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STADT AULENDORF

Biirgermeister Matthias Burth Vorlagen-Nr. 10/028/2023
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit

22.05.2023 Gemeinderat 0 Entscheidung

TOP: 7 Bebauungsplan ,Auf der Steige Siidost, mit ortlichen

Bauvorschriften

1. Zustimmung zum Planentwurf

2. Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange und der Offentlichkeit

Ausgangssituation:
Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 23.01.2023 den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan , Auf der Steige Stidost™ mit ortlichen Bauvorschriften gefasst.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Aulendorf beabsichtigt sidlich der StraBe ,Auf der Steige" und 0Ostlich des
,Steinenbacher Wegs" ein Baugebiet auszuweisen, dass in der sidlichen Halfte fir
Geschosswohnungsbau und kleinteiligere Wohnbebauung, in der nérdlichen Halfte flir ein
Arztehaus, fiir sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienende Anlagen sowie fir das
Wohnen nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (wie Geschafts- und Bilrogebaude,
Gastronomie, Beherbergungsbetriebe) fiir vorgesehen ist.

Das Plangebiet liegt am siidlichen Stadtrand und umfasst ca. 1,95 ha {FI.-Nr. 1435/1). Im
Westen grenzt das Wohngebiet , Riedweg”, im Norden das Misch- und Wohngebiet , Auf der
Steige" an. Weiter 06stlich befindet sich - jenseits von Ackerflachen - das Misch- und
Gewerbegebiet ,Sandadcker". Das Gelande fallt nach Osten hin (in Richtung Schussental)
ab. Die Flachen werden derzeit als Acker genutzt. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet
als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Lage des Plangebiets

Der Anderungsbereich liegt am sidlichen Ortsrand der Stadt Aulendorf, siidlich der StraBe ,Auf
der Steige"™ und ostlich der KreisstraBe 7958, zwischen bestehender im Norden und Westen
Wohnbebauung und einem Gewéchshaus im Siiden. Etwas weiter dstlich des Anderungsbereichs
besteht auBerdem das Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet ,Sandacker".

Nérdlich und westlich des Anderungsbereichs grenzt Wohnbebauung an, weiter éstlich befindet
sich gewerbliche Bebauung; dazwischen liegen Ackerflachen sowie ein kleiner
Streuobstbestand. Im Sliden schlieBt die freie Landschaft mit Wiesen- und Ackerflache an. Der
Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 2,00 ha.

Einordnung in die Bauleitplanung
Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg sieht u.a. folgende Ziele und
Grundsatze in Bezug auf die Stadtentwicklung und den Stadtebau auf:

e Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Schwerpunkte des Wohnungsbaus, Gewerbe
und Dienstleistungen zu konzentrieren.

e Die stadtebauliche Entwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.

Die vorgesehene Planung greift die Grundsatze und Ziele des Landesentwicklungsplanes auf, da
sich der Anderungsbereich in ein Gebiet mit bestehender Bebauung einfigt. Westlich und
nordlich des Anderungsbereichs besteht Wohnbebauung, weiter dstlich gewerbliche Bebauung.
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Der Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee Oberschwaben wird aktuell fortgeschrieben.
Der Regionalplan weist Aulendorf als Unterzentrum aus.

Im rechtsgliltigen Fldchennutzungsplan der Stadt Aulendorf ist der Anderungsbereich als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund der geplanten Nutzung bedarf es einer Anderung
des Flachennutzungsplanes.

Bestehende Bebauungspldne in Plangebiet und angrenzend

Im Plangebiet und sidlich daran anschlieBend besteht aktuell kein rechtsgultiger
Bebauungsplan. Westlich schlieBt jedoch der Bebauungsplan , Riedweg III" an, &stlich der
Bebauungsplan ,Sandadcker". Fur das nordlich angrenzende Gebiet gilt der Bebauungsplan
»Steinbacher Weg I", an den sich dstlich der Bebauungsplan , Auf der Steige" anschlieBt.

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren (EAG-Bau) nach Europarecht aufgestellt. Der
Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren gemaB §8 Abs. 3 BauGB zu andern.

Gemal § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen
ein Umweltbericht mit den nach Anlage 1 zum BauGB erforderlichen Inhalten zu erstellen.
Im Umweltbericht sind die aufgrund der Umweltprifung ermittelten und bewerteten
Belange des Umweltschutzes darzulegen. Der Umweltbericht wird als Teil der Begriindung
dem Bebauungsplan in einem separaten Dokument beigefligt.

Das Dokument zum Umweltbericht enthalt auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung
nachg§ la BauGB in Verbindung mit§ 15 BNatSchG bzw. § 21 NatSchG BW. Die
artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG liegt als Kurzbericht auf Grundlage
einer Relevanzbegehung ebenfalls als separates Dokument vor.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA1-WA3)

In den allgemeinen Wohngebieten sind nur die Nutzungen zuldssig, welche sich in die
umgebende Bebauung einfligen, ohne zu Stérungen zu flihren. Gartenbaubetriebe sind
aufgrund ihres hohen Flachenverbrauchs ausgeschlossen, Tankstellen wiirden ein hohes
Konfliktpotenzial mit sich bringen.

Urbanes Gebiet (MU1-MU2)

Die Urbanen Gebiete lassen eine hohe Bandbreite an Nutzungen zu, um ein durchmischtes
Quartier im nérdlichen Anschluss an das Arztehaus zu schaffen, welches der Wohnlichen
Nutzung und Nutzung durch das Arztehaus eine sinnvolle Ergédnzung von gewerblichen und
sozialen Nutzungen bietet. Da Vergnligungsstatten und Tankstellen in diese Systematik
nicht passen, sind sie unzuldssig.

Sonstiges Sondergebiet (SO) ,Arztehaus" )
Das Sondergebiet dient der Unterbringung eines Arztehauses mit allen zugeordneten Nutzungen
und Infrastruktureinrichtungen.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl/Zahl der Vollgeschosse/H6he baulicher Anlagen

Die Grundflachenzahl, Zahl der Vollgeschosse und die H6he baulicher Anlagen sind im Sinne
der Bauherrenschaft groBzligig gefasst, um eine madglichst hohe Planungsfreiheit unter
Gewahrleistung des Einfigens in die bestehende Bebauung und optimaler
Grundstiicksausnutzbarkeit zu gewahrleisten.

Flr das Sondergebiet ,Arztehaus" und das urbane Gebiet ist eine GRZ von 0,8 festgesetzt.
Fir das allgemeine Wohngebiet ist eine GRZ von 0,4 angedacht.
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Bauweise

Die Bauweise ist als offene Bauweise (Gebdude mit max. 50m Lange und seitlichem
Grenzabstand) festgesetzt und nur dort aufgeweitet, wo der Grundstiicks zuschnitt es
zulasst (abweichende Bauweise, d.h. Gebaude lber 50m zulassig).

Uberbaubare Grundstiicksflédchen

Die GUberbaubaren Grundsticksflachen im Sinne der Bauherrenschaft groBzligig gefasst, um
eine madglichst hohe Planungsfreiheit unter Gewahrleistung des Einfliigens in die bestehende
Bebauung und optimaler Grundstiicksausnutzbarkeit zu gewahrleisten

Flachen flr Stellplatze und Garagen

Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO sowie Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Grunflachen

Im stidéstlichen Eck des Plangebiets ist eine 6ffentliche Griinflache zur Ortsrandeingriinung
festgesetzt, die mit standortgerechten heimischen Gehdlzen zu bepflanzen ist. Die
Grinflache dient der landschaftlichen Einbindung der geplanten Bebauung.

Ausschluss unbeschichteter Bleche

Fir Dachdeckungen sowie Dachrinnen zulassiger Nebengebdude sind Oberfldachen aus
Kupfer, Zink oder Blei unzuldssig. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf das
Grundwasser durch Schadstoffeintrage reduziert.

Verwendung wasserdurchldssiger Belage

Fur offentliche und private Stellplatze, FuBwege und weitere geeignete Flachen sind
wasserdurchlassige Belage vorgeschrieben. Geeighete Belagsarten sind wassergebundene
Decke, Schotterrasen, Rasengitterstein, Rasenpflaster oder Drainstein. Durch die
Verwendung versickerungsfahiger Bodenbelage kénnen die Bodenfunktionen
~Ausgleichskoérper im Wasserkreislauf" sowie ,Filter und Puffer flir Schadstoffe" teilweise
aufrechterhalten werden. Durch die Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser
und die Verringerung und Verzdégerung des Oberflachenabflusses wird der Wasserkreislauf
gestarkt und der Eingriff in den Wasserhaushalt minimiert. Zudem wird die thermische
Belastung durch die Aufheizung undurchlassiger Oberflachen verringert.

Verwendung einer insektenschonenden Beleuchtung und reflexionsarmer Photo-
voltaikmodule

Fir die AuBenbeleuchtung sind umweltvertragliche, insektenschonende Leuchtmittel (wie
LED-Leuchten oder Natriumdampflampen) zu verwenden, die vollstandig eingekoffert sind.
Der Lichtpunkt befindet sich im Gehduse, der Lichtstrahl ist

nach unten auszurichten. Hierdurch werden negative Auswirkungen auf nachtaktive
Insekten (v.a. durch Lockwirkung) minimiert. Die verringerte Lichtabstrahlung reduziert
auch mogliche Beeintrachtigungen von nachtaktiven Vdégeln durch Stérungen ihrer
Orientierung sowie von Fledermdausen, fir welche die Insekten eine wichtige
Nahrungsgrundlage darstellen. Zudem werden nachtliche Lichtemissionen in die freie
Landschaft minimiert und so die Mdglichkeit fir Naturerfahrungen (z.B. Beobachtung
Sternenhimmel) erhalten.

Durch die Verwendung reflexionsarmer Photovoltaikanlagen reduzieren sich mdégliche
Beeintrachtigungen gewassergebundener Insekten (Lockwirkung durch Verwechslung der
Module mit einer Wasserflache).

Extensive Dachbegriinung

Flachdécher sowie Pultdacher bis zu einer Dachneigung von 10° sind auf mind. 12cm
Substratschicht so zu begriinen, dass dauerhaft eine geschlossene Vegetationsflache
gewahrleistet ist. Diese Festsetzung dient dazu, den Wasserriickhalt zu erhéhen und
Niederschlagswasser-Abflussspitzen zu mindern. Gleichzeitig tragt die Begrinung durch
Staubfilterung, Luftbefeuchtung und die Reduktion innerdrtlicher Aufheizungseffekte zu
einer Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse bei. Zudem werden durch
Grindacher zusatzliche Lebensraume fir Kleinlebewesen (z.B. Insekten) geschaffen, was
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der Artenvielfalt im Gebiet zugutekommt.

Pflanzgebot von Baumen und Strauchern auf &ffentlichen Flachen
Auf der offentlichen Grinflache im Sudosten sind zur Einbindung der geplanten Bebauung
in die angrenzende freie Landschaft heimische Gehélze zu pflanzen.

Pflanzgebot von Bdumen in den privaten Grundstiicken

Je angefangene 600 m2 (WA) bzw. 800 m2 (SO, MU) Baugrundstiick ist mindestens ein
gebietsheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, um eine ausreichende Durchgriinung
der Baugebiete zu gewahrleisten.

Erhaltungsangebot

Die entlang der StraBBe ,Auf der Steige" stehenden Baume, die nicht von der Errichtung der
neuen Zufahrt betroffen sind (siehe Planeintrag), sind dauerhaft zu erhalten, um die
Durchgrinung des StraBenraums und ihre Funktion als Niststandort fir Voégel sowie als
Leitstruktur far Fledermduse zu sichern.

Zuordnung von OkokontomaBnahmen
Dem durch den Bebauungsplan verursachten Eingriff in Hohe von voraussichtlich etwa
140.775 Okopunkten wird eine identische Zahl von Okopunkten zugeordnet.

Ortliche Bauvorschriften
Dachgestaltung
Je nach Gebietsart werden folgende Festsetzungen vorgeschlagen:

Sondergebiet ,Arztehause" und urbanes Gebiet: FD, DN 0 - 3 Grad
Allgemeines Wohngebiet: SD, 18 - 45 Grad

Fassadengestaltung

Die Fassadengestaltung orientiert sich an der umliegenden Bebauung und soll sich in das
bestehende Ortsbild einfligen. Daher sind fiir die Fassadengestaltung grelle und
fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbténe unzuldssig. Des Weiteren sind flr
die AuBenwéande der Gebdaude schwarze/dunkelbraune und grelle Farben wie z.B. die RAL-
Farben RAL 1026, 2005, 2007, 3024, 3026 und dauerhaft reflektierende Materialien
unzuldssig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in ihrer GroBe begrenzt und dlrfen nur so beleuchtet werden, dass es
nicht zu Beeintréachtigungen des Verkehrs bzw. der angrenzenden Anlieger kommt. Die
Vorschrift dient auch dazu, negative Auswirkungen zu groBer bzw. zu auffallig beleuchteter
Werbeanlagen auf das Ortsbild zu vermeiden.

Stellplatze
Die Anzahl der nachzuweisenden Stellplatze pro Wohnung fir private Grundstiicke betrdagt

fir Wohnungen bis zu 40 m2 ein Stellplatz und fiir alle weiteren Wohnungen 1,5 Stellplatze.
Fir andere Nutzungen als Wohnen bleiben die gesetzlichen Vorschriften iGbernommen.

Flachenbilanz

Flache in ha Anteil in%
Allgemeines Wohngebiet (WA) 1,02 52,1
Sonstiges Sondergebiet (SO) ,,Arztehaus" 0,27 13,6
Urbanes Gebiet (MU) 0,44 22,6
Verkehrsflachen (StraBe und/0,18 9,3
landwirtschaftliche Zufahrt)




Seite 5 von 6

Verkehrsbegleitgrin 0,02 1,1
Offentliche Griinflache 0,02 1,3
Gesamt 1,95 100

ErschlieBungskonzept

StraBen und Wege

Das Plangebiet grenzt im Westen an die KreisstraBe K 7958 (,Steinbacher Weg") und im
Norden an die StraBe , Auf der Steige". Uber die KreisstraBe ist keine Zufahrt bzw. Auf fahrt
zulassig. Die StraBe ,Auf der Steige" ist jedoch fir die verkehrliche ErschlieBung des
Gebiets geeignet. Eine von Norden in das Gebiet fihrende Zufahrt ist ausreichend
dimensioniert und wird im weiteren Verfahren noch prazisiert.

Umgang mit dem Niederschlagswasser

Die Entsorgung der Abwasser erfolgt im modifizierten Trenn-System. Schmutzwasser wird
einem neu zu errichtenden Schmutzwasserkanal zugefiihrt. Das Niederschlagswasser wird
getrennt gesammelt und im Gebiet zurlickgehalten, ggf. auch versickert. Die Details der
Niederschlagswasserbehandlung werden derzeit noch im Rahmen der
ErschlieBungsplanung erarbeitet und im weiteren Verfahren in den Bebauungsplan
integriert.

Umweltbericht und Ausgleichskonzept sowie Artenschutz

Der Ausgleichsbedarf fiir den Bebauungsplan liegt voraussichtlich bei etwa 140.775
Okopunkten. Auf den beiliegenden Umweltbericht wird verwiesen. Ebenso wird auf den
beigefligten Bericht zur vorgenommenen Relevanzbegehung durch Herrn Ramos,
Fachgutachter Fledermduse und Vdgel verwiesen.

Larmschutz

Auf das Plangebiet wirken die Verkehrslarmimmissionen der KreisstraBe K 7958 sowie die
Gewerbelarmimmissionen der 0&stlichen liegenden Gewerbebetriebe ein. In der
schalltechnischen Voruntersuchung (meixner Stadtentwicklung, 03.05.2023) wurden diese
ermittelt gemaB DIN 18005-1 (Schallschutz im Stadtebau) bewertet. Auf die beiliegende
schalltechnische Voruntersuchung wird verwiesen.

Verkehrslarm

Die Ergebnisse der Verkehrsldarmberechnung zeigen, dass es zu Uberschreitungen der
Orientierungswerte der DIN 18005-1 fir ein Mischgebiet (tags/nachts: 60/50 dB(A)) und
fir ein allgemeines Wohngebiet (tags/nachts: 55/45 dB(A)) entlang der KreisstraBBe
kommt. Zur Lésung des Konfliktes im geplanten allgemeinen Wohngebiet wurden zwei
Varianten vorgeschlagen.

Variante 1:

Errichtung einer LarmschutzmaBnahme entlang der Kreisstral3e in einer Lange von ca. 200
m) und einer H6éhe von 3,60 m Uuber Gelédndeoberkante zur Einhaltung der
Orientierungswerte tagsiber und nachts im Erdgeschoss und tagstiber im 1. Obergeschoss.

Orientierung der Fensterdéffnungen der Ruherdume ab dem 1. OG auf die der KreisstraB3e
abgewandten Gebdudeseiten bzw. Ausstattung der Rdaume ersatzweise mit
schallgedampften raumlufttechnischen Anlagen.

Variante 2:
Abriicken der Wohnbebauung, so dass der Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV
(tagsuber: 59 dB(A)) zumindest tagsiiber eingehalten wird.

Orientierung der zum Luften erforderlichen Aufenthaltsraumfenster auf die der KreisstraBe
abgewandten Gebdudeseite im Uberschreitungsbereich des Tagesorientierungswertes.
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Ausstattung der zum Schlafen bestimmten Raume, die sich im Uberschreitungsbereich
befinden, mit einer schallgedampften raumlufttechnischen Anlage.

Fir das geplante Sondergebiet ,Arztehaus" werden passive SchallschutzmaBnahmen
(Orientierung in den konfliktfreien Bereich, Ausstatten der betroffenen Raume mit raum
lufttechnischen Anlagen) vorgeschlagen.

Die vorgeschlagenen LarmschutzmaBnahmen sind im weiteren Verfahren abzustimmen und
mit anderen Belangen abzuwadgen. AnschlieBend werden die Festsetzungen im
Bebauungsplan getroffen. Anderungen im Ergebnis kdnnen sich ggfs. ergeben, wenn
aktuellen Verkehrszahlen vorliegen.

Gewerbeldrm

Eine Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen
Larm) im Plangebiet ist unter Berlicksichtigung eines allgemeinen Ansatzes (flachenbezogenen
Schallleistungspegel fir die Betriebe im Gewerbe- und Industriegebiet ,Sandacker") zu
erwarten.

Als weiteren Schritt im Bebauungsplanverfahren wird vorgeschlagen die Genehmigung der
relevanten Firmen einzusehen und ggfs. eine Abstimmung mit diesen durchzufihren.

Abarbeitung Storfallverordnung (12. BImSchV}
Ein Teilbereich des geplanten allgemeinen Wohngebietes fallt in den Achtungsabstand von 200
m der Firma LinTec Aulendorf GmbH & Co. KG. Im Planteil ist dieser Abstand eingezeichnet.

Nach Ricksprache mit dem Regierungsprasidium Tubingen ist der pauschale Achtungsabstand
nach KAS 18 jedoch nur als Richtwert anzusehen und im Einzelfall, gegebenenfalls durch einen
Sachverstandigen (nach § 29 BImSchG, Fachgebiet: Auswirkungsbetrachtung) mittels
Abstandsgutachten, zu verifizieren sowie abzuwagen, ob ein moéglicher Anstieg der Gefahrdung
Dritter im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen werden kann.

Hierzu soll im weiteren Verfahren ein Abstandsgutachten erstelit.

Beschlussantrag:
1. Der Gemeinderat der Stadt Aulendorf billigt den Entwurf zum Bebauungsplan ,Auf der
Steige Sudost" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 03.05.2023
2. Mit diesem Entwurf werden die friihzeitige offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 1
Baugesetzbuch (BauGB) und die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

Anlagen:
e Bebauungsplan ,Auf der Steige Slidost" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu,
Planteil, Stand 03.05.2023,
e Bebauungsplan ,Auf der Steige Sidost® und die o6rtlichen Bauvorschriften hierzu,
Textteil, Stand 03.05.2023,
e Bebauungsplan ,Auf der Steige Siddost" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu,
Begriindung, Stand 03.05.2023,
Umweltbericht, Vorentwurf, Stand 03.05.2023
Relevanzbegehung, Kurzbericht Artschutzrechtliche Einschatzung, Stand 03.02.2023
Schallschutztechnische Voruntersuchung, Stand 03.05.2023
Geotechnischer Untersuchungsbericht 11.04.2023

Beschlussausziige fiir  [X] Birgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei X Bauamt [] Ortschaft

Aulendorf, den 12.05.2023
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