Stadt Aulendorf
Aufstellung eines Bebauungsplanes , Allwinden-HasengdrtlestraBe - 2. Anderung*

1. Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe*
besteht seit dem Jahr 1996 ein Edeka-Einkaufsmarkt mit zugehorigen Kundenparkpl&tzen.
Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2000 in einem Teilbereich gedndert, um zusatzlich die
Errichtung eines Edeka-Getr&dnkemarktes zu erméglichen.

Das in die Jahre gekommene Gebdude des Einkaufsmarktes soll nun saniert und umgebaut
werden, die Verkaufsfldchen sollen zeitgemdaB neugestaltet werden. In diesem Zuge ist
geplant, das Gebdude zu erweitern und die bestehende Verkaufsfldche von rd. 900 m? auf
rd. 1.325 m? zu vergréBern, um Eingangs- und Vorbereich, sowie Verkehrsfldchen groBzUgiger
zu gestalten und die Waren zeitgemaB zu prasentieren. Die Anzahl der Kundenparkpldtze und
die Anzahl der Fahrradstellplatze sollen entsprechend erhdht werden. Zugeordnet zu einem
erweiterten Backshop soll eine AuBenterrasse mit Sitzmdglichkeiten entstehen. Im Siden des
Getrdnkemarktes auf dem GrundstUck Flst.Nr. 1685/6 soll ein Parkplatz fUr die Mitarbeiter des
Einkaufs- und des Getrdnkemarktes hergestellt werden.

Um die Erweiterung des Kundenparkplatzes nach Norden hin zu ermoglichen, soll das
bestehende Lagergebdude auf dem GrundstUck FIst.Nr. 1686/1 abgebrochen werden.

Der bestehende Einkaufsmarkt liegt im sGdlichen Stadtgebiet von Aulendorf, in einem
ausgedehnten Siedlungsbereich mit Wohn- und Mischgebieten, mit einem im Vergleich zum
Ubrigen Stadtgebiet hohen Anteil an Mehrfamilienwohnhd&usern. Der Markt ist von diesen
Siedlungsgebieten aus sowohl fuBlaufig als auch per Fahrrad gut erreichbar. Er ermdglicht
daher auch fUr nicht motorisierte Einwohner die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs.
Der Stadt Aulendorf ist am Erhalt und an der Entwicklung des Einkaufsmarktes am derzeitigen
Standort innerhalb der Siedlungsgebiete sehr gelegen.

Der seit dem 07.06.2000 rechtkraftige Bebauungsplan ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe-

1. Anderung" setzt fir die Fi&chen des bestehenden Einkaufs- und Getrénkemarktes, sowie
die nérdlich angrenzenden Bereiche bis zur AllewindenstraBe Mischgebiet gem. § 6 BauNvVO
fest. FUr das unbebaute Grundstuck Flst.Nr. 1685/6 im SUden des Getrdnkemarktes ist
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

BPlan Allewinden-HasengértlestraBe - 1. Anderung



Einzelhandelsbetriebe mit einer Geschossfldche von mehr als 1.200 m? gelten als groBflachige
Handelsbetriebe. Diese sind nach § 11(3) BauNVO in der Regel nur in Kerngebieten und in for
sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Umsetzung des Vorhabens und die
Erweiterung des Einkaufsmarktes auf die angestrebte Verkaufsfldéche von 1.325 m? zu
erméglichen, soll der Bebauungsplan ,, Allewinden-HasengdrtlestraBe - 1. Anderung* fUr den
nordlichen Teilbereich erneut geé&ndert werden.

Die bisher als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Teilbereiche sudlich der Dekan-Hetzler-
StraBe und im Nordwesten an der Maler-Sauter-StraBe werden nicht in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,,Allewinden-HasengértlestraBe — 2. Anderung* einbezogen.

Lageplan Geplanter Geltungsbereich des BPlans
+Allewinden-HasengdrtlestraBe — 2. Anderung"

2. Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt westlich der HasengdrtlestraBe zwischen AllewindenstraBe im Norden,
Dekan-Hetzler-StraBe im SUden und der Wohnbebauung an der Maler-Sauter-Strae im
Westen.

Der Planbereich ist im sudlichen Teil mit den Geb&uden eines Edeka-Einkaufsmarktes und
eines Getradnkemarktes mit zugehoérigem Kundenparkplatz bebaut. Im nérdlichen Teilbereich
liegt ein Wohngebdude mit zugehorigen Frei- und Gartenfléchen, sowie ein Betriebsgeldnde
mit Wohngebdude und zwei Lagergebduden. Der nordwestliche, an die AllewindenstraBe
angrenzende Teilbereich ist derzeit noch unbebaut.

Die Freifldchen um den Einkaufs- und Getrédnkemarkt sind weitgehend befestigt, teilweise
oder voll versiegelt und nur spérlich begrunt. Die Freifldchen im nérdlichen Teilbereich sind mit
Schoftterbelag befestigt. Die Gartenfldchen sind begrint. Im Umgriff des Wohngebdudes an
der HasengdrtlestraBe bestehen mehrere alte, groBkronige Laubbdume. Eine Baumgruppe
westlich des bestehenden Lagergebdudes wurde im Winter 2020 gerodet.



= Luftbild mit Abgrenzung Plangebiet (Quelle LUBW)

Das Geldnde steigt von der HasengdrtlestraBe bis zu den im Westen angrenzenden
Wohnbaugrundsticken an der Maler-Sauter-StraBe um ca. 2,40 m. Im Bereich des
Einkaufsmarktes wird der Hohenunterschied im Bestand Uber eine Rampe und eine
Treppenanlage Uberwunden.

3. Planungsrechtiliche Voraussetzungen

Das Plangebiet ist im FI&chennutzungsplan der Stadt Aulendorf derzeit als gemischte
Baufldche ausgewiesen. Der FIdchennutzungsplan wird entsprechend berichtigt.

8 Ausschnitt aus dem Fidchennutzungsplan

Der Bebauungsplan ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe- 2. Anderung* soll im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Die zulassigen Grundfldchen werden weniger als 20.000 m? betragen.

Eine Voraussetzung fUr die Asnwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist
es, dass keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht einer Umweltvertréglichkeitsprofung
unterliegen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit
einer zulassigen Geschossfldche von 1.200 m? bis 5.000 m? zuldssig wird, bedarf gem. Anlage 1
Nr. 18.6.2 zum UVP-Gesetz einer allgemeinen Vorprifung des Einzelfalles.



Zur Vorbereitung des Bebauungsplan-Verfahrens wurde deshalb durch das Fachbiro
faktorgrin, Stuttgart, eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht gem. UVP-
Gesetz durchgefihrt.

Im Rahmen der Vorprifung ergaben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt und
SchutzguUter. Nach Einsch&tzung des Gutachters besteht keine Pflicht zur Prifung der
Umweltvertraglichkeit i.S. des § 5 UVPG. Das Gutachten des Fachburos faktorgrin vom
09.06.2020 liegt bei.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes. Es grenzt nicht an
europdisch geschitzte Gebiete (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet) an. Der Abstand zu
Teilbereichen des FFH-Gebietes ,,Feuchtgebiete um Altshausen® (Nr. 8023-341) betrégt ca.
1400 m in sGdlicher und ca. 850 m in westlicher Richtung. FUr eine Beeintréchtigung der
Schutzguter gem. § 1 (6) 7b BauGB bestehen keine Anhaltspunkte.

Es bestehen weiterhin keine Anhaltspunkte daftr, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1
BImSchG zu beachten sind.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes HQioo oder eines Risikogebietes bei extremem Hochwasser

HQexTrem.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebietes.

Im beschleunigten Verfahren kann von der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB und dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen werden. Eingriffe in Natur und Landschaft, die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im Sinne des §
1a Abs. 3 Safz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.

4. Sachstand

4.1 Artenschutzrechtliche Einschdtzung

FUr den Planbereich wurde durch das Fachburo Diplom-Biologin Tanja Irg Umweltkonzept,
Schwendi, eine artenschutzfachliche Untersuchung mit artenschutzrechtlicher Einschatzung
erstellt. Dazu wurde am 18.05.2020 eine Ortsbesichtigung durchgefuhrt, bei der das
Lagergebdude auf potentielle Quartiermdglichkeiten fur Fledermdause und hdhlenbritende
Vogelarten und auf Spuren, die auf eine Nutzung durch Fledermduse schlieBen lassen,
untersucht wurde. Ebenso wurden die bestehenden Parkplatz- und Freifldchen auf relevante
Artenvorkommen gesichtet. Die Einschdtzung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das
Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44(1)2 und 3 BNatSchG
ausgeldst werden, wenn notwendige Gehdlzrodungen nicht in der Zeit zwischen Anfang Mérz
und Ende September erfolgen. Der Abbruch des Lagergebdudes ist in der Zeit vom 01.
September bis 31. Marz artenschutzrechtlich unbedenklich. ErsatzmaBnahmen werden nicht
erforderlich. Die artenschutzrechtliche Einsch&tzung des Fachburos Umweltkonzept vom
02.06.2020 liegt bei.

4.2 Schalltechnische Untersuchung

FUr den Planbereich wird durch das IngenieurbUro fUr Bauphysik Dipl. Ing. Christopher Malo,
Bad DUrkheim, eine Schalltechnische Untersuchung erstellt. In der Immissionsprognose wurden
mithilfe eines digitalen Geldndemodells die Larmauswirkungen aus dem Betrieb des Einkaufs-
und Gefrankemarktes auf die Umgebungsbebauung untersucht.

Dabei wurden alle gewerblichen Gerduschemissionen aus dem Betrieb des Kunden- und
Mitarbeiterparkplatzes, der Anlieferung, dem Be- und Entladen der LKWs, sowie dem Betrieb
von maschinentechnischen Einrichtungen (z.B. LUftung, KUhlung), dem Betrieb und der
Leerung des Kartonagen-Presscontainers, der Nutzung des geplanten Freibereichs des
Backshops und der Einkaufswagen in die Berechnung einbezogen.



Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Summe der von dem Einkaufs- und
Getradnkemarkt ausgehenden gewerblichen Gerdusche an den maBgeblichen Immissions-
orten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte im Tag- und Nachtzeitraum
einhdlt. In der ungunstigsten Nachtstunde wurde dabei der Betrieb der maschinen-
technischen Anlagen berucksichtigt. Im Nachtzeitraum zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr sind
aufgrund der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm keine Lkw-Anlieferungen
und keine Pkw-Bewegungen geplant.

Der Betrieb des Einkaufs- und des Getrankemarktes erfUllt im Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis
22.00 Uhr und in der ungUnstigsten Stunde im Nachtzeitraum aus schalltechnischer Sicht die
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm. Dabei wird von einer SchlieBung der
beiden Mdarkte bis spdtestens um 21.30 Uhr ausgegangen, sodass nach 22.00 Uhr keine
Fahrzeugbewegungen mehr statftfinden. Die schallfechnische Immissionsprognose vom
11.06.2020 liegt bei.

Die Berechnungsannahmen und die Ergebnisse werden im Bebauungsplanverfahren mit der
Gewerbeaufsicht des Landratsamtes Ravensburg abgestimmt. Falls erforderlich werden
Festsetzungen zum Schutz vor L&rmeinwirkungen in den Bebauungsplan aufgenommen.
Konkrete Handlungsanweisungen kédnnen ggf. in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt
werden.

5. Plankonzept

5.1 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Allewinden-HasengdrtlestraBe — 2. Anderung
umfasst die Grundsticke Flst.Nr. 1685, 1685/1, 1685/2, 1685/4, 1685/5, 1685/6, 1685/8, 1685/9,
1686, 1686/1, sowie Teilfldchen der Dekan-Hetzler-StraBe aus Flst.Nr. 1685/13 und 1685/14 mit
einer Gesamtflache von ca. 14.300 m2.

Die im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,,Allewinden-Hasengdartle-
straBe" liegenden Grundstucke Flst.Nr. 1685/7, 1685/10, 1685/11 und 1685/15 im Suden,
sowie FIst.Nr. 1679/20, 1679/19, 1679/18, 1679/16, 1679/14 und 1679/13 im Westen sind von
der 2. Anderung nicht betroffen.

5.2 ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet wird im Bestand verkehrlich von der HasengdartlestraBe aus erschlossen.

Die Zufahrt zum Kundenparkplatz des Einkaufsmarktes soll hier um ca. 20 m nach Norden
verlegt werden. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan , Allewinden-HasengdartlestraBe*
festgesetzte Verkehrsfldche nérdlich des bestehenden Kundenparkplatzes wurde nicht
umgesetzt. Die ErschlieBung des Grundstucks Flst.Nr. 1685/1 erfolgt im Bestand Uber den
privaten Hugo-Halt-Weg.

Um die Erweiterung des Kundenparkplatzes zu erméglichen, ist vorgesehen, das Grundstick
FIst.Nr. 1685/1 zukUnftig Uber ein im BPlan festgesetztes und grundbuchrechtlich gesichertes
Geh- und Fahrtrecht Uber die Fahrgasse des Kundenparkplatzes zu erschlieBen.

Die Zufahrt zu den geplanten Mitarbeiterstellpldtzen erfolgt Uber die Dekan-Hetzler-StraBe.
Die Andienung des Einkaufsmarktes erfolgt wie bisher mit Zufahrt von der HasengdrtlestraBe
aus. Der Vorplatz vor dem Gebdude Hs. Nr. 10 soll als Anlieferzone umgebaut und teilweise
Uberdacht werden.

Abwasser

Die Abwasserbeseitigung erfolgt wie im Bestand Uber den gemeindlichen Mischwasserkanal
in der HasengdartlestraBe.

Der Mischwasserkanal in der HasengdrtlestraBe ist Uberlastet. FUr die Behandlung des
anfallenden Niederschlagswassers mUssen im Rahmen des Bebauungsplanverfahren

In Abstimmung mit dem Tiefbauamt Loésungen aufgezeigt werden.



5.3 Art der Nutzung

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe" weist fUr den
Uberwiegenden Teil des Plangebietes Mischgebiet gem. § 6 BauNVO aus, fur das Grundstuck
FIst.Nr. 1685/6 Allgemeines Wohngebiet.

Da der Einkaufsmarkt mit der geplanten Erweiterung auf mehr als 1.200 m? Geschossfldche
und mehr als 900 m? VerkaufsfiGiche die Grenze zur GroBflGchigkeit gem. § 11(§) BauNVvVO
Uberschreitet, ist fUr den Bereich des Einkaufs- und Getr&nkemarktes die Festsetzung eines
Sondergebietes Einkaufsmarkt vorgesehen. In den textlichen Festsetzungen des zukUnftigen
Bebauungsplanes werden dabei die im Sondergebiet zuldssigen Nutzungen konkret
aufgefGhrt.

FUr die nérdlich an den gréBeren Kundenparkplatz angrenzenden Fldchen soll, wie im
rechtskraftigen Bebauungsplan, weiterhin Mischgebiet gem. § 6 BauNVvO festgesetzt werden.

Lageplan Abgrenzung Art der Nutzung

In beiliegendem Grundriss ist die Vorplanung fur den Umbau und die Erweiterung des
Einkaufsmarktes mit Kunden- und Mitarbeiterparkplatz vom 17.04.2020 dargestellt.

6. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3(1) BauGB

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13a (2) 1 BauGB von der frGhzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit abgesehen werden. Um die Anwohner in die Planung einzubinden und
Uber die beabsichtigen MaBnahmen zu informieren, wird am 18.06.2020 eine Informations-
veranstaltung durchfGhrt, zu der die Anwohner durch Posteinwurf eingeladen wurden.

Ein Bericht Gber die Informationsveranstaltung wird bis zum Sitzungstermin nachgereicht.



Beschlussantrag

Aufstellungsbeschluss gem. § 2(1) BauGB

FUr den im beiliegenden Lageplan Abgrenzung Geltungsbereich vom 16.06.2020
dargestellten Planbereich werden der Bebauungsplan ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe —
2. Anderung", sowie drtliche Bauvorschriften hierzu aufgestellt.

Der Bebauungsplan ,, Allewinden-HasengdrtlestraBe - 2. Anderung* wird im Verfahren nach
§ 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) aufgestellt. Gem. § 13a (2) 1 BauGB wird von einer
Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB und einem Umweltbericht gem.§ 2a BauGB, sowie von
der zusammenfassenden ErklGrung gem. § 10 (4) BauGB abgesehen.

Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist gem. Gutachten des FachbUros faktorgriin vom
09.06.2020 nicht erforderlich.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Aufstellungsbeschluss &ffentlich bekannt zu machen.

Anlagen:

- Ubersichtsplan Vorentwurf Erweiterung Lebensmittelmarkt vom 17.04.2020

- Allgemeine Vorpriufung zur Feststellung der UVP-Pflicht gem. UVPG vom 09.06.2020
- Artenschutzrechtliche Einschdtzung vom 02.06.2020

- Schalltechnische Immissionsprognose vom 11.06.2020

- Lageplan Abgrenzung Geltungsbereich M 1:1000 vom 16.06.2020

- Lageplan Abgrenzung Art der Nutzung M 1:1000 vom 16.06.2020
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