf
3. Erneute Beteiligung der Offentlichkeit und Anhérung der
Trager offentl. Belange

Ausgangssituation: )
Die Anderung des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung, 1.
Anderung" war bereits mehrfach Gegenstand der Beratungen im Gemeinderat.

In der Gemeinderatssitzung am 28.01.2019 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss
zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst und u.a. die erste Offenlage beschlossen. Planziel
ist die Schaffung von zeitgemaBen Wohnraum flr Familien. Die Beteiligung der Trager
offentlicher Belange und der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 14.10.2019 - 15.11.2019
statt.

Im Rahmen der o6ffentlichen Auslegung hat ein privater Grundstlickseigentiimer vorgebracht,
dass er an einer Uberplanung seines Grundstiickes kein Interesse habe. Aus diesem Grund
wurde der raumliche Geltungsbereich im siddwestlichen Teil reduziert und der Teil des
Grundstlcks Flst. Nr. 110/1, der bisher im Plangebiet lag, im Planentwurf herausgenommen.

In der Sitzung des Gemeinderates am 22.03.2021 hat der Gemeinderat folgenden Beschluss
gefasst:

1) Der Gemeinderat macht sich die Inhalte des Abwagungsvorschlages in der Fassung
vom 01.02.2021 zu eigen.

2) Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - 2. Anderung" mit den &értlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 01.02.2021 wird gebilligt.

3) Es wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - 2. Anderung"
und die drtlichen Bauvorschriften wiederholt auszulegen und die Stellungnahmen der
Behdérden und Trager offentlichen Belange erneut einzuholen.

4) Die Verwaltung wird beauftragt, die erneute Auslegung o6ffentlich bekannt zu machen
und die erneute Beteiligung der Behérden und Trager Offentlicher Belange
durchzufihren.

5) Der Gemeinderat stimmt der vorgestellten ErschlieBungsplanung zu. Die Details der
ErschlieBungsplanung sind in einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt
Aulendorf und dem ErschlieBungstrager festzulegen.
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Der Planentwurf in der Fassung vom 01.02.2021 wurde in der Zeit vom 26.04. - 28.05.2021
offentlich ausgelegt und die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange hatten Gelegenheit in
diesem Zeitraum ihre Stellungnahmen abzugeben.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurde vom
Ingenieurbiro Max Huchler aufgenommen und sind in der beigefiigten Gegenlberstellung
vom 31.01.2022 dargestellt. Auf die Ausfihrungen im Abwagungsvorschlag wird verwiesen.
Als wesentliche Stellungnahmen sind eingegangen:

Landratsamt Ravensburg- Bauleitplanung

Bezeichnung des Bebauungsplanes:

~Nachdem inzwischen mehrere Bezeichnungen fiir das Plangebiet verwendet werden, selbst
innerhalb der vorgelegten Planunterlagen, sollte sich die Stadt Aulendorf fir einen Namen fir
das Plangebiet entscheiden. Bisher wurde der Plan nach unseren Akten mit ,Ober der Ach -
Anderung und Erweiterung" bezeichnet."

Als Bezeichnung fir den Bebauungsplan wird ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung®,
1. Anderung festgelegt.

Bereich der Aufhebung:

~Wir bitten den Bereich des Bebauungsplanes der aufgehoben wird im Plan durch einen
Hinweis kenntlich zu machen, z.B. durch Eintrag , X" in die seitherige Geltungsbereichsgrenze,
mit dem Eintrag , Aufhebung®. Um spatere Diskussionen zu vermeiden muss nachvollziehbar
sein, dass in diesem Bereich kiinftig keine Festsetzungen mehr gelten®.

Dies ist nicht mehr erforderlich, da die Flache in den aktuellen Entwurf wiederaufgenommen
wird.

Planungsrechtliche Festsetzungen:
~Wir empfehlen, die Anzahl von zwei Wohnungen pro Wohngebaude aus Griinden der
Nachverdichtung zu erhéhen®.

Der bislang rechtskraftige Bebauungsplan hat diese Festsetzung mit der Begrindung der
Iandlichen Ortsrandlage. Dieser Grundzug der Planung der damaligen Planung soll erhalten
bleiben, da er nach wie vor als sinnvoll in diesem dérflichen Randbereich angesehen wird.

Beschrankung der Anzahl der Carports auf 2:

»~Die Vorschrift ist restriktiv und daher zu begrinden und um die Abwagung des Interesses,
einen weiteren Carport zu errichten, zu ergdnzen. Die Begrindung verweist auf andere
Baugebiete der Gemeinde. Dies ist nicht ausreichend, da sich die Begriindung auf dieses
Gebiet beziehen muss. Falls es nur um die Unterschiedlichkeit der Gebdaude geht, wéare eine
mildere Vorschrift moglich. Des Weiteren bitten wir um Klarstellung, ob das Verbot von mehr
als zwei Garagen/Carports einen Grundzug der Planung darstellen soll, weil davon abhangt,
ob spater Befreiungen mdglich sind™.

Dies wird in die Begriindung mit aufgenommen.

Im Zuge der 6ffentlichen Auslegung haben 2 Birger eine Stellungnahme abgegeben.

Blrger 1

~An dem Bebauungsplan Ob der Ach in Bldnried bin ich Eigentimer des angrenzenden
Flurstiickes 804/2 (landwirtschaftliche Ackerflache). Wie mit Ihnen am 29.04.2021 persdnlich
im Rathaus Aulendorf besprochen, mdchten wir Ihnen hiermit folgendes mitteilen:

Im Bebauungsplan Ob der Ach in Blonried ist auf dem Flst. 113/22 und 113/23 Gemarkung
Blénried an der Bebauungsgrenze ein Grinstreifen ausgewiesen. Zusatzlich ist in dem
Bebauungsplan eine StraBe mit Zufahrtsmdglichkeiten flr die ausgewiesenen Baugrundstiicke
eingezeichnet. Der restliche 6stliche Teil von Flst. Nr. 113/23 hat laut diesem Plan keine
Anbindung an die StraBe.
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Da das Flst. Nr. 113/22 und 113/23 friher einem Eigentimer gehdrten bzw. 113/23 diesem
meiner Ansicht nach noch gehdrt, mdchte ich mitteilen, dass die Zufahrt zu FIst. Nr. 113/23
(inklusive dem ostlichen Restteil) nicht tGber mein FIst. Nr. 804/2 Gemarkung Bldnried
erfolgen darf. Dies auch vor dem Hintergrund, da ein Grinstreifen zwischen der Bebauung
und meiner landwirtschaftlichen Ackerflache eingezeichnet ist, der sich zu einer Zufahrt fir
den Restteil von Flst. 113/23 machen lasst"

Die Festsetzung des Griinstreifens wird dahingehend erganzt, dass auf dem o&ffentlichen
Grinstreifen ausnahmsweise in diesem Bereich eine gekieste Zufahrt mit einer Breite von
max. 2,5 m fir die Bewirtschaftung des verbleibenden Restgrundstiickes zulassig ist.

Bldrger 2

~Gegen den in der Zeit vom 26.04. bis 28.05.2021 bekanntgegebenen Bebauungsplan ,Ob
der Ach - Erweiterung - 1. Anderung" bringen wir als unmittelbaren Angrenzer Flst. Nr. 88/1
des Vorfluters, in die das Niederschlagswasser eingeleitet wird, folgende Einwande vor:

Laut Ziffer 4.2 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf ist flir die ErschlieBung der
Entwasserung u.a. vorgesehen, das Regenwasser der Grundstliicke einem Vorfluter
zuzufihren. Hierbei soll das Niederschlagswasser auf den Grundstiicken mittels
Retentionszisternen zurlickgehalten und dann gedrosselt in die Vorflut eingeleitet werden.
Durch das Einleiten des Niederschlagswassers von 28 Grundsticken wird der ,Booser Ach"
zumindest wahrend den Regenphasen und im Nachgang (Abwirtschaftung der
Retensionszisternen) deutlich mehr Wasser zugefiihrt. Aufgrund der jetzt schon regelmaBigen
Uberflutungen an der weiterfilhrenden ,Booser Ach" ist mit weiteren Uberschwemmungen,
auch evtl. langer anhaltend, zu rechnen. Des Weiteren wird der durchschnittliche
Wasserstand Uber einen langeren Zeitraum hdher sein als bisher.

Als unmittelbarer Angrenzer im weiteren Verlauf der ,Booser Ach" wird die landwirtschaftliche
Nutzung der Wiesenflachen deutlich eingeschrankt oder langfristig evtl. unmaoglich sein, da
zum einen vermehrt die ,Booser Ach" (ber die Ufer treten wird und zum anderen die
Drainagen fir die

Entwdsserung der landwirtschaftlichen Nutzflachen in die ,Booser Ach" durch einen héheren
Wasserstand dauerhaft unterhalb der Wasseroberflache sein werden was zu einer deutlichen
Vernassung der Wiesen fihren wird.

Sowohl im Wasserhaushaltsgesetz (WHG) als auch im Wassergesetz BW (WG) ist die
Gewasserunterhaltung geregelt. Die Gewdasserunterhaltung ist die blrokratische Bezeichnung
fir MaBnahmen zur Pflege und Entwicklung von Gewassern mit dem Ziel der Erhaltung und
Verbesserung der wasserwirtschaftlichen und naturrdumlichen Funktion. Zudem gehdrt die
Sicherstellung einer geordneten Vorflut zu den Aufgaben der Gewasserunterhaltung.
MaBnahmen umfassen zum Beispiel Bach-, Grabenrdumung, ,,Entkrauten”, Beseitigung des
Roéhrichts und der untergetaucht wachsenden Vegetation.

Leider fand diese UnterhaltungsmaBnahme in den letzten Jahren durch die Stadt Aulendorf in
der ,Booser Ach" nicht statt, obwohl wir das bereits vor Jahren anmahnten. Die Bachsohle ist
in den letzten Jahren deutlich angestiegen. Es ist deshalb erforderlich, dass die Unterhaltung
des Vorfluters in zeitlichen Abstéanden regelméaBig erfolgt, um eine reibungslose Funktion fur
die Abfihrung des Oberflachenwassers zukilinftig sicherzustellen und damit die Nutzung
unserer landwirtschaftlichen Flachen jederzeit gewahrleistet bleibt"

Fir die Einleitung in die Booser Ach ist eine wasserrechtliche Erlaubnis durch das Landratsamt
erforderlich. Im Rahmen dieses Verfahrens werden die Sachverhalte durch das Landratsamt
gepriuft. Eine Verstadrkung der Uberflutungen wird seitens der Behdrde nicht zugelassen. D. h.
die Planung und Umsetzung ist in dem Verfahren der Erlaubnis abzuarbeiten.

Der Themenbereich der Gewdsserunterhaltung ist nicht im Bebauungsplan zu regeln.

Plananderung gegeniiber dem Planentwurf vom 01.02.2021

Es wird vorgeschlagen die im Planentwurf vom 01.02.2021 aus dem Geltungsbereich
herausgenommene private Grundstlicksflache wieder in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes einzubeziehen. Mit der Herausnahme der Flache ist die Fléache baurechtlich
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nach § 34 BauGB zu bewerten und unterliegt dem Einfligegebot. Um fir die
Grundstlicksflache eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemaB dem bisherigen
Bebauungsplan sicherzustellen wird die Flache wieder in den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes aufgenommen.

Die Festsetzungen fir diesen Geltungsbereich werden nur geringfligig gegeniber dem
bisherigen Bebauungsplan angepasst. Das gesamte Bebauungsplangebiet wird in zwei
Teilbereiche, Plangebiet A und Plangebiet B aufgeteilt mit unterschiedlichen Festsetzungen.

Neu aufgenommen wird das Plangebiet B mit folgenden Festsetzungen:

MaB der baulichen Nutzung:

e Geschossflachenzahl GFZ: maximal 0,35
e Grundflachenzahl GRZ: maximal 0,35
e Zahl der Vollgeschosse: 1 Vollgeschoss zwingend

Die zwingende Festsetzung von 1 Vollgeschoss in Plangebiet B und zwei Vollgeschossen in
Plangebiet A sichert eine stadtebaulich homogene Wirkung auch im Hinblick auf das
Landschaftsbild des Gebietes, was erfahrungsgemaB bei der freien Wahl der Geschosszahl
nicht der Fall ist.

Die zwei raumlich zugeordneten Plangebiete mit unterschiedlicher Geschosszahl sollen
einerseits eine stadtebaulich klare Gliederung des Gebietes erreichen und andererseits ein
breites Angebot an Bauweisen sicherstellen.

Plangebiet A besteht aus den Bauplatzen 1 -28, Plangebiet B aus den Platzen 29 - 33.

Gebdudehdhen Plangebiet B
e traufseitige Wandhdhe: mindestens 2,5 m, gemessen von der Oberkante Festgelegter
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand (auBen) mit
der Dachhaut (Oberkante).
e maximale zuldssige Gebdudehohe: 6,0 m, gemessen von der Oberkante festgelegter
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Kellergeschosse und unterirdische Anlagen

Kellergeschosse sind nicht zugelassen, unterirdische Bauwerke und Anlagen sind bis in eine
Tiefe von maximal 1,50 unter EFH zuldssig.

Das geotechnische Gutachten hat ergeben, dass Grund- und Schichtwdsser bis teilweise
direkt unter die bestehende Gelandeoberflache anstehen. Daher wird zum Schutz des
Grundwassers diese Festsetzung getroffen, potentielle Veranderungen der Grundwasser- und
Schichtwasserabfliisse durch Erdaufschliisse sowie ggf. die Verunreinigung dieser Wasser zu
verhindern.

Beschlussantrag:
1) Der Gemeinderat macht sich die Inhalte des Abwagungsvorschlages in der Fassung vom
31.01.2022 zu eigen.

2) Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung®,
1. Anderung mit den ortlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 31.01.2022 wird, gdf.
unter Einarbeitung der beschlossenen Anderungen, gebilligt.

3) Es wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - Anderung und
Erweiterung®, 1. Anderung und die 6rtlichen Bauvorschriften wiederholt auszulegen und
die Stellungnahmen der Behdrden und Trager 6ffentlichen Belange erneut einzuholen.

4) Die Verwaltung wird beauftragt, die erneute Auslegung 6ffentlich bekannt zu machen und
die erneute Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange durchzufiihren.
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Anlagen:

Abwagungsvorschlag, Stand 31.01.2022
Bebauungsplanentwurf, zeichnerischer Teil, Stand 31.01.2022
Bebauungsplanentwurf, Textteil, Stand 31.01.2022
Begriindung zum Bebauungsplan, Stand 31.01.2022
Artenschutzrechtliche Beurteilung vom 06.04.2020
Schallschutztechnische Untersuchung

Umweltbericht, Stand 30.07.2020

Geotechnisches Gutachten, Stand 11.11.2021

Larmgutachten, Marz 2020

Beschlussausziige fiir X Biirgermeister [ ] Hauptamt

[ ] Kdmmerei X Bauamt X Ortschaft
Aulendorf, den 17.02.2022
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