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STADT AULENDORF

Stadtbauamt Klaus Bonelli Vorlagen-Nr. 40/043/2024
Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit

24.06.2024 Gemeinderat 0 Entscheidung

TOP: 4 Anderung des Flichennutzungsplans im Rahmen des

Bebauungsplans "Auf der Steige Siidost"

1. Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

2. Zustimmung zum Planentwurf

3. Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

Ausgangssituation:

Der Anderungsbereich liegt am siidlichen Ortsrand der Stadt Aulendorf, siidlich der StraBe , Auf
der Steige" und 06stlich der KreisstraBe 7958 (,Steinbacher Weg"), zwischen bestehender im
Norden und Westen Wohnbebauung und einem Gewachshaus im Siden. Etwas weiter ostlich
des Anderungsbereichs besteht auBerdem das Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet
.Sandédcker®. Das Gelande im Anderungsbereich féllt nach Osten hin ab. Im rechtsgiiltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Aulendorf ist der Anderungsbereich als Fldche fiir die
Landwirtschaft dargestellt, dies entspricht der aktuellen Nutzung.

Es sind keine sonstigen Darstellungen (z.B. Landschaftsschutz, Denkmalschutz,
Ausgleichsflache) tangiert. Die rechtswirksame 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
wurde am 01.08.2011 durch das Landratsamt Ravensburg genehmigt.

Nordlich und westlich sind bestehende Wohnbauflachen dargestellt, norddstlich bestehende
gemischte Bauflachen und weiter &stlich und slidoéstlich gewerbliche Bauflachen im
Flachennutzungsplan dargestellt. Die Flachen sind Uberwiegend bebaut. Sidlich liegt ein
Gewachshaus im AuBenbereich, eine Ackerflache sowie ein kleiner Streuobstbestand. Im Siiden
schlieBt die Landschaft mit Wiesen- und Ackerflachen an. Eine zukunftsgerechte Erweiterung
der bestehenden Hausarztpraxis in der HauptstraBe von Aulendorf ist nicht moéglich.

Aufgrund der geplanten Nutzungen (Arztehaus, ergdnzende und zugeordnete Einrichtungen fiir
Pflege und Sonderwohnformen fir Senioren, soziale und kulturelle Nutzungen, Wohn- und
Gewerbenutzung) bedarf es einer Anderung des Flachennutzungsplans. Diese erfolgt im
Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zur Aufstellung des Bebauungsplans , Auf der Steige
Sidost". Die Abweichung von der bisherigen Darstellung ldsst sich rechtfertigen, da die
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Stadtgebiet nicht beeintrachtigt wird und die
Grundkonzeption des Flachennutzungsplans (Nutzungsverteilung) gewahrt bleibt.

Ziele und Zwecke der Planung
Die Stadt Aulendorf beabsichtigt stdlich der StraBe ,Auf der Steige" und 0&stlich des

,Steinenbacher Wegs" ein Baugebiet auszuweisen, in dem ein Arztehaus ergédnzende soziale
und Pflegeeinrichtungen, sowie Wohn- und Gewerbenutzungen entstehen sollen. Im Gebiet ist
neben dem dringend benétigten Arztehaus die rédumliche N&he der Funktionen Wohnen,
Arbeiten, Versorgung, Bildung und Kultur vorgesehen. Fiir das Arztehaus im Norden wird auf
ca. 0,5 ha eine Sonderbauflache ausgewiesen, die auch erganzende Pflegeeinrichtungen und
Sonderwohnformen flir Senioren beinhalten soll. Weitere Wohn- und Gewerbenutzungen sollen
in einer Mischbaufldache entstehen. Diese Flache dient auch dazu, den Wohnraumbedarf der
ortsansassigen Bevdlkerung zu decken.

Damit sollen die Funktionen Versorgung, Wohnen, Arbeiten, Bildung und Kultur raumlich eng
miteinander verzahnt werden. Der Anderungsbereich liegt am siidlichen Stadtrand und umfasst
rund 2,0 ha und betrifft das Flurstiick Nr. 1435/1. Im Westen grenzt das Wohngebiet ,Riedweg",
im Norden das Misch- und Wohngebiet ,,Auf der Steige" an. Weiter &stlich befindet sich - jenseits
von Ackerflachen - das Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet ,Sandacker".




Seite 2 von 5

Die Uberplanten Flachen werden derzeit als Acker genutzt; entlang der nérdlichen Grenze
befinden sich — am StraBenrand - acht gréBere Baume. Um die planungsrechtliche Zuldssigkeit
der geplanten Nutzungen vorzubereiten, hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am
23.01.2023 bereits den Aufstellungsbeschluss zur Anderung des Flachennutzungsplans
beschlossen.

Die Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,Auf der Steige Sidost™ und der ortlichen Bauvorschriften
hierzu. Hier soll eine Festsetzung als ,Sonstiges Sondergebiet Arztehaus" und als ,Urbanes
Gebiet" erfolgen. Im Rahmen der Bebauungsplanung werden die &duBere und innere
ErschlieBung mit Stellplatzflachen und Niederschlagswasserentsorgung, der Artenschutz und die
Randeingriinung sowie die innere Durchgriinung berlicksichtigt.

Des Weiteren werden im Bebauungsplan Festsetzungen zum Larmschutz enthalten sein.

Die Planung erflllt folgende Standortkriterien:
» geringe Stérung im Landschafts- und Ortsbild / geringe topografische Exposition;
» geringer Eingriff in den Naturhaushalt / keine Beanspruchung besonders geschitzter
Landschaftsteile;
> geringer ErschlieBungsaufwand / Anbindung an das Ortliche und {berortliche
Verkehrsnetz; gute Erreichbarkeit;
> gute Tragfahigkeit des Baugrunds;

Planungsalternativen

Die Flachenausweisung kann nur an dieser Stelle im Aulendorfer Stadtgebiet erfolgen. Fir die
dringend erforderliche kurzfristige Realisierung des Arztehauses stehen keine
verkehrsglinstigen und verfligbaren Alternativflachen zur Verfiigung.

Immissionsschutz

Im Rahmen des parallel durchgefihrten Bebauungsplanverfahrens wurde zum Schutz der
geplanten im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes schutzwirdigen Nutzungen ein
Gutachten zum angemessenen Sicherheitsabstand zur sidéstlich am Sandweg gelegenen Firma
LinTec Aulendorf GmbH & Co. KG erstellt (INGUS Ingenieurblro fir Umweltschutz und
Sicherheit GmbH, 17.02.2024). Die Firma LinTec fertigt hartverchromte Stahlwellen. Der
Betrieb fallt aufgrund der Galvanik unter die Stérfall-Verordnung (12. BImSchV). Das
Gefahrenpotential liegt in der Freisetzung von Gefahrenstoffen.

Zur Umsetzung der europarechtlichen Vorgaben des Art. 13 der Seveso-III-Richtlinie soll
zwischen Betriebsbereichen und definierten Schutzobjekten langfristig ein angemessener
Sicherheitsabstand eingehalten werden. Im Gutachten werden fiktive Stérfall-Szenarien
betrachtet und angemessene Sicherheitsabsténde ermittelt. Bei Einhaltung dieser Absténde
kann davon ausgegangen werden, dass mit planerischen Mitteln hinreichend Vorsorge getroffen
wurde, um die Auswirkungen von Unfallen soweit wie moglich zu begrenzen und dem
planerischen Schutzziel des §50 BImSchG entsprochen wird. Innerhalb dieses Abstandes
kénnen weniger schutzbedirftige Nutzungen vorgesehen werden.

Fazit:

Im Gutachten wurde als unginstigste Annahme und bei unglinstigen Windverhaltnissen bei
einem Ausfall der Abluftreinigung in der Galvanik ein Mindestabstand von 110 m vom
Emissionsort ermittelt. Das Baugebiet ,Auf der Steige Stidost' hat einen Abstand von mindestens
175 m zum Emissionsort, sodass der angemessene Sicherheitsabstand zum Betriebsbereich
gewahrt ist. Aus Sachverstandigensicht ist damit die Vertraglichkeit des Betriebsbereichs mit
dem geplanten Vorhaben gegeben.

Einordnung in bestehende Rechtsverhiltnisse

Raumordnung

GemalB § 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Der
Regionalplan Bodensee Oberschwaben wurde kuirzlich fortgeschrieben. Aulendorf liegt als
Unterzentrum zwischen den Mittelzentren Bad Saulgau und Bad Waldsee. In sidlicher Richtung
liegen die Oberzentren Weingarten, Ravensburg und Friedrichshafen. Die Unterzentren sind als
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Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplatzen so zu entwickeln, dass sie auch den
qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf ihres Verdichtungsbereichs der Grundversorgung
decken kénnen. Die Siedlungsentwicklung soll sich an den Entwicklungsachsen orientieren.
Dabei ist die Anbindung an Siedlungsbereiche und Versorgungseinrichtungen sowie eine gute
verkehrliche Anbindung zu beachten.

Die Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung sind zu nutzen. Bei der Ausweisung von
Neubaufldchen ist auf eine umweltschonende, flachen- und energiesparende Bebauung zu
achten. Uberértliche Umweltziele sind im Regionalplan der Region Bodensee Oberschwaben
dargestellt. In der aktuellen Fortschreibung des Regionalplans sind fiir das engere Plangebiet
keine Darstellungen und Festlegungen enthalten. Das Plangebiet liegt auBerhalb von regionalen
Grinzigen, Grinzdsuren sowie auBerhalb von schutzbedlirftigen Bereichen flir Naturschutz und
Landschaftspflege, fir die Landwirtschaft, Forstwirtschaft und Wasserwirtschaft.

Zu beachtende Ziele der Raumordnung, Vorranggebiete sind von der Planung nicht betroffen.
Der im Norden der Stadt ausgewiesene Schwerpunkt fir den Wohnungsbau kann kurzfristig
nicht fur die geplante gemischte und Sondergebietsnutzung in Anspruch genommen werden. In
raumlicher Nahe zum Anderungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete oder gesetzlich
geschiitzten Biotope. Die Planung steht nicht im Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung
wie sie im Landesentwicklungsplan und im Regionalplan Bodensee-Oberschwaben formuliert
sind.

Andere (bergeordnete Planungen werden durch die Flachennutzungsplananderung nicht
betroffen. Die wesentlichen Zielaussagen des Landschaftsplanes wurden bericksichtigt. Im
vorliegenden Fall sind keine landschaftsplanerischen Darstellungen betroffen. In rdumlicher
Ndhe zum Anderungsbereich befinden sich keine Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzten
Biotope.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wird ein Umweltbericht erstellt. Nach Uberschlagiger
Einschatzung sind die zu erwartenden Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild
ausgleichbar. Artenschutzrechtliche Belange werden bei der Konkretisierung der Planung
beachtet.

Planungsgegenstand

Die geplante Erweiterung der Baufldachen dient der kurzfristigen Mobilisierung von Bauflachen
fir ein Arztehaus mit Begleitnutzungen, fiir den Wohnungsbau und in geringerem Umfang fir
gewerbliche Nutzungen. Fir diese neu ausgewiesene Sonderbaufldache ist im wirksamen
Flachennutzungsplan keine Kompensation und damit keine Herausnahme ausgewiesener
Sonderbauflachen erforderlich.

Flachenkompensation

Fiar die neu in den Flachennutzungsplan aufgenommene Mischbauflache (ca. 1,5 ha) wird als
Flachenkompensation an anderer Stelle eine Wohnbauflaiche von 1,0 ha aus dem
Flachennutzungsplan herausgenommen und wieder als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.
Es handelt sich konkret um die geplante Wohnbauflache ,,W1" Atzenberg im Nordwesten von
Aulendorf (FNP-Planausschnitt ohne MaBstab). Die Fldache wird derzeit Uberwiegend
landwirtschaftlich genutzt (Obstwiese).

Da nur eine geringflgige Flacheninanspruchnahme fir rein gewerbliche Nutzungen erfolgt und
dieser andererseits in dieser Planungsphase nicht ausreichend genau bestimmt werden kann,
wird im vorliegenden Fall und unter Bericksichtigung der o&rtlichen Situation auf einen
Flachentausch mit bestehenden Ausweisungen gewerblicher Bauflachen verzichtet. Diese
Vorgehensweise wurde im Vorfeld mit der Raumordnungsbehérde des Regierungsprasidiums
abgestimmt. Die bestehende Flachenbedarfsermittlung fir Bauflachen im Flachennutzungsplan
bleibt somit unangetastet. Eine Fortschreibung des Fldachennutzungsplans mit aktualisierter
Bauflachenbedarfsberechnung ist zeitnah vorgesehen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete StraBennetz (K7958) soll
Uber die nérdlich angrenzende StraBe , Auf der Steige" erfolgen. Die verkehrlichen Auswirkungen
der Planung auf das bestehende StraBennetz werden als gering eingeschatzt. Im parallel
durchgefihrten Bebauungsplanverfahren wird die ErschlieBungsplanung konkretisiert.
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Zusammenfassend steht einer Zunahme der Sonderbauflaiche um 0,54 ha und der
Mischbauflache um 1,41 ha eine gleichgroBe Abnahme der Flachen fir die Landwirtschaft
gegenuber. Als Kompensation wird die geplante Wohnbauflache W1 Atzenberg (ca. 1,0 ha) aus
dem Flachennutzungsplan herausgenommen und weiterhin landwirtschaftlich genutzt. Die
generellen Planungsziele des rechtswirksamen Flachennutzungsplans der Stadt Aulendorf
behalten ihre Giltigkeit.

Durch die Anderung bleiben die Grundziige der vorbereitenden Bauleitplanung und die
Steuerungsfunktion des Flachennutzungsplans flir die geordnete stadtebauliche Entwicklung der
Stadt Aulendorf erhalten. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele und des Schutzzweckes von Gebieten mit gemeinschaftlicher Bedeutung. Es
handelt sich um eine punktuelle Anderung, die eine kurzfristige Realisierung des dringend
benétigten Arztehauses ermdéglicht. Die Planung fiihrt nicht zu Nutzungskonflikten zwischen
Gewerbe- und Wohnstandorten. Artenschutzrechtliche Belange stehend der Planung nicht
entgegen. Die Anderung des Flachennutzungsplans ist die Voraussetzung fiir eine
planungsrechtliche Absicherung der geplanten Nutzung in einem Bebauungsplan.

Die Flachennutzungsplananderung wird im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans JAuf  der Steige Sitdost" durchgefiihrt. Die erforderlichen
AusgleichsmaBnahmen fir Eingriffe in Natur und Landschaft werden dort planungsrechtlich
abgesichert. Hierzu wird ein Umweltbericht (Biiro 365°, Uberlingen) erstellt.

Im Rahmen des Umweltberichtes werden die voraussichtlich erheblichen Eingriffe in den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild unter Beriicksichtigung der mdéglichen Vermeidungs- und
KompensationsmaBnahmen bewertet und eine Ausgleichskonzeption erarbeitet. Schutzgebiete
sind nicht betroffen.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
Zur Anderung des Flachennutzungsplans in den Bereichen ,Auf der Steige Sidost" und
~Atzenberg" wurde nach § 2a BauGB ein Umweltbericht in Form eines Umweltsteckbriefs erstellt.

Der Umweltbericht konzentriert sich daher auf den Anderungsbereich , Auf der Steige Siidost".
Er beschreibt und beurteilt das Vorhaben im Hinblick auf die zu erwartenden erheblichen
Umweltauswirkungen und nennt mdgliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen.
Aufgrund der parallelen Erarbeitung des detaillierten Umweltberichts zum Bebauungsplan wird
der vorliegende Umweltbericht zur Anderung des Flachennutzungsplans knappgehalten und eine
Abschichtung zum Umweltbericht zum Bebauungsplan vorgenommen.

Der Umweltbericht kommt zu folgendem Ergebnis:

Im Anderungsbereich ,Atzenberg" wird durch die gednderte Darstellung (Flachen fir die
Landwirtschaft anstelle von Wohnbaufldche (Planung)) keine Anderung der tatsichlichen
Nutzung vorbereitet. Es ist anzunehmen, dass der Bereich weiterhin im bisherigen Umfang
landwirtschaftlich genutzt wird, so dass nicht mit wesentlichen Umweltauswirkungen infolge der
Planung zu rechnen ist. Der Standort ,Auf der Steige Siidost" ist aus stadtplanerischer Sicht flr
die geplante Nutzung insbesondere aufgrund der ausreichenden FléachengréBe und der guten
verkehrlichen Anbindung - auch mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln - gut geeignet.

Aus naturschutzfachlicher Sicht handelt es sich um einen vertraglichen Standort, wenn
entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs- und KompensationsmaBnahmen durchgefihrt
werden. Diese werden im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans konkretisiert.

Die Umsetzung des Vorhabens wirkt sich insbesondere auf die Schutzgiter Flache/Boden und
Tiere aus:

Durch die geplante Bebauung gehen 1,9 ha landwirtschaftliche Nutzflache dauerhaft verloren;
voraussichtlich werden bis zu 1,15 ha bislang offener Bodenflachen versiegelt. Dariber hinaus
kommt es auch durch Gelandeveranderungen und die Anlage von Tiefgaragen zu erheblichen
Eingriffen in den Boden.

Auch in Bezug auf das Schutzgut Tiere wirkt sich der Verlust der Offenflachen negativ aus, da
sich das zur Verfligung stehende Nahrungshabitat (z.B. fir Greifvégel) verkleinert und die
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Bebauung (inkl. der damit verbundenen Stérwirkungen z.B. durch Hauskatzen) ndher an
vorhandene, von Végeln zur Brut genutzte Gehdlzbesténde heranriickt. Wenn - wie bisher
geplant - lediglich ein Baum gerodet und die Baumreihe im Norden durch Neupflanzungen
erganzt wird, kann sie ihre Funktion als Leitstruktur und Jagdhabitat fiir Fledermause sowie als
Bruthabitat flr Voégel voraussichtlich weiterhin erflillen. Sofern auch die weiteren im
Artenschutz-Gutachten (Ramos 03.02.2023) vorgeschlagenen MaBnahmen in die weitere
Planung integriert werden, ist mit hinreichender Wahrscheinlichkeit auszuschlieBen, dass durch
die Anderung des Flachennutzungsplans Verbotstatbestédnde des § 44 BNatSchG bzw. des Art.
12 FFH-Richtlinie und Art. 5 der Vogelschutzrichtlinie planerisch vorbereitet werden.

Weitere negative Auswirkungen sind auf die Schutzgiter Klima/Luft und Landschaftsbild zu
erwarten, da die Neuversiegelung zu lokalen Aufheizeffekten fiihren kann und die geplante
Bebauung vorhandene Blickbeziehungen in Richtung Schussen-Tal teilweise unterbindet. Der
Eingriff in das Orts- bzw. Landschaftsbild wird jedoch aufgrund der engen Anbindung an den
Siedlungsbereich als moderat eingestuft. Er ist durch eine dem Ortsbild angemessene zwei- bis
dreigeschossige Bebauung sowie eine gute Ein- und Durchgriinung weitgehend minimierbar.

Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch werden insgesamt als positiv eingeschatzt,
da die Errichtung des Arztehauses und der ergdnzenden Einrichtungen die medizinische und
soziale Versorgung verbessert, wahrend die Umsetzung der Wohnbebauung zur Deckung des
Wohnraumbedarfs der ortsansassigen Bevolkerung beitragt. Durch die enge Verflechtung der
geplanten Nutzungen erhoht sich die Attraktivitat des geplanten Siedlungsgebiets und damit
auch der Stadt als Wohn- und Arbeitsort. Auf die Schutzgiter Wasser, Kultur- und Sachguter
sind keine erheblichen Auswirkungen durch das Vorhaben zu erwarten. Aus Umweltsicht wird
die Flache fiir das Vorhaben insgesamt als vertretbar eingestuft.

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat macht sich die Inhalte der Abwégungs- und Beschlussvorlage in der
Fassung vom 07.06.2024 zu eigen.

2. Der Gemeinderat stimmt dem vorliegenden Planentwurf zur Anderung des
Flachennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans ,Auf der Steige Siidost®™ in der
Fassung vom 27.05.2024 zu.

3. Mit diesem Entwurf wird gem. § 3 Absatz 2 und § 4 Absatz 2 BauGB die Beteiligung der
Offentlichkeit sowie die Behérden und Trager éffentlicher Belange durchgefiihrt.

Anlagen:

> Umweltsteckbrief Flachennutzungsplan im Bereich des Bebauungsplans Auf der Steige
Sudost in der Fassung vom 27.05.2024

> Geltungsbereich der Anderung des Flachennutzungsplans sowie Kompensationsflache
Atzenberg im Bereich des Bebauungsplans Auf der Steige Sidost in der Fassung vom
27.05.2024

> Begriindung zur Anderung des Flachennutzungsplans im Bereich des Bebauungsplans
Auf der Steige Sudost in der Fassung vom 27.05.2024

» Abwagungstabell in der Fassung vom 29.05.2024

Beschlussausziige fiir [ | Birgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft

Aulendorf, den 14.06.2024
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