Offentliche Bekanntmachung CORINNA DANIELA
BESENFELDER

12.12.2024

Gemeinde Unlingen

Landkreis Biberach .

Inkrafttreten der Satzungen

1. Bebauungsplan ,,Biihlen IV¥
2. Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Biihlen IV*

Gemeinde Unlingen, Gemarkung Dietelhofen, Landkreis Biberach

Der Gemeinderat der Gemeinde Unlingen hat am 09.12.2024 in 6ffentlicher Sitzung den Be-
bauungsplan ,Buhlen IV“, Gemeinde Unlingen, Gemarkung Dietelhofen gemaf § 10 Abs. 1
Baugesetzbuch in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg und die zu-
sammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten Ortlichen Bauvorschriften fir den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Buhlen V¥, Gemeinde Unlingen, Gemarkung Dietelhofen ge-
maf § 74 Abs. 7 Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg in Verbindung mit § 4 Gemein-
deordnung fir Baden-Wirttemberg als jeweils selbststandige Satzung beschlossen.

Im Teilort Dietelhofen ist die Bereitstellung von Wohnbaugrundstiicken dringend erforderlich,
da derzeit kein Angebot mehr zur Verfiigung steht.

Eine Innenentwicklung ist auf Grund des noch bestehenden landwirtschaftlichen Bestand-
schutzes nicht mdglich.

Die Gemeinde hat deshalb zur Minderung des Wohnraummangels am 12.12.2022 beschlos-
sen, entsprechend dem damaligen rechtsgultigen § 13 b BauGB den Bebauungsplan ,Bih-
len IV* im beschleunigten Verfahren aufzustellen. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amts-
blatt vom 16.12.2022 6ffentlich bekannt gemacht.

Der Gemeinderat der Gemeinde Unlingen hat am 23.09.2024 in ¢ffentlicher Sitzung beschlos-
sen, das bereits nach § 13 b BauGB eingeleitete Bebauungsplanverfahren zum Bebauungs-
plan ,Bihlen IV* und das Verfahren zur Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften zum Bebau-
ungsplan ,Buhlen IV* gemal § 215 a BauGB fortzufihren mit dem Ziel, das Bebauungsplan-
verfahren und das Verfahren zur Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften zu Ende zu fithren.
Der Entwurf des Bebauungsplans sowie der Ortlichen Bauvorschriften wurden gebilligt. Au-
Rerdem wurden die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager offentlicher Belange be-
schlossen. In seiner 6ffentlichen Sitzung vom 09. Dezember 2024 hat der Gemeinderat nun
die eingegangenen Stellungnahmen, Einwendungen und Anregungen abgewogen und den
Bebauungsplan und die zusammen mit dem Bebauungsplan aufgestellten Ortlichen Bauvor-
schriften als jeweils selbstandige Satzung beschlossen.

Durch den Bebauungsplan werden insgesamt 14 Bauplatze fir Einzel- und Doppelhauser
ausgewiesen.

Geltungsbereich
Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt abgegrenzt:
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flste. 641 (Teilflache), 642 (Teilfla-
che), 643, 410 (Teilflache) und 650 (Teilflache).

Der Planbereich liegt am nordwestlichen Rand von Dietelhofen. Es handelt sich um eine mit
ca. 1,7 % nach Sidosten sehr flach geneigte Wiese- bzw. Sportplatzflache. Der Geltungsbe-
reich umfasst daneben auch einen Feldweg, bisherige Gartenflachen und im Norden werden
zwei kleinere Teile von Ackerflachen mit umfasst. Der hdchste Punkt des Planbereiches liegt
im Westen im Bereich der Friedhofstral3e. Im Planbereich stehen mehrere Geholze (Strau-
cher und Baume), u. a. auch zwei grof3e Linden und eine Baumweide, die erhalten blieben
sollen.

Im Norden schliel3en an den Planbereich Ackerflachen an. Im Osten schlief3t sich, abge-
grenzt durch einen kleinen mit Gehdlzen bewachsener Erdwall, ein 6ffentlicher Spielplatz an.
Im Suden begrenzt die vorhandene Wohnbebauung entlang des ,Rosenwegs” den Geltungs-
bereich und im Westen wird der Geltungsbereich durch die ausgebaute ,Friedhofstral3e” be-
grenzt. Westlich der Friedhofstralde liegt das Baugebiet ,Buhlen IlI“, das bereits fast vollstan-
dig bebaut ist.

Gesetzlich geschutzte Biotope sind im Planbereich keine vorhanden. Im westlichen Umgriff
des Planbereichs liegt in ca. 120 m Entfernung das geschitzte Biotop ,Feldgehdlz westlich
Dietelhofen®. Der Planbereich liegt nicht innerhalb eines Biotopverbundsystems und nicht in-
nerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Sonstige naturschutzfachliche Schutzgebiete sind
in der weiteren Umgebung keine vorhanden. Durch den Bebauungsplan werden keine Vor-
haben ermdglicht, die einer Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Anhalts-
punkte fur Beeintrachtigung von FFH-, Vogelschutz- und Naturschutzgebieten sind nicht ge-
geben. Quellschutzgebiete sind im Planbereich und im Umgriff keine vorhanden. Der



Planbereich liegt 100 - 200 m auf3erhalb der Zone 11IB des Wasserschutzgebietes ,Reutlin-
gendorf Obermarchtal®.

Die Anbindung des Plangebietes an das Uberértliche Stralkennetz erfolgt tber die ,Friedhof-
strale” und die ,Buhlstral3e” an die ,Bussenstral’e” (K 7533).

Die innere ErschlieBung des Planbereiches erfolgt durch den Bienenweg, die bei einer lang-
fristig geplanten Baugebietserweiterung nach Osten verlangert wird. Der zunachst als Sack-
gasse endende Bienenweg erhalt im Osten auf Bauplatz Nr. 14 eine fur Millfahrzeuge aus-
reichend dimensionierte provisorische Wendemadglichkeit. Die Stral3e wird als gemischte
Verkehrsflache ohne Gehweg ausgebildet. Vom Bienenweg aus wird ein Zugang zum dstlich
angrenzenden o6ffentlichen Spielpatz geschaffen.

Der Bebauungsplan entwickelt sich in Teilen aus dem derzeit noch rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan (FNP) der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Riedlingen. Die studliche Teilfla-
che des Flurstiickes 643 ist darin bereits als Wohnbauflache enthalten. Die restliche Teilflache
noch als unbeplanter Aul3enbereich gekennzeichnet. Diese restliche Teilflache des Bebau-
ungsplans wurde in das derzeitig laufende Fortschreibungsverfahren des Teilflachennutzungs-
plans ,Wohnen und Bauen® mit aufgenommen. Die Planadnderung des Teilflichennutzungs-
planes lauft derzeit im Parallelverfahren.

Der Feststellungsbeschluss wurde am 07.11.2024 gefasst. Unabhéngig davon sind bei ei-
nem Bebauungsplanverfahren nach dem damaligen § 13 b BauGB Abweichungen von den
Darstellungen des FNP zulassig. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung in Dietelhofen ist
trotzdem gegeben.

Die Planflache ist in der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller als Vorbe-
haltsgebiet fir die Landwirtschaft (fiir die landwirtschaftliche Produktion besonders geeignete
Flachen) ausgewiesen. Nach der Regionalplanung kommt deshalb im Planbereich fiir den
Erhalt der landwirtschaftlichen Flache ein besonderes Gewicht zu. Dietelhofen ist aber im
Regionalplan im gesamten rundum von landwirtschaftlichen Vorbehaltsflachen umgeben.
Um in Dietelhofen eine bauliche Weiterentwicklung zu erméglichen, ist deshalb die Inan-
spruchnahme von landwirtschaftlichen Vorbehaltsflachen im unbedingt notwendigen Umfang
erforderlich. Die Ziele der Raumordnung werden trotzdem beachtet.

Die Gemeinde hat im Zuge der Vorplanung auch eine alternative Bebauungsmadoglichkeit in
einer zentraleren Ortslage von Dietelhofen, sidlich des Feldweges 372, geprift. Von einer
weiteren Planung in diesem Bereich wurde abgesehen, da hier kein Grunderwerb maoglich ist
und da im Randbereich bestandsgeschitzte landwirtschaftliche Betriebe vorhanden sind.
Auch diese Flachen sind im Regionalplan als Vorbehaltsflachen fiir die Landwirtschaft aus-
gewiesen.

Grundsatzlich strebt die Gemeinde eine Innenentwicklung und Nachverdichtung vor einer
AuRenentwicklung an. Leider stehen der Gemeinde in Dietelhofen keine innerortlich bebau-
baren Flachen in geeigneter Gro3e und Beschaffenheit zur Verfligung. Unabhangig davon
wird auch eine Innenentwicklung auf privater Flache angestrebt. Die Gemeinde unterstitzt
dabei eine Umsetzung férdernd, sofern von privater Seite aus eine Innenentwicklung geplant
ist, die auch den Zielen der Gemeinde entspricht. Deshalb wird trotz Auf3enentwicklung
durch den Bebauungsplan der sparsame Umgang mit Grund und Boden beachtet.

Die mal3gebliche maximal zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 (2) der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) betragt im Planbereich ca. 3.630 m? und liegt deutlich unterhalb des
nach 8 13 b zulassigen Grenzwertes von 10.000 m2. Der Bebauungsplan bindet im Stden
und Osten bereits an im Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Der Bebauungsplan steht im direkten stadtebaulich rdumlichen Zusammenhang mit den be-
stehenden Siedlungsbereichen. Die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Bihlen IV* und der
Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Bihlen IV* im beschleunigten Verfahren im



Jahre 2022 war somit zulassig. Eine Umweltprifung war gemafd dem damaligen 8 13 b
BauGB nicht erforderlich.

Am 18.07.2023 entschied das Bundesverwaltungsgericht, dass der § 13b BauGB gegen EU-
Recht verst6i3t, da bei einer Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich erhebliche Um-
welteinwirkungen nicht in jedem Fall ausgeschlossen werden kénnen. Durch das Bundesver-
waltungsgerichtsurteil ist u.U. ein ohne Umweltbericht bzw. dessen Vorprifung erstellter Be-
bauungsplan mit einem Verfahrensmangel behaftet und rechtlich ungltig, sofern die Ein-
spruchsfrist von einem Jahr noch nicht abgelaufen ist.

Am 20.12.2023 wurde durch den Gesetzgeber § 215a in das BauGB eingefligt, der eine
Fortfihrung der nach dem 8§ 13b BauGB begonnenen Bebauungsplanverfahren unter be-
stimmten Vorgaben ermdglicht. Fir den Bebauungsplan ,Biihlen IV und die Ortlichen Bau-
vorschriften zum Bebauungsplan ,Bihlen IV* wurde deshalb nun erganzend die geforderte
Umweltprufung durchgefiihrt und diese im Umweltbericht dargelegt sowie zur Abwéagung
eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erstellt.

In artenschutzrechtlicher Hinsicht ist die Realisierung des Baugebietes unkritisch. Einzelhei-
ten konnen dem Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag entnommen werden.

Im Einzelnen gilt fir den Bebauungsplan der Lageplan mit Legende und der Schriftliche Teil,
fur die Satzung Uber die Ortlichen Bauvorschriften der Lageplan mit Legende und der Schrift-
liche Teil, jeweils mit Datum vom 09.12.2024.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften treten mit dieser Bekanntma-
chung gemal § 10 Abs. 3 BauGB und § 74 Abs. 7 Landesbauordnung fur Baden-Wirt-
temberg in Kraft.

Der Bebauungsplan und die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan werden mit Be-
grundung einschlie3lich Anlagen zur Begriindung (Umweltbericht, Eingriffs-/Ausgleichsbilanz,
Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag und Baugrund- und Griindungsgutachten) im Internet auf
der Homepage der Gemeinde Unlingen www.unlingen.de veroffentlicht und Giber das zentrale
Internetportal des Bundes und der Lander unter folgendem Link https://www.uvp-ver-
bund.de/kartendienste zugéanglich gemacht.

Zusatzlich zur Veroéffentlichung im Internet konnen die Unterlagen des Bebauungsplans bei
der Gemeindeverwaltung Unlingen, Kirchgasse 11 in 88527 Unlingen wéhrend der tblichen
Dienstzeiten eingesehen und lber deren Inhalt Auskunft verlangt werden.

Offnungszeiten Biirgerbiiro:

Montag bis Freitag 08.30 Uhr - 12.00 Uhr

Mittwoch Nachmittag 14.00 Uhr - 18.00 Uhr

und nach telefonischer Vereinbarung

Fir weitere Auskulnfte steht Thnen auf dem Rathaus
Frau Hauptamtsleiterin Melanie Glocker

Tel. 07371/9305-14

E-Mail: mglocker@unlingen.de

gerne zur Verfigung.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB Uber die Féalligkeit etwaiger Ent-
schadigungsanspriiche im Falle der in den 88 39 — 42 BauGB bezeichneten Vermdgens-
nachteile, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichtigen zu beantragen ist, und
des § 44 Abs. 4 BauGB iiber das Erldschen von Entschadigungsansprichen, wenn der An-
trag nicht innerhalb der Frist von drei Jahren gestellt ist, wird hingewiesen.


http://www.unlingen.de/
https://www.uvp-verbund.de/kartendienste
https://www.uvp-verbund.de/kartendienste
mailto:mglocker@unlingen.de

Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 - 3 bezeichneten Verfahrens- und Formvor-
schriften, eine unter Beriicksichtigung des § 214 Abs. 2 BauGB beachtliche Verletzung der
Vorschriften Uber das Verhaltnis des Bebauungsplans und des Flachennutzungsplans, ein
nach 8 214 Abs. 2a BauGB beachtlicher Fehler sowie beachtliche Mangel in der Abwégung
nach 8 214 Abs. 3 Satz 2 BauGB sind gemaf § 215 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BauGB unbeachtlich,
wenn sie nicht innerhalb von einem Jahr seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegeniber
der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.

Hinweis:

Eine etwaige Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der Gemeindeordnung fur Ba-
den-Wurttemberg (GemO) oder aufgrund der Gemeindeordnung beim Zustandekommen der
Satzungen wird nach § 4 Abs. 4 GemO unbeachtlich, wenn sie nicht schriftlich oder elektro-
nisch innerhalb eines Jahres seit der Bekanntmachung der Satzungen gegentber der Ge-
meinde geltend gemacht worden ist; der Sachverhalt, der die Verletzung begriinden soll, ist
zu bezeichnen.

Nach Ablauf dieser Frist gelten die Satzungen als von Anfang an gultig zustande gekommen.
Dies gilt nicht, wenn

1. die Vorschriften tiber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung oder die Bekanntma-
chung der Satzungen verletzt worden sind,

2. der Burgermeister dem Beschluss nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen
hat oder wenn vor Ablauf der in 8 4 Abs. 4 Satz 1 GemO genannten Frist die Rechtsaufsichts-
behdrde den Beschluss beanstandet hat oder die Verletzung der Verfahrens- oder Formvor-
schrift gegeniiber der Gemeinde unter Bezeichnung des Sachverhalts, der die Verletzung be-
grinden soll, schriftlich geltend gemacht worden ist.

Unlingen, 13.12.2024

gez. Gerhard Hinz, Blrgermeister

Auf der Homepage der Gemeinde Unlingen bereitgestellt am 13.12.2024
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