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STADT AULENDORF

Blirgermeister Vorlagen-Nr. 10/051/2023/3

Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit

27.11.2023 Gemeinderat N Entscheidung

13.05.2024 Gemeinderat 0 Entscheidung

TOP: 6 Bebauungsplan "Ober der Ach - Anderung und Erweiterung, 1.
Anderung"

1. Abwagung der eingegangen Stellungnahmen

2. Zustimmung zum Planentwurf

3. Erneute Anhorung der Trager offentlicher Belange und
Behorden sowie der Offentlichkeit

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 entsprechenden
Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Bebauungsplanes gefasst und die erste Offenlage
beschlossen.

In seiner Sitzung am 21.02.2022 hat der Gemeinderat Uber die Bebauungsplandnderung
beraten. Aufgrund von Plandnderungen war eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit und
Anhérung der Trager offentlicher Belange erforderlich. Uber die in dieser Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen, hat der Gemeinderat bisher noch nicht im Gesamten beraten.

In der Gemeinderatssitzung am 27.11.2023 wurde der Gemeinderat ausschlieBlich Uber die
Stellungnahme des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben (RVBO) informiert. GemaB
dem RVBO ist in Aulendorf als Unterzentrum im léandlichen Raum eine Bruttowohndichte von
mindestens 60 Einwohner pro Hektar einzuhalten. Nach der Berechnungsmethodik des RVBO s
betrug die Bruttowohndichte zum Planstand vom 31.01.2022 38 Einwohner pro Hektar.

Eine gleichlautende Stellungnahme ging der Stadt Aulendorf im Zuge der Offenlage des
Bebauungsplanes , Buchwald" ein. Auch fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes ,Buchwald" ist
in der zuklinftigen Bearbeitung diese Vorgabe des Regionalverbandes zu beachten.

Der Investor hat sich daraufhin zusammen mit dem beauftragten Planungsbiiro Gedanken zur
Umsetzung der geforderten Wohndichte von 60 Einwohner pro Hektar gemacht und eine
grundsatzliche Uberarbeitung der stadtebaulichen Konzeption im Vorentwurf vorgelegt.

Aus stadtebaulicher Sicht wird die geplanten Form der Bebauung mit Einzelhdusern flir das sehr
stark landlich-dorflich gepragte Umfeld als sinnvollster Weg fur eine verdichtete Bebauung
angesehen.

Konzeptionell sollen auf den Bauplatzen kleinere Wohnhduser mit innovativen Grundrissen
entstehen. Dies wiederum flhrt zu geringerem Energieverbrauch der Gebdude, was wiederum
die Ausgaben der Eigentimer reduziert und im Hinblick auf den Schutz des Klimas positiv ist.
Dies alles zusammen mit den BauplatzgréBen ergibt geringere Kosten flir die Bauherren.

Der Ortschaftsrat der Ortschaft Blénried hat in seiner Sitzung am 30.01.2024 das Uberarbeitete
stadtebauliche Konzept befiirwortet. Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 18.03.2024 uber
das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept beraten und ebenfalls mehrheitlich grundsatzlich
beflirwortet. Gegeniber dem vorgelegten Vorentwurf sollten weitere 6ffentliche Grinflachen
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und o6ffentliche Stellplatze ausgewiesen werden. Die Frage der Oberflachenentwdsserung durch
den vorhandenen Durchlass unter der Bahnlinie ist zu klaren.

Auf dieser Grundlage wurde der Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - Anderung und
Erweiterung, 1. Anderung" angepasst und Uberarbeitet.

Anderungen des Bebauungsplanes )
Insgesamt wurde bei dieser Anderung zusatzlich zu den nachfolgenden Anderungen im Planteil
folgende Punkte angepasst bzw. verandert:

e Deutlich kleinere Bauplatze mit groBziligigen Baufenstern, damit das Grundstlick optimal
ausgenutzt werden kann.

e Die bisher im Bebauungsplan enthaltene vorgesehene Bebauung mit Doppelhdusern
entféllt. Dies hat sich im landlichen Bereich kaum bewahrt. Nach wie vor ist dort das
klassische Einzelhaus mit Garten von den Bauherren nachgefragt.

e Die StraBenfiihrung wurde neu geplant.

e Die Anzahl der o6ffentlichen Parkpldtze wurde von bisher 9 auf nun 14 erhéht um im
offentlichen Verkehrsraum dem gestiegenen Eigentum von Fahrzeugen nachzukommen.

e Die Festsetzung von Grundstiickszufahrten ist nicht mehr sinnvoll, da auch die Lage von
Garagen und Stellplatzen nicht mehr festgesetzt wird.

e Die Ergebnisse der durchgefihrten Larmuntersuchung haben zu Festsetzungen
hinsichtlich des passiven Larmschutzes geflhrt.

e Aufgrund der FFH-Vorprifung und der artenschutzrechtlichen Beurteilung wurden
Festsetzungen aufgenommen.

Art des Anderungsverfahrens

Das Plangebiet hat eine Flache von 2,3 ha, davon sind ca. 1,62 ha Bauplatzflachen mit einer
GRZ von 0,4, was einer Grundflache von ca. 0,65 ha entspricht. Zusammen mit einer moéglichen
Uberschreitung der GRZ und den Verkehrsflachen liegt die zuldssige Grundfldche deutlich unter
2 ha. Es handelt sich um die Anderung eines rechtskréaftigen Bebauungsplanes. Vorhaben, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, werden durch
den Bebauungsplan nicht zugelassen.

Das Anderungsverfahren wird daher weiterhin im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefihrt.

Stadtebaulicher Entwurf
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet.

MaB der baulichen Nutzung
GeschofB3flachenzahl GFZ: maximal 0,8
Grundflachenzahl GRZ: maximal 0,4
Zahl der Vollgeschosse: maximal 2

Gebdudehdhen
maximale zuldassige Gebdudehdhe: 8,0 m, gemessen von der Oberkante festgelegter
ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) bis zum héchsten Punkt der Dachhaut.

Begrenzung der zuldssigen Zahl der Wohneinheiten
Je Wohngebdude sind max.2 Wohneinheiten zugelassen.

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

Offene Bauweise
Nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig.
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Garagen, Carports und Stellpldtze

Garagen, Carports und (berdachte Stellplatze sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstulcksflache zulassig.

Offene Stellplatze sind auf dem Grundstlick innerhalb der Gberbaubaren Flachen, auBerhalb
nur entlang der ErschlieBungsstraBBe zuldssig.

Dachaufbauten

Dachaufbauten sind mit Ausnahme von Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie nicht zulassig.
Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie dirfen nur mit der gleichen Neigung wie das Dach bis
maximal 50 cm aufbauend ausgefliihrt werden.

AuBenwandgestaltung
Fir die AuBenwandgestaltung der Gebaude ist Putz mit hellem Anstrich oder/und hell bzw.
naturfarben behandeltes Holz zu verwenden.

Geléandeveranderungen

Gelandeveranderungen zur Anpassung des Geldndes an die Gebaude, die Nachbargrundstiicke
und die Verkehrsflachen sind bis zu 1,00 m Ho6he als Anbdschung oder Abtrag bzw. mit
Stltzmauer mit max. 1,00 m Hoéhe zulassig.

Einfriedungen
An den Grundsticksgrenzen sind als Einfriedung zulassig:

- geschnittene Hecken gemaB Pflanzliste Nr.3,

- frei wachsende Hecken gemaB Pflanzliste Nr.1,

- in den Hecken integrierte Maschendrahtzaune bis max. 1,00 m Zaunhéhe,

- Zaune ohne Sockel bis max. 1,00 m Zaunhdhe.

Die im Bebauungsplangebiet ausgewiesenen bebaubaren Grundstlicke sind entlang der Grenze
zu den Bahnanlagen mit einer dauerhaften Einfriedung ohne Offnung bzw. einer Leitplanke
abzugrenzen.

Garagen
Garagen mit senkrechter Zufahrt zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache missen von diesen

einen Abstand von mind. 5,00 m einhalten.

Stellplatze
Pro Wohnung sind folgende Stellplatzanzahlen auf dem Grundstiick, auf dem sich die Wohnung

befindet, auszuweisen:
Wohnflache bis einschl. 50 m 2 Grundflache, 1 Stellplatz
Wohnflache Gber 50 m 2 Grundflache, 2 Stellplatze

Verkehrliche ErschlieBung

Die straBenmaBige ErschlieBung erfolgt tber die bestehende StraBe ,“Winkelstock™ und lGber
neue ErschlieBungsstraBen vorwiegend als RingerschlieBung. Im Rahmen dieser
Bebauungsplananderung wurde durch eine hdhere Anzahl von 6ffentlichen Parkpldtzen
gegenliber dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan dem Umstand Rechnung getragen, dass
heutzutage mehr PKW " s besessen werden.

Ebenso wurden Anderungen an der StraBenfiihrung und -breite mit in die Anderung
aufgenommen. Bezogen auf das zusatzliche Verkehrsaufkommen in der Strafle ,Winkelstock™
ist hier mit einer Zunahme des Verkehrs zum und vom zukinftigen Baugebiet zu rechnen.
Allerdings ist diese StraBe bislang mit sehr geringem Verkehrsaufkommen einzuschatzen, so
dass sich in der Summe keine besondere Verkehrsbelastung erwarten lasst.

Immissionen

Fir die Bebauungsplananderung wurde ein Gutachten zum Larmschutz gefertigt, das
insbesondere den Larm von der ndrdlich angrenzenden Bahnlinie berlcksichtigt. Es wurden
hieraus Festsetzungen zum Schallschutz festgelegt und in die Festsetzungen Gibernommen. Auf
die Festsetzungen im Bebauungsplan wird verwiesen.
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Artenschutz

Zur Vermeidung von Individuenverlusten bei Végeln und Fledermausen sind Gehdlzrodungen
auBerhalb der Vogelbrutzeit, wahrend der Vegetationsruhe von Oktober bis Ende Februar,
durchzufihren.

Bei der Bebauung ist darauf zu achten, dass keine Strukturen und Fallenwirkung fir Kleintiere
entstehen, wie z.B. bodengleiche Lichtschachte ohne feinmaschige Abdeckung, tiefe
Abflussrinnen oder Gullys unmittelbar an hohen Bordsteinen.

Zur Verringerung der Barrierewirkung sind Sockel von Einfriedungen unterbrochen auszufiihren,
damit sie flr Kleintiere durchldssig werden. Auch hohe Bordsteine sollten, damit sie flr
Kleintiere Gberwindbar werden, ca. alle 20 m abgesenkt oder abgeschragt werden.

Zur Forderung der immer seltener werdenden Gebadudebriter wird die Anbringung von
klnstlichen Nisthilfen fur Vogel und Fledermause an den geplanten Gebauden empfohlen.

Hochwasser und Starkregen

Nach den Hochwassergefahrenkarten liegt das Gebiet in keinem Uberschwemmungsgebiet.
Aufgrund der topographischen Situation ist nicht mit einem maBgeblichen Risiko fir
Uberflutungen durch Starkregen zu rechnen. Im Hinblick auf die immer unsicherer und extremer
werdenden Wetterereignisse werden die Festsetzungen fiir EFH (lber ErschlieBungsstraBe)
getroffen.

Derzeit befindet sich im Bahndamm ein Durchlass, der offensichtlich Oberflachenwasser aus
dem Bereich nordlich des Bahndammes in das Plangebiet leitet. Hier laufen bereits Gesprache
mit der Bahn, da diese Ableitung seitens des Grundstiickseigentiimers (Investor) nicht geduldet
wird.

MaBnahmen zum Schutz und zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Das bisherige Pflanzgebot von Hecken und Bdumen zur Randeingriinung wurde in ein
Pflanzgebot mit Heckenbepflanzung gedndert. Bei den Baumpflanzungen waren Konflikte mit
dem Nachbarrecht vorgezeichnet gewesen. Zusatzlich wurde aufgenommen, dass die
MaBnahmen ausnahmsweise flir ErsatzmaBnahmen fiir Zauneidechsen unterbrochen werden
kénnen.

Weiter wurde die ausnahmsweise Nutzung eines Abschnittes als gekieste Zufahrt zugelassen,
um die ErschlieBung des Restgrundstiickes 113/23 zu ermdglichen. Auf die einzelnen
Festsetzungen im Bebauungsplan wird verwiesen.

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen zum Planentwurf von 31.01.2022
Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange und Behdrden sowie der Offentlichkeit fand vom
25.11.2022 - 08.01.2023 statt. Auf den beiliegenden Abwagungsvorschlag wird verwiesen.

Aufgrund der vorgenommenen Anderungen im Planentwurf ist eine erneute Offenlage der
Planunterlagen erforderlich

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat macht sich die Inhalte des Abwagungsvorschlages in der Fassung vom
26.04.2024 zu eigen.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - Anderung und Erweiterung, 1.
Anderung® mit den értlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 26.04.2024 wird, ggf.
unter Einarbeitung der beschlossenen Anderungen, gebilligt.

3. Es wird beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplanes ,Ober der Ach - Anderung und
Erweiterung, 1. Anderung® und die 6értlichen Bauvorschriften wiederholt &ffentlich
auszulegen und die Stellungnahmen der Behérden und Trager oOffentlicher Belange
erneut einzuholen.

4. Die Verwaltung wird beauftragt, die erneute Auslegung o6ffentlich bekannt zu machen
und die erneute Beteiligung der Behdérden und Trager Ooffentlicher Belange
durchzufihren.
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Anlagen:

Abwagungsvorschlag in der Fassung 26.04.2024
Bebauungsplanentwurf, zeichnerischer Teil vom 26.04.2024
Bebauungsplanentwurf, Textteil vom 26.04.2024
Begrindung zum Bebauungsplan vom 26.04.2024
Artenschutzrechtliche Beurteilung vom 06.04.2020
Schallschutztechnische Untersuchung Biiro ISIS
Geotechnisches Gutachten vom 11.11.2021

Beschlussausziige fiir X Birgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdsmmerei X Bauamt

Aulendorf, den 03.05.2024

[] Ortschaft
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