NIEDERSCHRIFT

uiiber die offentliche Sitzung des Gemeinderates
vom 21.10.2024
im Ratssaal

Beginn: 18:45 Uhr Ende: 20:10 Uhr

Anwesend:

Vorsitzender
Blrgermeister Matthias Burth
Gemeinderite

Marcel Baur Stadtrat
Thomas Beck Stadtrat
Prof. Dr. Ernst Deuer Stadrat
Niklas Gentner Stadtrat
Jochen Haas

Kurt Harsch

Stefan Maucher

Klaus Merk Stadtrat

Ralf Michalski

Robert Rothmund

Gabi Schmotz

Franz Thurn

Britta Wekenmann-Arnold

Verwaltung
Brigitte Thoma

Ortsvorsteher/in

Manfred Frey Ortsvorsteher
Bernhard Metzler Ortsvorsteher
Margit Zinser-Auer Ortsvorsteherin

Schriftfiihrer/in
Silke Johler

Abwesend:

Gemeinderite

Pierre Groll entschuldigt
Karin Halder entschuldigt
Michael Halder entschuldigt
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Oliver Jéchle entschuldigt
Rainer Marquart entschuldigt
Verwaltung

Gunther Blaser
Bauamtsleitung Klaus Bonelli
Denise Ummenhofer
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Tagesordnung

Beschluss-Nr.

7

8

10

11

12

13

14

15

16

BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung

Bekanntgaben, Mitteilungen, Bekanntgabe nichtoffentl. gefasster Beschllsse,
Protokoll

Einwohnerfragestunde

Neuverpflichtung von Blrgermeister Matthias Burth
Vorlage: 20/032/2024

Modernisierung Bahnhof Aulendorf

1. Zustimmung zum Realisierungs- und Finanzierungsvertrag fir die
InfrastrukturmaBnahmen,

2. Zustimmung zur Kostenlibernahme zur Aufwertung der
Personenunterfiihrung

Vorlage: 10/098/2018/3

Stellungnahme zur Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplans Donau-
Iller
Vorlage: 10/022/2024

Anderung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Bebauungsplanes "Auf
der Steige Sidost" und "Atzenberg"

1. Abwdagung der eingegangenen Stellungnahmen

2. Feststellungsbeschluss

Vorlage: 10/004/2023/1

Bebauungsplan "Auf der Steige Sudost" mit drtlichen Bauvorschriften
1. Abwdagung der eingegangenen Stellungnahmen

2. Satzungsbeschluss

Vorlage: 10/020/2024

Verschiedenes

Anfragen gem. § 4 Geschaftsordnung
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Beschluss-Nr. 7

BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung

BM Burth begriBt die Anwesenden und stellt die Beschlussféahigkeit fest.
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Beschluss-Nr. 8

Bekanntgaben, Mitteilungen, Bekanntgabe nichtoffentl. gefasster Beschliisse,
Protokoll

MaBnahme Zollenreute unterspiilte StraBBe

BM Burth informiert, dass in zwei Wochen die Ortsdurchfahrt in Zollenreute saniert wird.
Wie mitgeteilt gab es hier kiirzlich einen groBen Wasserrohrbruch. Es hat sich dann in der
Sanierung gezeigt, dass die StraBe soweit unterspillt wurde, dass eine erhebliche
Sanierung erforderlich ist. Die OSG und das Regierungsprasidium sind ebenfalls beteiligt.
Die Wasserleitung muss von der OSG saniert werden, die Stadt Ubernimmt die Sanierung
und Aufdimensionierung der Abwasserleitung.

Endausbau BG Tafelesch
Zwischenzeitlich konnte der Endausbau im Baugebiet Tafelesch erfolgen.

Weg BG Tafelesch
Der Weg durch das BG Tafelesch, der bei Starkregen problematisch ist, wird zeitnah so
geandert, dass die Situation verbessert wird. Es werden beispielsweise Rinnen eingebaut.

Waldseer StraBe - StraBenbeleuchtung
In der Waldseer StraBe wurde zur besseren Ausleuchtung des Weges zum P + R Parkplatz
eine StraBenbeleuchtung angebracht.

Bankettarbeiten Ebisweiler StraBBe
Die Bankettarbeiten in der Ebisweiler sind ebenfalls abgeschlossen

Bekanntgabe nichtéffentlich gefasster Beschliisse
Es gibt keine Beschliisse aus nichtéffentlicher Sitzung bekannt zu geben.
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Beschluss-Nr. 9

Einwohnerfragestunde

Es gibt keine Punkte aus der Einwohnerschaft.
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Beschluss-Nr. 10

Neuverpflichtung von Biirgermeister Matthias Burth
Vorlage: 20/032/2024

BM Burth erklart sich fir befangen.

Bei der Wahl am 07.07.2024 wurde Blrgermeister Matthias Burth wiedergewahlt. Die
Glltigkeit der Wahl und die Wahlbarkeit des Gewahlten wurden durch das Kommunalamt
mit Wahlprifungsbescheid vom 25.07.2024 bestatigt.

Herr Matthias Burth wurde am 31.08.2008 erstmals und flr die zweite Amtsperiode am
10.07.2016 zum Blrgermeister der Stadt Aulendorf gewdahlt. Der erste Amtsantritt war
am 06.10.2008, die zweite Amtszeit endete somit mit Ablauf des 05.10.2024. Der
Amtsantritt zur dritten Amtsperiode war somit am 06.10.2024. Die Neuverpflichtung soll
moglichst schnell nach dem Amtsantritt erfolgen.

Bei der Wiederwahl eines Bilrgermeisters erfolgt eine Neuverpflichtung mit dem Hinweis
auf den bereits geleisteten Amtseid, daher ist eine erneute Vereidigung nicht erforderlich.
Die Neuverpflichtung hat lediglich formelle Bedeutung, die Rechtsgiltigkeit von
Amtshandlungen hangt nicht von der Verpflichtung ab.

Die Neuverpflichtung von BM Burth erfolgt durch ein vom Gemeinderat gewdhltes Mitglied
in 6ffentlicher Sitzung im Namen des Gemeinderates (§ 42 Abs. 6 GemO). Es gelten die
Regelungen des § 37 Abs. 7 GemO. Somit geheime Wahl mit Stimmzetteln; es kann offen
gewahlt werden, wenn kein Mitglied widerspricht. Der Blrgermeister hat Stimmrecht.

Es widerspricht kein Mitglied des Gemeinderates.
Deshalb kann offen gewahlt werden.

SR Haas schlagt SR Michalski als Gemeinderat, der BM Burth verpflichten soll, vor.
Der Gemeinderat stimmt dem einstimmig zu.

Blirgermeister Matthias Burth wird von SR Michalski auf seinen 2008 geleisteten
Amtseid hingewiesen und mit folgender Verpflichtungsformel neu verpflichtet:

~Ich gelobe Treue der Verfassung, Gehorsam den Gesetzen und gewissenhafte
Erfiillung meiner Pflichten. Insbesondere gelobe ich, die Rechte der Stadt
Aulendorf gewissenhaft zu wahren und ihr Wohl und das ihrer Einwohner nach

Kréaften zu fordern."
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Beschluss-Nr. 11

Modernisierung Bahnhof Aulendorf
1. Zustimmung zum Realisierungs- und Finanzierungsvertrag fiir die

InfrastrukturmaBBnahmen,
2. Zustimmung zur Kosteniibernahme zur Aufwertung der Personenunterfiihrung
Vorlage: 10/098/2018/3

Zuletzt wurde dem Gemeinderat der Stadt Aulendorf in seiner Sitzung am 23.10.2024 die
Entwurfsplanung zur Modernisierung des Bahnhofs Aulendorf vorgestelit.

Die gesamthafte Modernisierung des Bahnhofs Aulendorf umfasst die Verbesserung der
barrierefreien Zuganglichkeit, Anpassung der Bahnsteiginfrastruktur (Bahnsteigldangen
und Bahnsteighdhen), Erneuerung der Bahnsteigausstattung sowie die Modernisierung der
Personenunterfiihrung.

Die Erneuerung des Bahnhofs Aulendorf erfolgt Uber das
Bahnhofmodernisierungsprogramm II durch die DB InfraGO Aktiengesellschaft, das Land
Baden-Wirttemberg und der Stadt Aulendorf.

Die Sanierung der Personenunterfiihrung erfolgt durch die Stadt Aulendorf, da es sich bei
der Personenunterfiihrung um eine sogenannte Kreuzung nach dem
Eisenbahnkreuzungsgesetz handelt. Im Zuge der Errichtung der Personenunterfiihrung
am Knotenbahnhof wurde zwischen der damaligen Deutschen Bundesbahn und der Stadt
Aulendorf im Jahr 1979 eine Vereinbarung zur Erstellung und Unterhaltung der
Personenunterfiihrung abgeschlossen. In § 7 der genannten Vereinbarung (Erhaltung und
Eigentum) ist folgendes geregelt:

Fir die Erhaltung der Kreuzungsanlage gilt § 14 Eisenbahnkreuzungsgesetz:

Danach erhélt:
a. die Bundesbahn ihr Anlagen wie bisher,
b. die Bundesbahn die FuBgdngerunterfiihrung — ausgenommen den Treppenaufgang
mit Kinderwagenspur und Uberdachung,
c. die Stadt den FuBweg zwischen der Waldseer StraBBe und SchussenstralBe
einschlieBlich Holzsteg (ber die Schussen und Beleuchtung des FuBweges,

die Stadt den Treppenaufgang mit Kinderwagenspur und Uberdachung,

e. die Stadt den Bodenbelag und die Verkleidung der Wénde sowie die Beleuchtung in
der FuBgédngerunterfiihrung,

f. die Stadt das Pumpwerk und die hierflr erforderlichen elektrischen Einrichtungen.
Zur Erhaltung hier auch die laufenden Betriebskosten fiir das Pumpwerk und
dessen elektrischen Einrichtungen,

g. die Stadt ihre Wege und StraBenfldchen, wie bisher.

Q

Dies bedeutet, dass die Stadt Aulendorf fir die Erhaltung und Unterhaltung der o.g.
Anlagen zustandig ist. Die Planungsleistungen flir die Modernisierung der
Personenunterfihrung wurden an die DB Engineering & Consulting GmbH vergeben.

Wie bereits oben beschrieben wurden die Entwurfsplanungen in der Gemeinderatssitzung
am 23.10.2023 ausflhrlich vorgestellt. Auf die Beratungsvorlage Nr. 10/098/2018/2 und
die vorgestellte Prasentation wird an dieser Stelle verwiesen. Die Beratungsvorlage und
die Présentation liegen als Anlage bei.

Zur Umsetzung der ModernisierungsmaBnahme ist der Abschluss eines Realisierungs-
Finanzierungsvertrages (RuFV) fur die InfrastrukturmaBnahme ,Modernisierung der
Verkehrsstation Aulendorf® im Rahmen des Bahnhofmodernisierungsprogramms Baden-
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Wirttemberg sowie eine Kostenibernahmeerklarung der Stadt Aulendorf zur Aufwertung
des stadtischen Teils der Personenunterfihrung an der Verkehrsstation Aulendorf
erforderliche.

Realisierungs- Finanzierungsvertrag

Die Vereinbarung regelt die Vertrags- und Finanzierungsbeziehungen zwischen dem Land
Baden-Wirttemberg, der Stadt Aulendorf und der DB Station Service AG. Die fir die Stadt
Aulendorf wesentlichen Regelungen der Vereinbarung sind:

§ 1 Vertragsgegenstand

Vertragsgegenstad ist die Gewahrung von Zuwendungen flr die Realisierung der
InfrastrukturmaBnahme. Die geplanten InfrastrukturmaBnahmen sind in der Anlage 1.2
zum Vertrag naher beschrieben und umfassen insbesondere

e Neubau des Hausbahnsteiges (Bahnsteigkanten Gleise 1 / 1a) inkl. Entwasserung;
flir das Gleis 1 ist eine Baulange von 300 m (265 m + 35 m) und einer H6he von
55 cm Uber SO, fir das Gleis 1a ist eine Baulédnge von 155 m (120 m + 35 m) und
eine Hohe von 55 cm {ber SO erforderlich.

e Neubau des Mittelbahnsteiges (Bahnsteigkanten Gleise 2 / 3) inkl. Entwasserung;
flr das Gleis 2 ist eine Baulange von 266 m und eine H6he von 55 cm Uber SO, fir
das Gleis 3 eine Bauldnge von 266 m und eine H6he von 55 cm lber SO
erforderlich.

e Neubau Dach 107 m am Bahnsteig Gleis 2/3

e Rickbau beider bestehenden Bahnsteigdacher am Bahnsteig Gleis 2/3

e Anpassungen bzw. Erneuerung der Bahnsteigausstattung (Wetter- und
Windschutzanlagen, Bahnsteigmobiliar, Beschilderung) im erforderlichen Umfang.

e Erneuerung der Beleuchtungs- und Beschallungsanlage

e Anpassung der Zugdnge zur Stadt Aulendorf

e Anpassungen der Bahnsteigzugangsanlagen aus der Personenunterfiihrung
(Treppen)

e Barrierefreie ErschlieBung des Mittelbahnsteiges Gleis 2 / 3 des Bahnhofs Aulendorf
durch zwei Aufzugsanlagen an den Bahnsteigen Gleis 1 und Gleis 2 / 3

e Herstellung weitreichender Barrierefreiheit (taktile Leitsysteme, Beschallung)

]

§ 3 Mindestverkehrsprogramm
Grundlage flir die MaBnahme ist das bestellte Verkehrsprogramm des Landes zum
Fahrplanjahr 2029/20230.

8§ 5 Finanzierung der InfrastrukturmaBnahme
§ 5 der Vereinbarung regelt die Finanzierung. Die Finanzierungsanteile der Stadt
Aulendorf werden in den Absatzen 4 und 5 geregelt.

Die Kommunen leisten zundchst grundsatzlich einen 20-prozentigen Finanzierungsanteil
an den Gesamtkosten (Planungs- und Baukosten), wenn die Hartefallregelung nicht
greifen wirde. Der Finanzierungsanteil wirde sich auf 4.355.009 €belaufen.

Fir den Finanzierungsanteil (Gesamtkostenpauschale) der Stadt Aulendorf an den
Gesamtkosten (Planungs- und Baukosten) kommt aber die Hartefallregelung von 80 EUR
je Einwohner zur Anwendung. Grundlage dafir sind die vom statistischen Landesamt
erfassten Einwohnerzahlen zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses RuFV. Auf dieser Basis
betragt der pauschale Zuschuss der Stadt Aulendorf ca. 845.040 €.

Das Delta aus dem 20-prozentigen Finanzierungsanteil gemdB Satz 1 und der
Hartefallregelung in Héhe von X EUR Ubernehmen das Land und die DB InfraGO je zur
Halfte.

Weiter hat die Stadt Aulendorf im Vorgriff auf die 20-prozentige Gesamtkostenpauschale
flr die Kosten der Planung der Leistungsphasen 1 bis 4 nach HOAI einen Zuschuss von
270 TEUR (s. Finanzierungsvertrag Lph. 1-2  vom 23.11./17.11.16 und
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Finanzierungsvertrag Lph. 3 bis 4 vom 24.04.19/ 17.04.19) geleistet, der auf die
Gesamtkostenpauschale angerechnet wird.

Somit betragt der von der Kommune noch zu finanzierende Betrag an der
Gesamtkostenpauschale (Planungs- und Baukosten) auf Basis der Kostenberechnung ca.
575.040 €.

Mittelabruf

Mit Vertragsunterzeichnung werden 40 % des Zuschusses (ca. 230.016 €) fallig. Mit
Baubeginn im Jahr 2026 sind 50 % (ca. 287.520 €) zu zahlen. Nach Inbetriebnahme ist
eine Restzahlung von 10 % (ca. 57.504 €) zu leisten.

Auf die beiliegende Realisierungs- und Finanzierungsvereinbarung wird im Detail
verwiesen.

Kosteniibernahmeerkldarung der Stadt Aulendorf zur Aufwertung des stadtischen
Anteils der Personenunterfiihrung

Im Rahmen des Bahnhofsmodernisierungsprogramms Baden-Wiirttemberg ,Bahnhof der
Zukunft" soll die InfrastrukturmaBnahme ,Modernisierung der Verkehrsstation Aulendorf®
realisiert werden. Diese MaBnahme umfasst unter anderem die Aufwertung der
Personenunterfiihrung innerhalb der DB-Grenze. Um ein einheitliches Bild zu schaffen, hat
sich die Stadt Aulendorf mit der DB InfraGO AG darauf verstandigt, dass auch der
stadtische Teil der Personenunterfihrung im Zuge der der Bahnhofmodernisierung
aufgewertet werden soll. Die Kostenannahme |liegt als Anlage 1 dieser
Kostenibernahmeerklarung bei und betragt 572.033 € brutto einschlieBlich Nebenkosten
und 15 % fir Unvorhergesehenes.

Die Kosten der Aufwertung des stddtischen Teils der Personenunterfiihrung in Hohe
werden von der Stadt Aulendorf vollstandig finanziert werden.

Die Stadt Aulendorf verpflichtet sich gegeniber der DB InfraGO AG hiermit zur Fi-
nanzierung der Kosten flr die o0.g. Aufwertung des stadtischen Teils der
Personenunterfiihrung.

Der Betrag wird von der DB InfraGO AG in zwei Raten abgerufen:

50 % mit Vertragsunterzeichnung

50 % nach Fertigstellung der MaBnahme
Bei der umsatzsteuerlichen Beurteilung der nach dieser Vereinbarung vereinbarten
Zahlungen sind sich die Vertragsparteien einig, dass diese als steuerbar der Umsatzsteuer

unterliegen. Die Zahlungen werden daher brutto (mit Umsatzsteuer) ausgewiesen und
abgerufen.

Sollten Kostenveranderungen entstehen, die Uber die angenommenen Kosten der DB
InfraGO AG vom 22.11.2021 hinausgehen, erfolgt die Finanzierung dieser zusatzlichen
Kosten zu 100% durch die Stadt Aulendorf.

Auf die beiliegende Kostenlibernahmeerklarung wird im Detail verwiesen.

Die erforderlichen Mittel sind flir beide MaBnahmen im Haushaltsentwurf 2025 und der
mittelfristigen Finanzplanung eingestellt.

Der Gemeinderat beschlieBt einstimmig:

1. Der Gemeinderat stimmt dem vorliegenden Realisierungs- und
Finanzierungsvertrag zur Modernisierung der Verkehrsstation Aulendorf
zu.
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2. Der Gemeinderat stimmt der vorliegenden Kosteniibernahmeerklarung zur
Aufwertung des stddtischen Anteils der Personenunterfiihrung an der
Verkehrsstation Aulendorf zu.
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Beschluss-Nr. 12

Stellungnahme zur Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplans Donau-
Iller

Vorlage: 10/022/2024

Die Verbandsversammlung des Regionalplans Donau-Iller hat in ihrer Sitzung am
02.07.2024 den Anhdérungsentwurf zur Teilfortschreibung des Kapitels ,Windkraft® des
Regionalplans Donau-lller beraten und die Durchfiihrung des Beteiligungsverfahrens
beschlossen.

GemaB Artikel 18 und 20 des Staatsvertrages zwischen dem Land Baden-Wirttemberg
und dem Freistaats Bayern Uber die Zusammenarbeit bei der Landesentwicklung und Utber
die Regionalplanung in der Region Donau-Iller wird die Offentlichkeit beteiligt. Den
Tréagern offentlicher Belange und der Offentlichkeit wird die Gelegenheit gegeben, eine
Stellungnahme im Zeitraum vom 16.09.2024 bis 10.11.2024 abzugeben. Alle Unterlagen
stehen zu Beginn des Beteiligungsverfahrens digital zum Download auf der Homepage des
Regionalverbandes Donau-Iller unter https://www.rvdi.de/regionalplan/
beteiligungsverfahren zur Verfligung.

In seiner Sitzung am 22. April 2024 hat sich der Gemeinderat der Stadt Aulendorf mit der
Stellungnahme zur Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-Oberschwaben,
Teilregionalplan Energie bereits ausflhrlich mit dem Thema befasst. Auf die
grundsatzlichen Erlduterungen zur rechtlichen Situation zur Fortschreibung der
Regionalplane wird auf die Vorlage 10/009/2024/1 aus der Gemeinderatssitzung vom
22.04.2024 verwiesen. Die Niederschrift ist separat als Anlage beigefligt.

Vorranggebiet ,,Bad Schussenried - Atzenberger Hohe"

Unmittelbar an die Gemarkungsgrenze der Stadt Aulendorf beabsichtigt der
Regionalverband Donau-Iller das Vorranggebiet ,Bad Schussenried - Atzenberger Héhe"
auszuweisen. Das geplante Vorranggebiet umfasst eine Flache von ca. 90 ha. Die Flache
wird aktuell als Acker, Griinland und Wald genutzt.

Der Regionalverband Donau-Iller hat die Flache einer strategischen Umweltprifung
unterzogen. Die Ergebnisse der strategischen Umweltprifung lauten:

Zusammenfassende Einschatzung der Erheblichkeit der Umweltauswirkungen

Auf regionalplanerischer Ebene sind erhebliche Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter
Mensch (Erholungseignung), Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt (Biotopverbund) und
Flache (Forstpotenzialflachen) zu erwarten. Die Auswirkungen der Schutzglter Tiere,
Pflanzen und biologische Vielfalt kédnnen voraussichtlich im nachgelagerten Verfahren
minimiert werden.

Gesamtabwdagung

Es sind erhebliche Umweltauswirkungen auf mehrere Schutzgiter zu erwarten. Vor dem
Hintergrund des (berragenden offentlichen Interesses am Ausbau der erneuerbaren
Energien, aufgrund des hohen Windpotenzials und da die Umweltauswirkungen
voraussichtlich zum Teil minimiert werden kénnen, wird jedoch zugunsten der
Windenergienutzung abgewogen. Zudem besteht mit der zwischen den Teilflachen
verlaufenden Freileitungstrasse und einem nordwestlich gelegenen Fernmeldeturm bereits
eine anthropogen-technische Uberprdgung der n&heren Umgebung. Innerhalb der
sudlichen Flache liegt auBerdem ein bereits in der 5. Teilfortschreibung des Regionalplans
~Nutzung der Windkraft" festgelegtes Vorranggebiet. Die Flache wird als Vorranggebiet
festgelegt.

In Anlehnung an die Stellungnahme zur Fortschreibung des Regionalplans Bodensee-
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Oberschwaben, Teilregionalplan Energie wird von Seiten der Verwaltung vorgeschlagen,
folgende Stellungnahme abzugeben:

Der Abstand zum Weiler ,Ebisweiler® muss mindestens 1.000 Meter betragen. Der
Abstand zu einzeln genutzten Wohngebduden muss mindestens 750 Meter betragen.

Im Rahmen der Anhérung zur Teilfortschreibung Windenergie des Regionalplans
Donau-Iller gibt die Stadt Aulendorf folgende Stellungnahme ab (einstimmig):

Der Abstand des geplanten Vorranggebiets ,,Schussenried - Atzenberger Hohe"
auf Gemarkung Bad Schussenried muss Richtung dem Weiler ,Ebisweiler"
mindestens 1.000 Meter betragen, der Abstand zu einzeln genutzten
Wohngebduden muss mindestens 750 Meter betragen.
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Beschluss-Nr. 13

Anderung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Bebauungsplanes "Auf der
Steige Siidost" und "Atzenberqg"

1. Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen
2. Feststellungsbeschluss
Vorlage: 10/004/2023/1

BM Burth begriBt Herrn Kienzle als beauftragten Fachplaner.

In seiner Sitzung am 23.01.2023 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss zur
Anderung des Flachennutzungsplanes im Rahmen des Bebauungsplanes , Auf der Steige
Sldost" gefasst.

Die Zustimmung zum vorgelegte Planentwurf in der Fassung vom 03.05.2023 sowie die
Beschlussfassung zur Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB und der Offentlichkeit
nach § 3 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Gemeinderatssitzung am 22.05.2023.

Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden in
der Gemeinderatssitzung am 24.06.2024 abgewogen. Dem Uberarbeiteten Planentwurf
wurde zugestimmt und die Durchfiihrung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Aulendorf beabsichtigt stdlich der StraBe ,Auf der Steige" und 0stlich des
,Steinenbacher Wegs" ein Baugebiet auszuweisen, in dem ein Arztehaus erginzende
soziale und Pflegeeinrichtungen, sowie Wohn- und Gewerbenutzungen entstehen sollen.
Im Gebiet ist neben dem dringend benétigten Arztehaus die rdumliche N&he der
Funktionen Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Bildung und Kultur vorgesehen. Fir das
Arztehaus im Norden wird auf ca. 0,5 ha eine Sonderbaufldche ausgewiesen, die auch
erganzende Pflegeeinrichtungen und Sonderwohnformen flir Senioren beinhalten soll.
Weitere Wohn- und Gewerbenutzungen sollen in einer Mischbauflache entstehen. Diese
Flache dient auch dazu, den Wohnraumbedarf der ortsansdssigen Bevélkerung zu decken.
Damit sollen die Funktionen Versorgung, Wohnen, Arbeiten, Bildung und Kultur rédumlich
eng miteinander verzahnt werden.

Der Anderungsbereich liegt am siidlichen Stadtrand und umfasst rund 2,0 ha und betrifft
das Flurstick Nr. 1435/1. Im Westen grenzt das Wohngebiet ,,Riedweg", im Norden das
Misch- und Wohngebiet ,Auf der Steige"™ an. Weiter 6stlich befindet sich - jenseits von
Ackerflachen - das Misch-, Gewerbe- und Industriegebiet ,Sandacker". Die Uberplanten
Flachen werden derzeit als Acker genutzt; entlang der nérdlichen Grenze befinden sich -
am StraBenrand - acht gréBere Baume. Im Flachennutzungsplan ist der Bereich als Flache
fur die Landwirtschaft dargestellt.

Um die planungsrechtliche Zuldssigkeit der geplanten Nutzungen vorzubereiten,
beabsichtigt die Stadt den Flachennutzungsplan zu &ndern. 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 berticksichtigt. Des Weiteren werden im
Bebauungsplan Festsetzungen zum Larmschutz enthalten sein.

Die Planung erfiillt folgende Standortkriterien:
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e geringe Stérung im Landschafts- und Ortsbild/geringe topografische Exposition;

e geringer Eingriff in den Naturhaushalt/keine Beanspruchung besonders geschiitzter
Landschaftsteile;

e geringer ErschlieBungsaufwand / Anbindung an das ortliche und Uberdértliche
Verkehrsnetz; gute Erreichbarkeit;

e gute Tragfahigkeit des Baugrunds.

Planungsalternativen

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

Immissionsschutz

Im Rahmen des parallel durchgefiihrten Bebauungsplanverfahrens wurde zum Schutz der
geplanten im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes schutzwiirdigen Nutzungen ein
Gutachten zum angemessenen Sicherheitsabstand zur stddstlich am Sandweg gelegenen
Firma LinTec Aulendorf GmbH & Co. KG erstellt. 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 Stoérfall-Szenarien
betrachtet und angemessene Sicherheitsabsténde ermittelt. Bei Einhaltung dieser
Abstande kann davon ausgegangen werden, dass mit planerischen Mitteln hinreichend
Vorsorge getroffen wurde, um die Auswirkungen von Unfdllen soweit wie moéglich zu
begrenzen und dem planerischen Schutzziel des 8§50 BImSchG entsprochen wird.
Innerhalb dieses Abstandes ko&nnen 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
Sudost' 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.

Planungsgegenstand

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

Flachenkompensation

Fir die neu in den Flachennutzungsplan aufgenommene Mischbauflache (ca. 1,5 ha) wird
als Flachenkompensation an anderer Stelle eine Wohnbaufldche 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.

Da nur eine geringfligige Flacheninanspruchnahme flr rein gewerbliche Nutzungen erfolgt
und dieser andererseits in dieser Planungsphase nicht ausreichend genau bestimmt
werden kann, wird im vorliegenden Fall und unter Bertcksichtigung der dértlichen Situation
auf einen Flachentausch mit bestehenden Ausweisungen gewerblicher Baufléchen
verzichtet. Diese Vorgehensweise wurde im Vorfeld mit der Raumordnungsbehdérde des
Regierungsprasidiums abgestimmt. Die bestehende Flachenbedarfsermittlung fur
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Bauflachen im Flachennutzungsplan bleibt somit unangetastet. Eine Fortschreibung des
Flachennutzungsplans mit aktualisierter Bauflachenbedarfsberechnung ist zeitnah
vorgesehen.

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes an das libergeordnete StraBennetz (K7958)
soll Gber die nordlich angrenzende StraBe ,Auf der Steige' erfolgen. Die verkehrlichen
Auswirkungen der Planung auf das bestehende StraBennetz werden als gering
eingeschatzt. Im  parallel durchgeflihrten Bebauungsplanverfahren wird die
ErschlieBungsplanung konkretisiert.

Zusammenfassend steht einer Zunahme der Sonderbauflache um 0,54 ha und der
Mischbauflache um 1,41 ha eine gleichgroBe Abnahme der Flachen fiir die Landwirtschaft
gegenliber. 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 Fldchennutzungsplans der Stadt
Aulendorf behalten ihre Giiltigkeit. Durch die Anderung bleiben die Grundziige der
vorbereitenden Bauleitplanung und die Steuerungsfunktion des Flachennutzungsplans flr
die geordnete stadtebauliche Entwicklung der Verwaltungsgemeinschaft 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 erméglicht.

Die Planung fuhrt nicht zu Nutzungskonflikten zwischen Gewerbe- und Wohnstandorten.
Artenschutzrechtliche Belange stehend der Planung nicht entgegen. Die Anderung des
Flachennutzungsplans ist die Voraussetzung fir eine planungsrechtliche Absicherung der
geplanten Nutzung in einem Bebauungsplan.

Auswirkungen der Planung auf die Umwelt

Die Anderung des Flachennutzungsplans umfasst zwei Teilbereiche: Im Teilbereich ,Auf
der Steige Sitdost™ werden am sidlichen Stadtrand von Aulendorf eine Sonderbauflache
mit der Zweckbestimmung ,Arztehaus und Wohnen" sowie eine Mischbauflache anstelle
von Flachen flr die Landwirtschaft dargestelit.

Zur Kompensation der zusatzlich mdglichen Wohnbebauung (als Teil der Mischbauflache)
wird im zweiten Teilbereich , Atzenberg" eine geplante Wohnbauflache (W1 Atzenberg) aus
dem Flachennutzungsplan herausgenommen und entsprechend ihrer aktuellen (und
zukinftigen) Nutzung als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Die Neudarstellung der
Sonderbaufldche dient dazu, ein den aktuellen Anforderungen entsprechendes Arztehaus
sowie weitere Anlagen, die sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienen, errichten zu
kénnen. Im sidlichen Anschluss hieran (Bereich der neu dargestellten gemischten
Bauflédchen) sollen auch weitere gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht wesentlich
stéren (z.B. Blro- und Geschaftsgebdude, Gastronomie, Beherbergungsbetriebe), sowie
eine wohnliche Nutzung ermdglicht werden. Die

geplanten Wohngebdude sollen zum einen den allgemeinen Wohnraumbedarf der
ortsansassigen Bevdlkerung decken, zum anderen aber auch dem betreuten Wohnen und
weiteren Wohnformen dienen.

Die Planung ist erforderlich, weil das bestehende Arztehaus am Schloss dringenden
Erweiterungsbedarf hat, der am bisherigen Standort nicht umgesetzt werden kann. Die
Anderung erfolgt gem. § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes , Auf der Steige Stidost".

Der Anderungsbereich ,Auf der Steige Siidost" umfasst eine Fldche von etwa 1,95 ha,
davon entfallen 0,54 ha auf die geplante Sonderbauflache und 1,41 ha auf die geplante
Mischbauflache. Der Anderungsbereich ,Atzenberg" umfasst etwa 1,0 ha.
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Fur die Anderung des Flachennutzungsplans ist gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine
Umweltprifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen ermittelt werden. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im
Umweltbericht systematisch zusammengestellt und bewertet.

Im Anderungsbereich ,Atzenberg" wird durch die geédnderte Darstellung (Flachen fir die
Landwirtschaft anstelle von Wohnbaufldche (Planung)) keine Anderung der tatséchlichen
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 Umweltbericht konzentriert
sich daher auf den Anderungsbereich ,Auf der Steige Sidost" (nachfolgend nur
Anderungsbereich genannt).

Der Anderungsbereich liegt sidlich der StraBe ,Auf der Steige® und &stlich des
Steinenbacher Wegs und wird derzeit als Acker genutzt. Entlang der StraBe im Norden
befindet sich eine Reihe aus acht groBeren Laubbaumen. Das Gelande fallt nach Sidosten
hin ab. Die vorhandenen Bdden sind von durchschnittlicher Fruchtbarkeit und haben eine
mittlere Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fur
Schadstoffe. Der Acker ist flir die Tierwelt von geringer Bedeutung; die Baumreihe im
Norden ist jedoch naturschutzfachlich hochwertig, da hier zum einen fiir mehrere
freibritende Vogelarten Brutverdacht besteht, zum anderen Fledermause die Baumreihe
als Leitstruktur sowie zur Jagd nutzen. Dem Gebiet kommt derzeit insgesamt eine geringe
bis mittlere Bedeutung fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu.

Der Anderungsbereich liegt nicht innerhalb oder in unmittelbarer Ndhe zu Schutzgebieten
fir Natur und Landschaft; auch gesetzlich geschitzte Biotope sind nicht von der Planung
betroffen.

Bei der Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung
wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. 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 1,16 ha bislang offener Bodenflachen versiegelt.
Dariber hinaus kommt es auch durch Geldandeverdanderungen 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 Verfiigung
stehende Nahrungshabitat (z.B. flir Greifvdogel) verkleinert und die Bebauung
einschlieBlich der damit verbundenen Stérwirkungen z.B. durch Hauskatzen) naher an
vorhandene, von Vdégeln zur Brut genutzte Gehélzbestdnde heranrickt. 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 fir Fledermduse
sowie als Bruthabitat fir Végel voraussichtlich weiterhin erflillen. Sofern auch die weiteren
im Artenschutz-Gutachten 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 fitlhren 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 erganzenden Einrichtungen die
medizinische und soziale Versorgung verbessert, wahrend die Umsetzung der

Sitzung des Gemeinderates am 21.10.2024 - 6ffentlich -



Seite 18 von 32

Wohnbebauung zur Deckung des Wohnraumbedarfs der ortsansdssigen Bevélkerung
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 Sachgiter sind keine erheblichen Auswirkungen
durch das Vorhaben zu erwarten.

Insgesamt kommt der Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass der Standort ,Auf der Steige
Sltdost"™ aus stadtplanerischer Sicht fir die geplante Nutzung insbesondere aufgrund der
ausreichenden FlachengréBe und der guten verkehrlichen Anbindung - auch mit
offentlichen Verkehrsmitteln — gut geeignet ist. Aus naturschutzfachlicher Sicht handelt es
sich um einen vertraglichen Standort, wenn entsprechende Vermeidungs-, Minimierungs-
und KompensationsmaBnahmen durchgefiihrt werden. Diese werden im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplans konkretisiert.

Aus Umweltsicht wird die Flache fiir das Vorhaben insgesamt als vertretbar eingestuft.

Abwdagung der eingegangenen Stellungnahmen

Aus der durchgeflihrten Beteiligung der Behodrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange und der Offentlichkeit sind Stellungnahmen eingegangen. Die Stellungnahmen
sind mit einem Abwagungsvorschlag sind in der beigefiigten Synopse dargestellt. Auf die
beigefligte Synopse wird verwiesen.

Der Gemeinderat beschlie3t einstimmig:

1. Der Gemeinderat der Stadt Aulendorf macht sich die Inhalte der
Abwdagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 13.09.2024 zu eigen.

2. Fiir die in der Gemeinderatssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits
vor der Sitzung eine vollstandige Entwurfsfassung zur Verdeutlichung der
moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die vom Gemeinderat
vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun
vorgenommenen Abwdgungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Der Gemeinderat billigt diese Entwurfsfassung
vom 13.09.2024. Es sind keine Inhalte betroffen, die zu einer erneuten
Auslegung fiihren.

3. Die Anderung des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Bebauungsplanes , Auf der Steige Siidost" und ,,Atzenberg" in der Fassung
vom 13.09.2024 wird festgestellt.
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Beschluss-Nr. 14

Bebauungsplan "Auf der Steige Siidost" mit ortlichen Bauvorschriften
1. Abwdgung der eingegangenen Stellungnahmen

2. Satzungsbeschluss
Vorlage: 10/020/2024

BM Burth begriiBt Herrn Kienzle als beauftragten Fachplaner.

In seiner Sitzung am 23.01.2023 hat der Gemeinderat den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Auf der Steige Sudost™ mit Ortlichen Bauvorschriften gefasst. Parallel
wurde die erforderliche Anderung des Flachennutzungsplanes beschlossen.

Am 22.05.2024 wurde vom Gemeinderat dem Bebauungsplanentwurf zugestimmt.
Gleichzeitig wurde die frihzeitige Beteiligung beschlossen. Diese fand in der Zeit vom
07.08.2023 - 15.09.2023 statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden in
der Gemeinderatssitzung am 24.06.2024 abgewogen. Dem Uberarbeiteten Planentwurf
wurde zugestimmt und die Durchfihrung der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4
Abs. 2 BauGB beschlossen.

Erfordernis der Planaufstellung/Planungsziele

Die Stadt Aulendorf schafft mit der Planung die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Ansiedlung des dringend benédtigten Arztehauses mit Wohnnutzungen in einem
Sondergebiet im sidlichen Anschluss. Weiterhin wird die Ansiedlung gemischter
Nutzungen (Wohnen, Arbeiten, Versorgung, Gastronomie, Bildung und Kultur) in einem
urbanen Gebiet ermdglicht. Eine stadtvertragliche Siedlung- und Nutzungsstruktur wird
weiterentwickelt. Wahrend im Sondergebiet die Nutzung des Arztehauses mit
Zusatznutzungen Uberwiegt, soll das urbane Gebiet durch Nutzungsschwerpunkt Wohnen
gepragt sein. In Aulendorf besteht ein kontinuierlicher Bedarf an Wohnungen
unterschiedlicher GréBe. Die Planung leistet einen Beitrag zur Deckung eines dringenden
Bedarfs an einem Arztehaus sowie von Wohn- und Gewerbeflachen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans steht die Steuerung der stdadtebaulichen
Entwicklung von Aulendorf im Vordergrund. Ziel der Planung ist es, unter
Berlicksichtigung der Verkehrsfunktionen eine Erweiterung der zentralen Funktionen in
sudliche Richtung mit einer stadtebaulich vertraglichen Bebauung planungsrechtlich zu
regeln und durch den Neubau eines Arztehauses die medizinische Versorgung zu sichern.

Mit dem Bebauungsplan wird zum einen die Errichtung eines Arztehauses mit allen
zugeordneten Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen im Sonstigen Sondergebiet (SO
gemdB § 11 BauNVO) gesichert und zum anderen der stadtebauliche Ordnungsrahmen fir
die Errichtung von gewerblich und wohngenutzten Gebduden in Urbanen Gebieten (MU
gemall § 6a BauNVO) geschaffen. Das Gebiet sidlich des Stadtkerns ist an die
bestehende Infrastruktur angeschlossen und ist gut im Siedlungskdrper integriert.

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren (EAG-Bau) nach Europarecht aufgestellt. Der
Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren gemafB §8 Abs. 3 BauGB zu andern. GemaRB
§ 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bebauungsplénen 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 enthdlt auch die Abarbeitung der Eingriffsregelung
nach § la BauGB in Verbindung mit § 15 BNatSchG bzw. § 21 NatSchG BW. Die
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artenschutzrechtliche Prifung gem. § 44 BNatSchG liegt als Kurzbericht auf Grundlage
einer Relevanzbegehung ebenfalls als separates Dokument vor.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Das ,Sonstige Sondergebiet (SO1-S02) Arztehaus-Wohnen' dient der Unterbringung eines
Arztehauses mit allen zugeordneten Nutzungen und Infrastruktureinrichtungen. In
untergeordnetem Umfang sind auch Wohnungen zuldssig. Die Wohnnutzung ist auf die
Obergeschosse beschrankt.

Sidlich des Sondergebietes soll in Ergdnzung in einem urbanen Gebiet eine gemischte
Nutzung aus nicht wesentlich stérendem Gewerbe, sozialen Einrichtungen und Wohnen
entstehen.

Durch héhere Immissionsrichtwerte wird im urbanen Gebiet die Mischung von
gewerblicher Nutzung und Wohnen erleichtert. Im Gegensatz zum Mischgebiet missen die
Anteile  Wohnen/Gewerbe nicht gleichgewichtig sein. Zusatzlich sind die
Beeintrachtigungen durch den Verkehr der KreisstraBe K 7958 besser zu bewaltigen.

Neben den im Sondergebiet zulassigen Einzelhandelsbetrieben mit spezifischem Sortiment
sollen im urbanen Gebiet weitere kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mdglich sein.

Es ist nicht Ziel des Bebauungsplanes, eine Einzelhandelsnutzung in gréBerem Umfang zu
ermdoglichen. Ein EinzelhandelsgroBprojekt, auch in Form einer Agglomeration wadre
gebietsunvertraglich und mit der angestrebten gemischten Nutzung nicht vereinbar.
Andererseits soll im Sinne einer gemischten Nutzung kleinflachiger Einzelhandel,
insbesondere der Nahversorgung maéglich sein.

Aufgrund der GroBe des Plangebietes und der zuldssigen Nutzung kann das Entstehen
einer Einzelhandelsagglomeration zwar nicht ganzlich ausgeschlossen werden, die
Struktur der ErschlieBung und der Bauflachen und insbesondere die Ziele des
Bebauungsplans einer gemischten Nutzung mit Schwerpunkt Wohnen im MU lassen keine
verstarkte Entwicklung von Einzelhandel dort vermuten.

Vergnigungsstatten und Tankstellen sind nicht zuldssig, da sie als verkehrs- und
larmintensive Nutzungen dem gewlinschten Gebietscharakter widersprechen. Das Mal der
Nutzung wird definiert durch die Festsetzung maximal zuldssiger Grundflachenzahlen
(GRZz), der Zahl der Vollgeschosse und durch die maximal zuldssige H6he baulicher
Anlagen. Die planungsrechtlichen Festsetzungen zum Baukoérper werden erganzt durch
ortliche Bauvorschriften, die Regelungen zur Dachform und Dachneigung.

Die Grundflachenzahl ist so gefasst, das Einfligen in die kleinteilige bestehende Bebauung
der Umgebung gewahrt bleibt und eine angemessene Grundstliicksnutzung trotzdem
ermaoglicht wird.

Die Nutzungsziffern erlauben flir das gesamte Baugebiet eine ausreichende bauliche
Dichte und berlicksichtigen das Gebot, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Mit der
Ausweisung der Grundflachenzahlen sowie mit den Festsetzungen zur zuldssigen Héhe
baulicher Anlagen lasst sich eine flachensparende Grundstiicksausnutzung realisieren.

Hohe baulicher Anlagen/Zahl der Vollgeschosse

Die zulassige Hohe baulicher Anlagen orientiert sich an den geplanten Nutzungen. Sie
bertcksichtigt die topografischen Gegebenheiten und die StraBenhdhe. Grundsatzlich soll
eine Bebauung mit 3 Vollgeschossen und Flachdach in den Sondergebieten SO1-S0O2 und
im MU7 entstehen und in den MU1-MU6 Gebaude mit 2 Vollgeschossen und einem
zulassigen Dachgeschoss als Nicht-Vollgeschoss. Aufgrund der starken Hanglage kdnnen
in den MU1- MU3 auch Hanggeschosse entstehen, die aber ebenfalls keine Vollgeschosse
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sein dirfen. Die bestehenden Gelandehdhen (siehe Hoéhenlinien) sind als Hinweis im
Lageplan enthalten.

Die Begrenzung der Hb6he baulicher Anlagen ist als Planeinschrieb festgesetzt. Daraus
ergeben sich beispielsweise flir die 3-geschossigen Gebaude Gesamthéhen von ca. 13 m.

Die Begrenzung des MaBes der Nutzung stellt gemeinsam mit der Begrenzung der
Gebdudehohe eine ausreichende Regelung der baulichen Dichte dar.

Bebauung/Gebaudeausrichtung/Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die teilweise zusammengefassten Baufelder bieten die Mdglichkeit einer
flexiblen Nutzung innerhalb der Bauquartiere.

Auch Grundsticksteilungen sind bei zusammengefassten Baufeldern leichter méglich.
Anderseits soll durch baukdrperbezogene Festsetzungen das zugrundeliegende
stadtebauliche Konzept abgesichert werden. Es ist die offene Bauweise festgesetzt, die in
der Umgebung mit Gberwiegend kleinteiliger Struktur pragend ist.

Die Bauweise ist nur dort aufgeweitet, wo die beabsichtigte Nutzung es erfordert. Im MU1
ist eine Wohnanlage fir betreutes Wohnen vorgesehen, die Gebaudelangen Uber 50 m
erfordert. Hier wird deshalb die abweichende Bauweise festgesetzt (abweichende
Bauweise, d.h. Gebaudelangen bis 60m zulassig).

In den Sondergebieten SO1-S02 und im MU 7 sind als Dachform begriinte Flachdacher
festgesetzt, wahrend in den MU1-MU6 Satteldacher mit vorgegebener Firstrichtung
vorgesehen sind. Entsprechend dem stadtebaulichen Entwurf ist die Firstrichtung
festgesetzt. Dies ermdglicht Uberwiegend eine Sidwest- und Sldostausrichtung der
Gebdude.

Griinflachen

Grunflachen und Pflanzgebote wurden zur Gestaltung des StraBenraums und zur
Ortsrandeingriinung festgesetzt. Die Grinflache ist mit standortgerechten heimischen
Gehdlzen zu bepflanzen und dient der landschaftlichen Einbindung der geplanten
Bebauung. Die Gehdlzpflanzungen entlang der nérdlichen Plangebietsgrenze sind als
Leitstruktur fur die Fledermause zu erweitern.

Immissionsschutz

In der Bauleitplanung sind nach § 1 Abs. 6 BauGB, die Anforderungen an gesunde
Wohnverhéltnisse sowie die sonstigen Belange des Umweltschutzes zu beachten. Es ist zu
prufen, inwiefern schadliche Umwelteinwirkungen (hier Larmimmissionen) nach § 3 Abs. 1
BImSchG vorliegen und die Erwartungshaltung an den Larmschutz im Plangebiet erfiillt
wird.

Westlich des Plangebietes verlauft die KreisstraBe K 7958 wund ndrdlich die
GemeindestraBe ,Auf der Steige". Ostlich des Plangebietes befinden sich Gewerbegebiete
und eingeschrankte Industriegebiete sowie siidlich eine Gartnerei.

Es wurde die BEKON Larmschutz & Akustik GmbH mit der Berechnung und Bewertung der
Larmimmissionen beauftragt. Die Ergebnisse der Untersuchung kénnen dem Bericht mit
der Bezeichnung "LA23-316-G01-01" mit dem Datum 08.05.2024 entnommen werden.

Schadliche Umwelteinwirkungen nach BImSchG

Zur Konkretisierung der Schadlichkeit hinsichtlich des Verkehrslarms kdnnen die
Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) herangezogen
werden.

Hinsichtlich des Gewerbeléarms sind die Immissionsrichtwerte der Technischen Anleitung
zu Schutz gegen Larm (TA Larm) maBgeblich.
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Bewertung der Gewerbeldarmimmissionen

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass durch die Larmemissionen der o6stlich und
stdlich des Plangebietes ansdssigen gewerblichen Nutzungen die Orientierungswerte bzw.
die zur Uberprifung der spateren Vollzugsfahigkeit des Bebauungsplanes herangezogenen
Immissionsrichtwerte im geplanten Sondergebiet (mit dem Schutzanspruch eines urbanen
Gebietes) und im urbanen Gebiet eingehalten werden.

Dabei gibt die TA Larm aber keine Obergrenze der zuldssigen Gewerbeldarmimmissionen
vor, sondern regelt, unter welchen schalltechnischen Bedingungen ein Betrieb oder eine
Anlage genehmigungsfahig ist. Die TA Larm lasst somit Larmbelastungen zu, die dann,
wenn ein Betrieb den Immissionsrichtwert bereits ausschopft und zusatzlich weitere
Betriebe nach dem ,6-Unter-Kriterium"® genehmigt wurden, weit Uber den
Orientierungswerten flir Gewerbeldrmimmissionen liegen kénnen.

Die sich im Plangebiet ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar angesehen. Die
sich durch die Planungen ergebenden mdglichen Einschrankungen fiir die umliegenden
gewerblichen Nutzungen werden als zumutbar angesehen.

Auf Grund der Entfernung der Betriebe Firma LinTec und Firma Heydt zum Plangebiet und
der geplanten Nutzungen des Plangebietes (urbanes Gebiet) sind keine
immissionsrelevanten Gerauschspitzen im Plangebiet zu erwarten.

Bewertung der Verkehrslarmimmissionen

Es werden im Plangebiet die Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 zur
Tagzeit und zur Nachtzeit entlang der Verkehrswege im Westen und Norden des
Plangebietes liberschritten.

Die Immissionsgrenzwerte werden zur Tagzeit und zur Nachtzeit nahezu im gesamten
Plangebiet eingehalten

Die Uberschreitungen zur Tagzeit treten hauptsédchlich in den Randbereichen des
Plangebietes auf. Im Innenbereich werden die Orientierungswerte im Erdgeschoss
weitestgehend eingehalten. Es kann daher im Plangebiet von einer entsprechend hohen
Aufenthaltsqualitét zur Tagzeit im Freien ausgegangen werden.

Die in der Rechtsprechung regelmaBlig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
herangezogenen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren
Rechtsprechung herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden
eingehalten.

Es sind aktive und/oder passive SchallschutzmaBnahmen zur Erflllung der Anforderungen
an gesunde Wohnverhaltnisse erforderlich.

Festsetzung von aktiven SchallschutzmaBnahmen

Aus stadtebaulichen und anderen Grinden sind aktive Larmschutzeinrichtungen nicht
maoglich. Schallschutzwélle und -wdnde mit vertretbarer Hohe entfalten fir die
Obergeschosse kaum eine Wirkung. Schallschutzwande mit ausreichender Hdhe sind
dagegen stadtgestalterisch bedenklich und pragen das Ortsbild negativ. Ein
Schallschutzwall mit entsprechender Hohe erfordert zu viel Flache. Der Aufwand fir
entsprechend hohe aktive SchutzmaBnahmen entlang der KreisstraBe K7958 steht nicht
im Verhaltnis zum angestrebten Schutzzweck.

Festsetzung von passiven SchallschutzmaBnahmen
Zur Sicherung der Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wurden
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB die nachfolgenden baulichen und sonstigen technischen
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Vorkehrungen (Wegorientierung, Larmschutzfenster, schallgedammte Liftung usw.)
festgesetzt.

Bei Anderung und Neuschaffung von schutzbediirftigen Rdumen sind die sich aus den
festgesetzten mafBgeblichen AuBenlarmpegeln ergebenden baulichen
SchallschutzmaBnahmen zu beachten. Dies bedeutet im Rahmen der
Genehmigungsplanung flr die einzelnen Gebaude:

e Es sind die maBgeblichen AuBenléarmpegel heranzuziehen,
e in Verbindung mit der DIN 4109 ergeben sich die Mindestanforderungen fir die
Schalldamm-MaBe der AuBenbauteile.

Schallgedémmte Liftung und Pufferrdume
Fir Fassaden mit einem Beurteilungspegel lGber 45 dB(A) ist eine Orientierung fiir Fenster
von Schlaf- und Kinderzimmern zu einer zum Liften geeigneten Fassade erforderlich.

Ist dies nicht madglich, so ist zum Bellften mindestens ein weiteres Fenster an einer
Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) bzw. eine
schallgeddammte Liftung notwendig. Somit kann sichergestellt werden, dass ein gesunder
Schlaf auch bei leicht gedffnetem Fenster (gekippt) moglich ist, bzw. dass eine
ausreichende Beliiftung durch eine schallgedammte Liftung gesichert ist. Dem Bauwerber
steht es dann auf Grund der weiteren Festsetzungen frei, sich zusatzlich bzw. stattdessen
Uber eine bauliche MaBnahme (vorgelagerte Bebauung etc.) zu schiitzen. Die vorgelagerte
Bebauung bzw. die Pufferrédume oder Prallscheiben miissen eine Pegelminderung von
mindestens 10 dB(A) sicherstellen. Andere Liftungskonzepte, z.B. doppelte Scheiben mit
seitlichen Absorbern in der Laibung, ,Hamburger Fenster" sind auch zuldssig, wenn das
erforderliche Schalldamm-MaB der Fassade auch unter Anrechnung des bewerteten
Schalldamm-MaBes dieser Bauweise sichergestellt ist.

Pufferraume milssen so ausgestattet sein, dass sie zur Nutzung als Schlaf- oder
Kinderzimmer entsprechend der Landesbauordnung nicht geeignet sind. Somit wird
sichergestellt, dass hier kein neuer schutzwiirdiger Raum entsteht.

Orientierung
Zudem wurde unabhangig von der konkreten Ldrmbelastung festgesetzt, dass eine

Orientierung von Schlaf- und Kinderzimmern zur I|darmabgewandten Fassade
vorgenommen werden soll. Dies erfolgte im Rahmen eines Optimierungsgedankens, dass
madglichst geringe Larmbelastungen an den Fenstern, die zum Liften von Schlaf- und
Kinderzimmern erforderlich sind, vorherrschen sollen.

Es gibt keine verbindliche Rechtsnorm, die vorgibt, ab welchem AuBenpegel ein
"Wegorientieren" oder eine schallgedammte Liftung erforderlich ist. Im Beiblatt 1 zur DIN
18005 st ein Auslésewert von 45 dB(A) angegeben. Die Verkehrswege-
SchallschutzmaBnahmenverordnung (24. BImSchV) gibt vor, dass in allgemeinen
Wohngebieten bei einem Pegel von Uber 49 dB(A) ein Anspruch auf den Einbau von
Liftungseinrichtungen besteht. In der VDI-Richtlinie 2719 "Schalldémmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen" wird ab einem AuBenpegel von 50 dB(A) eine
Luftungseinrichtung gefordert.

Daher ist ein anzustrebender AuBenpegel von weniger als 45 dB(A) nachts fir zum Liften
von Schlaf- und Kinderzimmern vorgesehenen Fenstern als sachgerecht anzusehen.

Weitere MaBnahmen wie z.B. nicht 6ffenbare Fenster oder Prallscheiben zum Schutz vor
Verkehrslarm werden nicht festgesetzt. Der Einbau von nicht 6ffenbaren Fenster hat aus
schalltechnischer Sicht gegeniiber o6ffenbaren Larmschutzfenstern mit gleichem
SchalldammmaB keinerlei Vorteile und Prallscheiben stehen teilweise im Konflikt mit
anderen baulichen Vorgaben. Diese nicht &ffenbare Fenster oder Vorbauten sind zur
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Sicherstellung von gesunden Wohnverhaltnissen nicht erforderlich. Es wurde festgesetzt,
dass die betreffenden Wohn- und Schlafrédume zur Erzielung eines geeigneten
Luftaustausches mit einer schallgedammten Liftung ausgestattet werden. Somit kann
dann im Zusammenspiel mit einer ausreichenden Schallddmmung der AuBenfassade und
dem geeigneten Schalldamm-MaB der Fenster eine ausreichende Bellftung und ein
ausreichender Schallschutz sichergestellt werden. Zudem hat dann der spatere Bewohner
die Moglichkeit das Fenster zum Liften zusatzlich zu 6ffnen.

Ermittlung der maBgeblichen AuBenldrmpegel im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises

Es wurde festgesetzt, dass die maBgeblichen AuBenlarmpegel und die Bereiche, in denen
Fenster nachts zum Liften geeignet sind, alternativ auch auf Grundlage von
Larmpegelberechnungen und/oder Messungen im Rahmen des Genehmigungsverfahrens
bzw. des Freistellungsverfahrens ermittelt werden kénnen.

Da es sich um einen Angebotsbebauungsplan mit Baufeldern handelt, ist die Anordnung
und raumliche Ausrichtung der zukilnftigen Gebaude im Bebauungsplanverfahren nicht
bekannt. Daher wurden vorsorglich Bereiche mit maBgeblichen AuBenldarmpegeln
festgesetzt. Bei der Berechnung dieser Bereiche wurden Abschirmungen der mdéglichen
Baukorper im Bebauungsplangebiet nicht berlicksichtigt. Somit werden die maBgeblichen
AuBenlarmpegel eher Uberschatzt. Die Kommune ist somit der Vorsorgepflicht zur
Sicherstellung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen nachgekommen.

Der Bauwerber kann veranderte Rahmenbedingungen im Rahmen der Erstellung des
Schallschutznachweises entsprechend der bauaufsichtlich eingefiihrten Baubestimmung in
die Ermittlung der erforderlichen Schalldamm-MaBe einflieBen lassen. Falls z.B. durch eine
Eigenabschirmung ein geringerer maBgeblicher AuBenldarmpegel an einer Fassade
vorhanden ist, kann dieser auch zur Dimensionierung der erforderlichen Schallddmm-
MaBe der AuBenbauteile herangezogen werden. Dabei wurde diese Zuldssigkeit in
Anlehnung an die

eingefiihrten Baubestimmungen festgelegt. Es ergibt sich dann flir den Bauwerber die
gleiche Anforderung wie sie sich aus den eingeflihrten Baubestimmungen ergibt.

Emissionen von landwirtschaftlichen Anbaufldchen

Es wurde in der Satzung vorsorglich ein Hinweis aufgenommen, dass die durch die
landwirtschaftliche Nutzung der angrenzenden und umliegenden Flachen (auch z.B.:
Obstplantagen) entstehenden Larm-, Staub und Geruchsimmissionen im gesamten
Bebauungsplangebiet hinzunehmen sind. Dies gilt auch z.B. fir Larmimmissionen, die bei
besonderen Pflege- oder Erntetatigkeiten nachts entstehen.

Planbedingter Fahrverkehr auf 6ffentlichen Verkehrswegen

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die StraBe ,Auf der Steige". Eine
Verkehrsuntersuchung zur Ermittlung der 2zu erwartenden Neuverkehre des
Sondergebietes ,Arztehaus - Wohnen" und des urbanen Gebietes liegt nicht vor. Ein
groBer Anteil der Verkehre ist durch das Gesundheitswesen und die Nutzung Arzte durch
Kunden zu erwarten.

Die nachstgelegenen schutzbedirftigen Nutzungen in der BlumenstraBe mit der
Schutzwirdigkeit eines allgemeinen Wohngebietes befinden sich in einem Mindestabstand
von ca. 8 m zur StraBenachse. Es ergibt sich hieraus ein Beurteilungspegel von ca. 62
dB(A) zur Tagzeit und 52 dB(A) zur Nachtzeit. Es werden die Orientierungswerte des
Beiblattes 1 zur DIN 18005 (1) von 55 B(A) zur Tagzeit bzw. 45 dB(A) zur Nachtzeit fur
ein allgemeines Wohngebiet Uberschritten. Es werden die Immissionsgrenzwerte von 59
dB(A) zur Tagzeit bzw. 49 dB(A) zur Nachtzeit fir ein allgemeines Wohngebiet ebenfalls
Uberschritten.

Die in der Rechtsprechung regelmaBig als Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
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herangezogenen Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts bzw. die in der jingeren
Rechtsprechung herangezogenen Werte von 67 dB(A) tags und 57 dB(A) nachts werden in
der Tag- und Nachtzeit um 5 dB(A) unterschritten. Auch unter Beriicksichtigung der
bestehenden Verkehrsldrmimmissionen ist mit keiner Uberschreitung der als Schwelle zur
Gesundheitsgefdhrdung herangezogenen Werte zu erwarten. Die sich durch den
planbedingten Fahrverkehr ergebenden Larmimmissionen werden als zumutbar
angesehen.

Gewerbebetriebe auBerhalb Plangebiet
AuBerhalb des Plangebietes befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzungen.

Zum Schutz der geplanten im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes schutzwiirdigen
Nutzungen wurde ein Gutachten zum angemessenen Sicherheitsabstand zur siidoéstlich
am Sandweg gelegenen Firma LinTec Aulendorf GmbH & Co. KG erstellt (INGUS
Ingenieurbiro fir Umweltschutz und Sicherheit GmbH, 17.02.2024).

Die Firma LinTec fertigt hartverchromte Stahlwellen. Der Betrieb fallt aufgrund der
Galvanik unter die Storfallverordnung (12. BImSchV). Das Gefahrenpotential liegt in der
Freisetzung von Gefahrenstoffen. Zur Umsetzung der europarechtlichen Vorgaben des Art.
13 der Seveso-IlI-Richtlinie soll zwischen Betriebsbereichen und definierten
Schutzobjekten langfristig ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten werden. Im
Gutachten  werden  fiktive  Storfall-Szenarien  betrachtet und angemessene
Sicherheitsabstéande ermittelt. Bei Einhaltung dieser Abstdnde kann davon ausgegangen
werden, dass mit planerischen Mitteln hinreichend Vorsorge getroffen wurde, um die
Auswirkungen von Unfallen soweit wie mdglich zu begrenzen und dem planerischen
Schutzziel des §50 BImMSchG entsprochen wird. Innerhalb dieses Abstandes kdnnen
weniger schutzbedirftige Nutzungen vorgesehen werden.

Fazit: Im Gutachten wurde als unginstigste Annahme und bei ungiinstigen
Windverhdltnissen bei einem Ausfall der Abluftreinigung in der Galvanik ein
Mindestabstand von 110 m vom Emissionsort ermittelt. Das Baugebiet ,Auf der Steige
Sudost" 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.

Flachenbilanz

Urbanes Gebiet ca. 1,03 ha
Sondergebiet (,Arztehaus-Wohnen") ca. 0,40 ha
Private Grinflache ca. 0.28 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,04 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 0,20 ha
Gesamt ca. 1,95 ha

Auswirkungen auf Natur und Landschaft
In rdumlicher Nédhe zum Plangebiet befinden sich keine Schutzgebiete oder gesetzlich
geschutzte Biotope.

Landschaftsschutzgebiete (§ 26 BNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berihrt. Das
nachste Landschaftsschutzgebiet (,Achtobel™) liegt fast 1km weiter stdlich und ist
lagebedingt nicht von der Planung betroffen.

Geschiitze Biotope (§ 30 BNatSchG) werden vom Vorhaben nicht berihrt. Bei den
nachstgelegenen Biotopen handelt es ich um Gehdlze in der freien Feldflur, in Riedflachen
sowie entlang der Bahnlinie. Da séamtliche Biotope mehrere Hundert Meter vom Plangebiet
entfernt liegen und keine Verbundfunktion zu ihnen besteht, kommt es durch die
Umsetzung der Planung nicht zu Beeintrachtigungen der Biotope.
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Natura 2000 (§ 32 BNatSchG) - Gebiete werden vom Vorhaben nicht berlhrt.
Vogelschutzgebiete liegen nicht im Umkreis von 3 km um das Plangebiet. Das nachste
FFH-Gebiet liegt etwa 430 m weiter westlich jenseits bestehender Bebauung (FFH-Gebiet
~Feuchtgebiete um Altshausen™, Nr. 8023-341). Da im Rahmen der vorliegenden Planung
keine Vorhaben zuldssig gemacht werden, welche sich Uber die genannte Entfernung
negativ Uber das FFH-Gebiet auswirken kdnnten, kommt es durch die Umsetzung der
Planung nicht zu Verschlechterungenfiir das FFH-Gebiet. Aufgrund der Art der Planung
(Wohnen, Arztehaus) ist nicht in relevantem Umfang mit dem Eintrag von
Luftschadstoffen (z.B. NOx) zu rechnen, welche zu Eutrophierungseffekten flihren
kénnten. Auch von der Planung verursachte Larmeinwirkungen im Bereich des FFH-
Gebiets sind nicht zu erwarten. Angesichts der Lage des FFH-Gebiets (jenseits von
bestehender Bebauung und Waldflachen) bestehen somit keine Anhaltspunkte fiir eine
Beeintrachtigung der geschitzten Feuchtflachen. Eine weitergehende Prifung ist nicht
erforderlich.

Belange des Artenschutzes

Der besondere Artenschutz (§ 44 BNatSchG) bezieht sich auf wildlebende Pflanzen und
Tiere, einschlieBlich aller europaischen Vogelarten sowie auf europdisch geschiitzte Arten.
Neben einem Totungs- und Stdérungsverbot besteht das gesetzliche Ziel darin, die
O0kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin zu erfiillen. Die Regelungen gelten
nicht nur fir den Abriss und die Baufeldfreimachung im Vorfeld der BaumaBnahme,
sondern auch bei spateren u.U. genehmigungsfreien Sanierungs- und
Renovierungsarbeiten. Die Bestimmungen des gesetzlichen Artenschutzes sind allgemein
geltendes Recht mit dem Ziel, einen glnstigen Erhaltungszustand der Tier- und
Pflanzenarten langfristig zu bewahren.

In Bezug auf Voégel und Fledermaduse besteht jeweils ein geringes bis mittleres
Konfliktpotenzial. Um zu vermeiden, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde i. S.
d. § 44 BNatSchG eintreten, sind neben der bereits gesetzlich vorgeschriebenen Rodung
von Gehdlzen ausschlieBlich im Winterhalbjahr weitere VermeidungsmaBnahmen
umzusetzen. Diese sind im Bebauungsplan festgesetzt und umfassen:

e Minimierung von Lichtemissionen durch stark reduzierte AuBenbeleuchtung (zur
Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive Insekten und lichtempfindliche
Fledermausarten)

e Verwendung reflexionsarmer Photovoltaikmodule (zur Vermeidung von
Schadwirkungen auf gewdassergebundene Insekten auch als Nahrungsgrundlage fir
Fledermause)

e Erhaltung von sieben der acht Bestandsbdume im Norden (als Leitstruktur fur
Fledermause)

e Entwicklung von Hecken/Gebischen als neue Brutlebensrédume am Rand des
Plangebiets (insbesondere im dstlichen und stdlichen Randbereich)

e Neupflanzung weiterer Badume im StraBenraum sowie auf den privaten Griinfladchen
(zur Schaffung von Ersatzlebensraumen/Brutstatten)

e Begrinung der Flachdacher (insbesondere zur Férderung der Insektenartenvielfalt
und damit auch zur Verbesserung des Nahrungsangebots flir Fledermause)

e Verwendung einheimischer Gehdlzarten (zur Verbesserung der Nahrungsgrundlage
fur Tiere)

e Ergreifung von MaBnahmen zur Vermeidung von Vogelschlag an groBen
Glasflachen, z.B. Vermeidung von Eckverglasungen, Verwendung gepriufter
Markierungen usw. (um die Tétung von Végeln zu verhindern)

Sofern die 0.g. MaBnahmen ordnungsgemaB umgesetzt werden, ist flir die Artengruppen
der Vodgel und Fledermduse keine erhebliche oder nachhaltige Beeintréachtigung der
vorkommenden Populationen zu erwarten. Vorsorglich wird flir Geblschbriter wie den
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Bluthanfling und die Goldammer zusatzlich zu den Strauchpflanzungen am Rand des
Plangebiets auf einer bereits flir frihere AusgleichsmaBnahmen genutzten Fldache etwa
520m sidlich des Plangebiets eine Hecke neu angelegt.

Durch diese MaBnahme werden zusatzliche Bruthabitate, insbesondere flir diejenigen
Vogelarten geschaffen, die in Bezug auf von Siedlungen ausgehende Stérungen (wie z.B.
Hauskatzen) empfindlich sind.

Auswirkungen auf die Artengruppen Reptilien und Amphibien sowie auf weitere streng
geschitzte Arten entstehen nicht, da diese im Wirkbereich der Planung nicht vorkommen.

Umweltpriifung und Umweltbericht
Vom Biro 365° freiraum + umwelt wurde die Umweltprifung und der Umweltbericht vom
07.06.2024 erstellt.

Durch den Bebauungsplan werden am sudlichen Stadtrand von Aulendorf ein
Sondergebiet ,Arztehaus - Wohnen" sowie ein Urbanes Gebiet ausgewiesen. Die Planung
dient zum einen dem Neubau des dringend erforderlichen Arztehauses sowie weiterer
Anlagen, die sozialen und gesundheitlichen Zwecken dienen.

Im Anschluss hieran sollen auch weitere gewerbliche Nutzungen, die das Wohnen nicht
wesentlich stéren (z.B. Blro- und Geschaftsgebaude, Gastronomie,
Beherbergungsbetriebe) ermdéglicht werden. Im stdlichen Anschluss ist eine wohnliche
Nutzung vorgesehen, die zum einen den allgemeinen Wohnraumbedarf der ortsansdssigen
Bevolkerung decken, zum anderen aber auch dem betreuten Wohnen und weiteren
Wohnformen dienen soll. Die Planung ist erforderlich, weil das bestehende Arztehaus am
Schloss dringenden Erweiterungsbedarf hat, der am bisherigen Standort nicht umgesetzt
werden kann. Die weiteren geplanten Nutzungen (u.a. betreutes Wohnen,
soziale/medizinische Einrichtungen) ermdéglichen im Plangebiet die Entstehung eines
Quartiers, in dem insbesondere altere Menschen fuBlaufig den GroBteil ihrer Wege
erledigen kénnen.

Das Plangebiet liegt stdlich der StraBe ,Auf der Steige™ und o6stlich des Steinenbacher
Wegs und wird derzeit als Acker genutzt. Entlang der StraBe im Norden befindet sich eine
Reihe aus acht grdoBeren Laubbdumen. Das Gelande fallt nach Sidosten hin ab. Die
vorhandenen Béden sind von durchschnittlicher Fruchtbarkeit und haben eine mittlere
Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sowie als Filter und Puffer fir
Schadstoffe. Der Acker ist fur die Tierwelt von geringer Bedeutung; die Baumreihe im
Norden ist jedoch naturschutzfachlich hochwertig, da hier zum einen fiir mehrere
freibriitende Vogelarten Brutverdacht besteht, zum anderen Fledermduse die Baumreihe
als Leitstruktur sowie zur Jagd nutzen. Dem Gebiet kommt derzeit insgesamt eine geringe
bis mittlere Bedeutung fiir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild zu.

Fir den Bebauungsplan ist gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltprifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt
werden. Das Ergebnis der Umweltprifung wird im Umweltbericht systematisch
zusammengestellt und bewertet.

Es wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche
dauerhafte Beeintrachtigungen entstehen fiir die Schutzgiter Boden und Wasser durch die
Neuversiegelung bisher offener Bodenflachen in einer GréBenordnung von rund 1,16 ha
sowie fur das Schutzgut Arten und Lebensrdume durch das Heranrlicken von (Wohn-
)Bebauung an Bruthabitate von Voégeln (Streuobstwiese im Sldosten) und die
Beeintrachtigung der Baumreihe als potenzielles Vogelbruthabitat sowie als Jagdhabitat
und Leitstruktur fir Fledermause (einer von acht GroBbdumen entfallt; Neupflanzungen
erhalten erst in etlichen Jahren denselben Wert; ggf. Stérungen durch sildseitige neue
Bebauung/Beleuchtung). Fir die anderen Schutzgiter sind mit der Umsetzung der
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Planung langfristig keine oder nur geringe Umweltbelastungen verbunden.

Durch den Bebauungsplan wird im nérdlichen Teil ein Sonstiges Sondergebiet , Arztehaus -
Wohnen" sowie im zentralen und sudlichen Teil ein Urbanes Gebiet ausgewiesen. Flr das
Sondergebiet sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und maximale Gebdudehdhen
von 582,5m U.NN im Osten sowie 585m U.NN im Westen (entspricht etwa 12-14m
absolut) bei maximal drei Vollgeschossen festgesetzt. Die Festsetzungen zum MaB der
baulichen Nutzung orientieren sich in einem kleinen, zentral am Sondergebiet gelegenen
Teil des Urbanen Gebiets an diesen Vorgaben (GRZ 0,8, Gebdaudehdhe 582,5 m U.NN bei
drei Vollgeschossen). In den lbrigen (flachenmaBig liberwiegenden) Teilen des Urbanen
Gebiets ist die GRZ mit 0,4 festgesetzt; die maximalen Gebaudehohen variieren hier von
586m G.NN (ca. 12m absolut) im Westen bis 582m (.NN (ca. 11m absolut) im Osten (bei
jeweils maximal zwei Vollgeschossen). Umlaufend um die Baugebiete sowie etwas
groBflachiger im siddstlichen Eck sind private Grinflachen mit Gehdlzpflanzungen zur
Ortsrandeingriinung vorgesehen. Im Nordosten ist ein Teil dieser Grinflachen fir die
Niederschlagswasserbewirtschaftung reserviert (Retentionsmulde).

Im Rahmen der ortlichen Bauvorschriften wird fir das Sondergebiet und das zentrale
urbane Gebiet als Dachform das Flachdach, fir die Gbrigen Teile des urbanen Gebiets das
Satteldach mit einer Neigung zwischen 18° und 45° in grauer bis schwarzer sowie roter
bis brauner, nicht glanzender Farbgebung vorgeschrieben.

Wesentliche MinimierungsmaBnahmen sind die Verwendung teilversiegelter Beldge fir
Stellplatze und FuBwege (Erhaltung eines Teils der Bodenfunktionen), der Verzicht auf
schwermetallhaltige  Oberfldichen bei der Dacheindeckung (Vermeidung von
Schadstoffeintragen in Boden und Grundwasser), die  Installation einer
insektenschonenden AuBenbeleuchtung sowie die Beschrankung auf lediglich schwach
reflektierende Photovoltaikmodule (zur Vermeidung von Schadwirkungen auf nachtaktive
bzw. gewadssergebundene Insekten), die Erhaltung eines GroBteils der wertvollen
Baumreihe im Norden, die Festsetzung von Gehdlzpflanzungen auf privaten Flachen (zur
Ein- und Durchgriinung sowie zur Schaffung von Ersatzlebensraumen), die Festsetzung
einer extensiven Dachbegriinung flr Flachddcher (zum Regenwasserriickhalt, zur
Verbesserung des Kleinklimas und zur Fdrderung der Insektenvielfalt) sowie die
Verwendung standortgerechter, heimischer Arten (um eine harmonische Einbindung in die
umliegende Landschaft zu erzielen und die heimische Tierwelt zu férdern).

Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem gemeinsamen Bewertungsmodell
der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen. Der aktuelle Zustand wurde
im Geldande aufgenommen und mit der geplanten Entwicklung verglichen. Der
Ausgleichsbedarf betragt unter Bericksichtigung der innerhalb des Plangebiets
vorgesehenen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen 92.235 Okopunkte. Der
Ausgleich erfolgt Gber die Umsetzung einer externen MaBnahme in rdumlicher Nahe
(Heckenpflanzung) sowie (weit Uberwiegend) liber die Zuordnung von Okopunkten, die
der Projekttrager bereits erworben hat.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Die getroffenen o&rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung baulicher Anlagen und
Freianlagen sind notwendig, damit das gestalterische Einfligen kiinftiger Gebaude in das
Orts- und Landschaftsbild gesichert werden kann. Die o&rtlichen Bauvorschriften zur
Gestaltung der Fassaden und Déacher entsprechen der vorgesehenen Nutzung.

Im Plangebiet orientiert sich die Fassadengestaltung an der umliegenden Bebauung und
soll sich in das bestehende Ortsbild einfligen. Daher sind flir die Fassadengestaltung grelle
und fluoreszierende Materialien und ungebrochene Farbténe unzuldssig. Des Weiteren
sind fir die AuBenwande der Gebaude schwarze/dunkelbraune und grelle Farben und
dauerhaft reflektierende Materialien unzulassig.
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Die zuldssigen Farben flr die Dacheindeckung erméglichen sowohl die bestandstypischen
grauen Eindeckungen wie auch die ortstypischen rotlichen Dachziegel. Die
Einschrankungen bzgl. Dachaufbauten und Dacheinschnitte sollen die Dachlandschaft
beruhigen und so ein Einfligen in die landliche Baustruktur ermdéglichen. Anlagen zur
Gewinnung von Sonnen- und Umweltenergie sind mittlerweile ein Ublicher Bestandteil der
Architektur. Sie sollen sich einfligen in ein stadtebauliches Gesamtbild und nicht
aufdringlich wirken. Die festgesetzte Regelung zur Integration der Anlagen in die
Dachflache soll eine negative Fernwirkung vermeiden.

Werbeanlagen sind in ihrer GréBe begrenzt und dirfen nur so beleuchtet werden, dass es
nicht zu Beeintrachtigungen des Verkehrs bzw. der angrenzenden Anlieger kommt. Die
Vorschrift dient auch dazu, negative Auswirkungen zu groBer bzw. zu aufféllig
beleuchteter Werbeanlagen auf das Ortsbild zu vermeiden. Die Nutzungseinschrankung
beleuchteter Werbeanlagen dient der Minderung der Stérung der Anwohnerschaft, auBer
wenn die Beleuchtung zur Aufrechterhaltung der Verkehrssicherheit oder zur Abwehr
anderer Gefahren erforderlich ist und nicht kurzfristig durch andere MaBnahmen ersetzt
werden kann.

Gegenlber der Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg wurde der Stellplatzschlissel auf
1,5 Stellplatze je Wohneinheit liber 40 m2 Wohnflache angehoben. Dies ist notwendig, da
der Mobilisierungsgrad aufgrund der Lage der Infrastruktur und der Arbeitsplatze
erfahrungsgemaB entsprechend hoch ist. Im landlich strukturierten Raum gibt es nur ein
begrenztes Angebot an o6ffentlichen Verkehrsmitteln. Mehrpersonenhaushalte sind haufig
mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet, um die fir die tagliche Lebensfiihrung
notwendige Mobilitat aufbringen zu kdnnen. Darlber hinaus werden Stellplatze fir
Besucher und fir Kunden bendtigt. Grundsatzlich sind alle erforderlichen Stellplétze auf
den Privatgrundstlicken unterzubringen. Parkmadglichkeiten im offentlichen StraBenraum
stehen nur sehr begrenzt zur Verfiigung.

Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen

Aus der durchgefiihrten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange und der Offentlichkeit sind Stellungnahmen eingegangen. Die Stellungnahmen
sind mit einem Abwagungsvorschlag sind in der beigefigten Synopse dargestellt. Auf die
beigefligte Synopse wird verwiesen.

Der Gemeinderat beschlieBt einstimmig:

4. Der Gemeinderat der Stadt Aulendorf macht sich die Inhalte der
Abwdagungs- und Beschlussvorlage zur Fassung vom 13.09.2024 zu eigen.

5. Fiir die in der Gemeinderatssitzung beschlossenen Inhalte wurde bereits
vor der Sitzung eine vollstiandige Entwurfsfassung zur Verdeutlichung der
moglichen Anderungen ausgearbeitet. Die vom Gemeinderat
vorgenommenen Anderungs-Beschliisse im Rahmen der nun
vorgenommenen Abwdigungen sind mit den Inhalten dieser
Entwurfsfassung identisch. Der Gemeinderat billigt diese Entwurfsfassung
vom 13.09.2024. Es sind keine Inhalte betroffen, die zu einer erneuten
Auslegung fiihren.

6. Der Bebauungsplan , Auf der Steige Siidost™ mit ortlichen Bauvorschriften
in der Fassung vom 13.09.2024 wird Satzung beschlossen.
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Beschluss-Nr. 15

Verschiedenes

Waldseer StraBBe Gehweg
SR Haas mdéchte wissen, ob an der Waldseer StraBe noch ein Gehweg gebaut werden soll.

Dies verneint BM Burth aktuell.

Gewerbegebiet Unterrauhen

SR Maucher fragt nach Sachstand zur InvestorenerschlieBung.

Diesbezliglich gibt es ndchste Woche eine Besprechung mit der Hofkammer, ob es

denkbar ist, die Flachen des Zweckverbands GIO im Investorenmodell zu erschlieBen bzw.
zu verauBern.
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Beschluss-Nr. 16
Anfragen gem. § 4 Geschiaftsordnung

Es werden keine Anfragen gestellt.
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ZUR BEURKUNDUNG!!

Blrgermeister: Fir das Gremium: Schriftfihrer:
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