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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Vorlagen-Nr. 40/009/2022/1
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit
24.01.2022 Gemeinderat o Entscheidung
31.05.2022  Ortschaftsrat Tannhausen o Entscheidung

TOP: 5 Einbeziehungssatzung Tannweiler

1. Abwagung Stellungnahmen
2. Satzungsbeschluss

Sachstand:

Planungsanlass und Beschreibung der Teilbereiche

Aufgrund des Herantretens eines Bauinteressenten an die Stadt Aulendorf wurde in der
Gemeinderatsitzung am 18.10.2021 die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung fir den
Ortsteil Tannweiler beschlossen. Das Plangebiet umfasst einen Teil des Flurstiicks 23 entlang
des Flurweges, dass sich im Nordosten des Ortsteiles Tannweiler befindet und 726 m2 groB ist.

In der Zeit vom 08.11. bis 10.12.2021 wurde die o6ffentliche Beteiligung durchgefiihrt. Die
Abwagung der Stellungnahmen ist der Anlage zu entnehmen.

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

Die einzubeziehende Flache, ist derzeit nicht bebaut, sie liegt weder im Geltungsbereich eines
qualifizierten Bebauungsplans noch eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Flache
stellt zudem einen untergeordneten Flachenumfang im Vergleich zu den umgrenzenden
bebauten Flachen dar, was Abbildung 1 verdeutlicht.

Pragung der einzubeziehenden Fliache
Art der baulichen Nutzung

Der einzubeziehende Bereich grenzt im Sidwesten und Nordwesten an den im
Zusammenhang bebauten Ortsbereich (gem. § 34 BauGB) von Tannweiler an. Die
Bestandsbebauung besteht vor allem aus groBziigig durchgriinten Wohngebduden. Weiter
sidlich befinden sich im Altort noch einzelne (ehemalige) und teilweise noch aktive
landwirtschaftliche Hofstellen. Die umgrenzenden Flachen weisen einen baulichen
Zusammenhang auf. Die Flache ist damit hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung gepragt
von der Nutzungsart ,Dorfgebiet® (gem. § 5 BauNVO). Nach Nordosten wird die
einzubeziehende Flache von landwirtschaftlich genutzten Flachen im AuBenbereich begrenzt.

MaB der baulichen Nutzung und Uberbaute Grundstiicksflache

Fir die unmittelbar bebaute Umgebung bestehen weder qualifizierte, einfache noch
vorhabenbezogene Bebauungspléane. Im Flachennutzungsplan sind die benachbarten Flachen
jeweils als gemischte Bauflachen dargestellt. Die BauNVO legt flir Baugebiete allgemeine
Obergrenzen flr 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 die GRZ
der umliegenden Bebauung Uberschlégig bei 0,4 liegt. Die einzubeziehende Flache ist damit
gepragt von einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), die unter den zuldssigen 0,6
gemischter Bauflachen bzw. eines Dorfgebietes liegt.

Bei der Situierung der Baugrenze wurde darauf geachtet, dass keine UbermaBigen
Geldandemodellierungen  notwendig werden und nicht in den Talraum des
Entwasserungsgrabens, der sich stidostlich des Geltungsbereiches befindet, eingegriffen wird.
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Bauliche Gestaltung

Die Gebdude in der Umgebung der einzubeziehenden Flache sind gepragt durch ihre ein- bis
zweigeschossige Bauweise und Satteldacher mit Dachneigungen zwischen ca. 20° - 45°.

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

Abs. 1 BauGB, ist Gber den Flurweg (= offentliche ErschlieBungsstraBBe) gesichert.

Priifung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung
Vereinbarkeit mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung (§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr.1
BauGB)

Der Aufstellung der Einbeziehungssatzung ,Tannweiler® geht ein intensiver Suchprozess der
Stadt Aulendorf bezlglich 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
Bevodlkerung einzelne Bereiche identifiziert, welche flir eine bauliche Ergdnzung 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 dem Lageplan zu entnehmen ist, ist das Plangebiet rdumlich so situiert, dass die
planungsrechtlichen Kriterien der Einbeziehungssatzung gegeben sind: es handelt sich nicht
um spornartige Entwicklungen, vielmehr stellt die Einbeziehung eine LickenschlieBung bzw.
Arrondierung der Siedlungsstrukturen dar und die bereits bestehende Offentliche
ErschlieBungsstraBe (Flurweg) wird genutzt. (Hinweis: entgegen der Darstellung im Luftbild
sind die westlich angrenzenden Griinflachen zwischenzeitlich bebaut).

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Fir
eine Einbeziehungssatzung ist es jedoch nicht erforderlich, dass die einzubeziehende Fléache im
Flaichennutzungsplan bereits als Baufliche dargestellt ist. Eine Anderung des
Flachennutzungsplanes ist bei einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB nicht
erforderlich. Der Flachennutzungsplan soll im Zuge der ndchsten Anderung berichtigt werden
Ausschluss der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (§ 34 Abs. 5
Satz 1 Nr. 2 BauGB)

Anhaltspunkte fiir die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung liegen
nicht vor. Durch die Einbeziehungssatzung bzw. durch die Pragung der einzubeziehenden
Flachen durch die umliegende Bebauung entsteht nicht die Zuldssigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben gemaB Anlage 1 des Gesetzes lber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach Landesrecht.

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

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten (FFH-, SPA-Gebieten).
Anhaltspunkte fir 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 Unfallen nach § 50 Satz 1 BImSchG bestehen, da unmittelbar an
das Plangebiet lediglich Wohngebaude und Flachen mit Ilandwirtschaftlicher Nutzung
angrenzen.
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Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Allgemeine Zielsetzung

GemaB § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB koénnen 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. Das geplante Wohngebdude soll sich in den
bereits bestehenden Siedlungskérper einfligen und durch die Lage am Ortsrand ist besonders
auf die Eingriinung und die Wahrung des dorflichen Erscheinungsbildes zu achten.

Einzelne Festsetzungen bzw. ortlichen Bauvorschriften dienen dazu die regionaltypische
Bauweise zu erhalten und stellen ein Instrument zur Schaffung dieser gewiinschten Ordnung
dar. Neben der Situierung des Baukoérpers und der ortsbildvertraglichen Dachgestaltung wird
durch die grinordnerischen 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 0,35 ermdglicht die Umsetzung des geplanten
Wohngebaudes, flir das teilweise bereits eine erste Planung vorhanden ist. Das MaB der
baulichen Nutzung greift dabei den Dichtegrad der umgebenden Bebauung auf. Nachdem die
Fldche von Nordwesten und Nordosten her einsehbar ist und den Ubergang zum unbebauten
Bereich darstellt, wird die GRZ auf das erforderliche Minimum begrenzt, um keine zu massive
Bebauung am Ortsrand zu erhalten.

Mit der Baugrenze wird die Situierung des Gebaudes gesteuert und bewusst darauf geachtet,
dass der hinzukommende Baukdrper sich so nah wie méglich am bestehenden Siedlungsrand
befindet und nicht in den Talbereich rund um den slidéstlich gelegenen Entwasserungsgraben
hineinragt.

Zur Gewadhrleistung einer ortstypischen und einheitlichen Ho6henentwicklung wird eine
maximale Firsthéhe von 10 m Uber RohfuBbodenoberkante (ROK) festgesetzt. Mit dieser Hohe
wird die mittlere Firsthéhe der umliegenden Gebdude aufgegriffen. Die ROK wird auf 566,85 m
U. NHN festgelegt, um das Gebadude weitgehend ohne Geldandemodellierungen auf dem
bestehenden Geldande zu ermdglichen und gleichzeitig den Abfluss des Niederschlags in
Richtung Sldosten sicherzustellen. Die ROK liegt 70 cm Uber der mittleren StraBenhdhe
(Flurweg) von ca. 566,11 m . NHN.

Es sind die Abstandsregelungen gemdB LBO zu beachten. Somit sind die Belange hinsichtlich
Nachbarschaftlicher Bebauung, Belichtung, Bellftung, Brandschutz etc. gewdhrleistet.

Um die Eingriinung nach Norden und Sidosten zu gewdhrleisten wird ein 3,0 bzw. 5,0 m
breiter privater Grinstreifen mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung festgesetzt. Auf
diesem ist eine Mindestzahl an Einzelbdaumen festgesetzt deren Lage variabel ist. Hierzu
kdénnen auch standorttypische, alte Obstbaumsorten verwendet werden. Zusatzlich sollen 50-
60% der Grinflache mit Strduchern und Hecken gem. Pflanzempfehlung bepflanzt werden.
Somit ist eine standortgerechte und dorfvertragliche Mindesteingriinung gewahrleistet, welche
die Bebauung zum Ortsrand hin sanft einbindet.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Zur Gewahrleistung einer ortsvertraglichen Ausfiihrung wird als Dachform nur das Satteldach
mit einer Dachneigung zwischen 20 und 45 Grad zugelassen. Dies entspricht der
Dachlandschaft der nédheren Umgebung sowie dem regionaltypischen Baustil. Dadurch wird
erreicht, dass die Ortsrandsituation durch das hinzukommende Gebdude nicht unterbrochen /
negativ beeintrachtigt wird. Dachaufbauten werden in der Einbeziehungssatzung nicht
geregelt, so dass diese flexibel gestaltet und der Umgebung angepasst werden kdnnen.
Ebenso werden Vorschriften flir die Einfriedungen erlassen. Diese sollen dorfvertraglich und
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maoglichst durchldssig sein, damit sie keine visuelle Beeintrachtigung bzw. ékologische Barriere
darstellen.

Zur Vermeidung von Konflikten auf den offentlichen Verkehrsflachen wird die Herstellung von
zwei Stellplatzen pro Wohneinheit festgesetzt.

Sonstiges

ErschlieBung

Das Plangebiet grenzt unmittelbar eine bestehende 6ffentliche ErschlieBungsstraBe (Flurweg)
an und kann von hier aus an die kommunalen Versorgungseinrichtungen (Wasser, Abwasser,
Strom, Telekommunikation) etc. angebunden werden. Die verkehrliche und infrastrukturelle
ErschlieBung ist somit gewahrleistet

Immissionsschutzfachliche Belange

In der direkten Umgebung des Plangebietes befinden sich keine landwirtschaftlichen Betriebe
oder Gewerbebetriebe, durch die es zu immissionschutzfachlichen Konflikten kommen kénnte.

Baugrund

Fir den  Geltungsbereich liegt kein  Baugrundgutachten vor. Aufgrund der
Umgebungsbebauung ist davon auszugehen, dass der Baugrund hinsichtlich
Grindung/Versickerung geeignet fir die geplante Wohnbebauung/-nutzung ist und keine
unerwarteten Probleme auftauchen. Die Erstellung eines Baugrundgutachtens wird dennoch
empfohlen. Altlasten und Bodendenkmaler sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

Naturschutz und Eingriffsregelung

Bestand

Das Plangebiet steigt vom Flurweg aus deutlich an und fallt dann insgesamt in Richtung
Sidosten zum Entwasserungsgraben hin, der sich auBerhalb des Geltungsbereiches befindet,
ab. Die Flache wird derzeit als Grinland genutzt und ist daher insgesamt eher artenarm. Es
sind keine Baume oder sonstigen 0Okologisch hochwertigeren Strukturen innerhalb des
Geltungsbereiches vorhanden.

Innerhalb des Plangebietes und im Umfeld befinden sich keine amtlich kartierten Biotope und
keine gesetzlich geschiitzten Biotope gemaB § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), bzw.
§ 33 Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg. Im Geltungsbereich befinden sich auch keine
weiteren Schutzgebiete gemaB §§ 23-29 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG).

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 gemaB §
la Abs. 3 BauGB.

Grundsatzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der
,Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg® (Bewertungsschema der Verordnung des
Ministeriums flir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Uber die Anerkennung und Anrechnung
vorzeitig durchgefiihrten 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. Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden
in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®, OKVO). Wé&hrend der Bauphase ist das
Merkblatt ,,Bodenschutz bei Bauarbeiten™ des Landkreises Ravensburg zu bericksichtigen.

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Biotoptypenbewertung und der
Bodenbewertung zusammengefihrt. Diese Zusammenflhrung der beiden Teilsysteme ergibt
einen Bedarf von 3.892 Okopunkten.
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Der ermittelte Okopunktebedarf von insgesamt 3.892 Okopunkten wird Uber 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 unlberwindbaren
artenschutzrechtlichen Konflikte entgegenstehen.

Die Flache wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt und besitzt keinerlei 6kologisch
hochwertigeren Sonderstrukturen oder Habitate. Insgesamt besitzt sie daher nur eine geringe
Okologische Wertigkeit. Da Gehdlze, Gewasser oder magere Vegetationsbestdnde komplett
fehlen, kann ein Vorkommen planungsrelevanter Arten ausgeschlossen werden. Durch die
umliegende Bebauung ist eine enge Kammerung vorhanden, daher kdnnen auch Brutvdgel des
Offenlands wie die Feldlerche und der Kiebitz ausgeschlossen werden.

Projektbedingt verursachte negative Beeintrachtigungen sind durch das geplante Vorhaben
daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Wahrend der BaumaBnahmen ist der sudostliche Graben mittels eines Bauzauns vor
baubedingten Wirkfaktoren, insbesondere vor einem Uberfahren, zu schiitzen, damit mégliche
Beeintrachtigungen von Amphibien ausgeschlossen werden kénnen. Da das Gelédnde abfallend
in Richtung des Grabens ist, ist der Bauzaun in einem Abstand von 5 Metern zum Graben
aufzustellen. Die Baustelleneinrichtung darf nicht zwischen Geltungsbereich und Graben
errichtet werden.

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat macht sich die vorliegende Abwagung der Stellungnahmen zur
Einbeziehungssatzung ,Tannweiler®" zu eigen.

2. Die Einbeziehungssatzung ,Tannweiler® und die o6rtlichen Bauvorschriften in der Fassung
vom 24.01.2022 werden beschlossen.

Anlagen:

1. Einbeziehungssatzung Tannweiler - Abwagung TOB

2. Einbeziehungssatzung Tannweiler — Textteil vom 24.01.2022
3. Einbeziehungssatzung Tannweiler - Planteil vom 24.01.2022

Beschlussausziige fiir [X] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft
Aulendorf, den 23.05.2022
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