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STADT AULENDORF

Biirgermeister Vorlagen-Nr. 10/184/2020/1

Sitzung am Gremium Status Zustandigkeit

29.06.2020 Gemeinderat o Entscheidung

28.09.2020 Gemeinderat o Entscheidung

TOP: 7 Bebauungsplan "AllewindenstraBe-HasengartlestraBe - 2.
Anderung"

1. Zustimmung zum Planentwurf
2. Anhorung der Trager 6ffentl. Belange und sonstiger Behorden
und Beteiligung der Offentlichkeit

Ausgangssituation:

Der Planbereich ist im sudlichen Teil mit den Gebauden eines Edeka-Lebensmittelmarktes und
eines Getrankemarktes mit zugehérigem Kundenparkplatz bebaut.

Im nordlichen Teilbereich befinden sich ein dlteres, ortsbildpragendes Wohngebdude mit
zugehorigem Frei- und Gartenflachen, sowie ein Betriebsgebaude mit zwei Lagergebauden.
Der nordwestliche, an die AllewindenstraBe angrenzende Teilbereich ist derzeit noch
unbebaut. Das Grundstlick zwischen dem Gebaude des Getrankemarktes im Suden und dem
Lagergebdaude im Norden ist mit einem Wohngebaude bebaut.

Die Freiflachen um den Einkaufs- und Getrankemarkt sind weitgehend befestigt, teilweise oder
voll versiegelt und nur sparlich begriint. Die Freiflachen im nérdlichen Teilbereich sind mit
Schotterbelag befestigt. Die Gartenflachen sind begriint. Im Umgriff des Wohngebdudes an
der HasengartlestraBe bestehen drei alte, groBkronige Laubbaume. Eine Baumgruppe westlich
des bestehenden Lager- und Remisengebdudes wurde im Winter 2020 gerodet.

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Allewinden-Hasengartlestra3e®™
besteht seit dem Jahr 1996 ein Edeka-Einkaufsmarkt mit zugehérigen Kundenparkplatzen.

Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2000 in einem Teilbereich gedndert, um zusatzlich die
Errichtung eines Edeka-Getréankemarktes zu ermdglichen.

Das in die Jahre gekommene Gebdude des Lebensmittelmarktes soll nun saniert und
umgebaut werden, die Verkaufsflachen sollen zeitgemaB neugestaltet werden. In diesem Zuge
ist geplant, das Gebaude zu erweitern und die bestehende Verkaufsflache von rd. 1.022 m?2
auf rd. 1.326 m2 zu vergréBern, um Eingangs- und Vorbereich, sowie Verkehrsflachen
groBzligiger zu gestalten und die Waren zeitgemaBl zu prasentieren. Die Anzahl der
Kundenparkplatze und die Anzahl der Fahrradstellplatze sollen entsprechend erhéht werden.
Zugeordnet zu einem erweiterten Backshop soll eine AuBenterrasse mit Sitzmdglichkeiten
entstehen.

Im Siden des Getrankemarktes auf dem Grundstlick Flst. Nr. 1685/6 soll ein Parkplatz fur die
Mitarbeiter des Einkaufs- und des Getrankemarktes hergestellt werden.

Um die Erweiterung des Kundenparkplatzes nach Norden hin zu ermdglichen, soll das
bestehende Lager- und Remisengebdude auf dem Grundstick FIst. Nr. 1686/1 abgebrochen
werden.

Als kurzfristiger Ersatz ist die Errichtung von Garagen auf dem Grundstiick Flst. Nr. 1686/1
vorgesehen.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen far die Verwirklichung des
Erweiterungsvorhabens zu schaffen, soll fir den Planbereich der Bebauungsplan ,Allewinden-
HasengartlestraBe - 2. Anderung" aufgestellt werden.
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Planungsrechtliche Voraussetzungen
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan der Stadt Aulendorf derzeit als gemischte

Bauflache ausgewiesen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden entsprechend
berichtigt.

Der Lebensmittelmarkt wird mit der geplanten Erweiterung auf mehr als 1.200 m?2
Geschossflache und mehr als 900 m2 Verkaufsflaiche die Grenze zur GroBflachigkeit
Uberschreiten und ist damit nur in einem Sondergebiet fiir groBflachigen Einzelhandel gem.
§ 11(3) BauNVO zulassig.

Nach Abstimmung mit dem Regierungsprasidium Tibingen und von dort mit dem
Regionalverband Bodensee-Oberschwaben, stehen einer Erweiterung des Lebensmittelmarktes
an der HasengartlestraBe in der geplanten GréBenordnung keine raumordnerischen Grinde
entgegen.

Im Bebauungsplan ,Allewinden - HasengartlestraBe®™ ist flir den Bereich des Plangebietes
Uberwiegend Mischgebiet gem. § 6 BauNVO festgesetzt, flir das Grundstiick Flst. Nr. 1685/6
Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.

Vor dem Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Allewinden-HasengartlestraBe -
2. Anderung" wurden die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
nach § 13a BauGB geprift.

a) Allgemeine Vorprifung gem. Anlage 18.6.2 UVP-Gesetz
Eine der Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13a
BauGB ist, dass keine Vorhaben zuldssig werden, die der Pflicht einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem
ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb mit einer zuldssigen Geschossflache von 1.200 m?2 bis
5.000 m2 zulassig wird, bedarf gem. Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVP-Gesetz einer allgemeinen
Vorprifung des Einzelfalles.

Zur Vorbereitung des Bebauungsplan-Verfahrens wurde durch das Fachbliro faktorgrin,
Stuttgart, eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht gem. UVP-Gesetz
durchgefiihrt. Im Rahmen der Vorprifung ergaben sich keine nachteiligen Auswirkungen auf
Umwelt und Schutzgtlter. Nach Einschdtzung des Gutachters besteht keine Pflicht zur Prifung
der Umweltvertraglichkeit i.S. des § 5 UVPG. Die Vorprifung wurde mit den Fachbehdérden im
Landratsamt Ravensburg abgestimmt. Das Gutachten des Fachbiiros faktorgrin vom
10.08.2020 liegt der Beratungsvorlage bei.

b) Immissionsschutz Larm
Fir den Planbereich wurde durch das Ingenieurbiro fiir Bauphysik Dipl. Ing. Christopher Malo,
Bad Diirkheim, eine Schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. In der Immissionsprognose
wurden mithilfe eines digitalen Gelandemodells die Larmauswirkungen aus dem Betrieb des
Lebensmittel- und Getrankemarktes auf die Umgebungsbebauung untersucht.

Dabei wurden alle gewerblichen Gerauschemissionen aus dem Betrieb des Kunden- und
Mitarbeiterparkplatzes, der Anlieferung, dem Be- und Entladen der LKWs, sowie dem Betrieb
von maschinentechnischen Einrichtungen (z.B. Liftung, Kihlung), 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 Lebensmittel- und
Getrankemarkt ausgehenden gewerblichen Gerdusche an den mafBgeblichen Immissionsorten
in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsrichtwerte im Tag- und Nachtzeitraum einhalt.
In der unglinstigsten Nachtstunde wurde dabei der Betrieb der maschinentechnischen Anlagen
berlicksichtigt.

Im Nachtzeitraum zwischen 22.00 Uhr wund 06.00 Uhr sind aufgrund der
immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm keine Lkw-Anlieferungen und keine Pkw-
Bewegungen geplant.
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Der Betrieb des Lebensmittel- und des Getrankemarktes erflllt im Tagzeitraum von 6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr und in der unginstigsten Stunde im Nachtzeitraum aus schalltechnischer Sicht
die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der TA Larm.

Dabei wird von einer SchlieBung der beiden Markte bis spatestens um 21.30 Uhr
ausgegangen, sodass nach 22.00 Uhr keine Fahrzeugbewegungen mehr stattfinden. Die
schalltechnische Immissionsprognose wurde mit den Fachbehérden im Landratsamt
Ravensburg abgestimmt. Die Bedenken und Anregungen der Immissionsschutzbehoérde
wurden aufgenommen und in die Planung eingearbeitet. Die Schalltechnische
Immissionsprognose des Ingenieurbliros fir Bauphysik Dipl. Ing. Christopher Malo, Bad
Dirkheim, vom 15.08.2020 liegt der Beratungsvorlage bei.

a) Artenschutzrechtliche Einschatzung
Fir den Planbereich wurde durch das Fachbliiro Tanja Irg Umweltkonzept, Schwendi, eine
artenschutzfachliche Untersuchung mit artenschutzrechtlicher Einschatzung erstelit.

Dazu wurde am 18.05.2020 eine Ortsbesichtigung durchgefiihrt, bei der das Lagergebdude auf
potentielle Quartierméglichkeiten fir Fledermause und hdéhlenbritende Vogelarten und auf
Spuren, die auf eine Nutzung durch Fledermduse schlieBen lassen, untersucht wurde. Ebenso
wurden die bestehenden Parkplatz- und Freiflachen auf relevante Artenvorkommen gesichtet

Die Einschatzung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das Vorhaben keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdande nach § 44(1)2 und 3 BNatSchG ausgeldst werden,
wenn notwendige Gehdlzrodungen nicht in der Zeit zwischen Anfang Marz und Ende
September erfolgen. Der Abbruch des Lagergebdudes ist in der Zeit vom 01. September bis
31. Marz artenschutzrechtlich unbedenklich. ErsatzmaBnahmen werden nicht erforderlich. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdachtigung der Schutzgiter gem. § 1 (6) Nr. 7b
BauGB.

Die artenschutzrechtliche Einschatzung des Fachbiiros Tanja Irg Umweltkonzept vom
02.06.2020 liegt der Beratungsvorlage bei.

b) Weitere Voraussetzungen gem. § 13 a BauGB
Die zulassigen Grundflachen innerhalb des Geltungsbereiches betragen weniger als 20.000
m?2. Es bestehen keine Anhaltspunkte dafiir, 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 HQ100 oder eines Risikogebietes bei extremem Hochwasser
HQextrem.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nicht innerhalb eines Wasserschutzgebiete.

Die Anderung des Bebauungsplanes ,Allewinden-HasengértlestraBe® dient der
Nachverdichtung in einem bebauten Gebiet. Der Bebauungsplan , Allwinden-HasengartlestraBe
- 2. Anderung" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt.

Von einer Umweltprifung und von dem Umweltbericht wird abgesehen. Eingriffe in Natur und
Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.
Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,AllewindenHasengartlestraBe - 2. Anderung"
umfasst die Grundstiicke Flst. Nr. 1686, 1686/1, 1685, 685/1, 1685/2, 1685/4, 1685/5,
1685/6, 1685/9, sowie die Teilflachen der Dekan-HetzlerStral3e Filst. Nr. 1685/8, 1685/13 und
1685/14, mit einer Grundstiicksflache von insgesamt ca. 14.308 m.
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Plankonzept und Festsetzungen

a) VerkehrserschlieBung
Das Plangebiet wird im Bestand verkehrlich von der HasengartlestraBe aus erschlossen. Mit
der Planung wird die Zufahrt zum Kundenparkplatz des Lebensmittel- und Getrankemarktes
um ca. 20 m nach Norden verlegt. Die erforderlichen Sichtfelder von 3/70 m missen dabei auf
Dauer freigehalten werden.

Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der Allewinden- und der HasengartlestraBe kann es zu
einem Riickstau der Fahrzeuge vor der Lichtsignalanlage kommen, sodass sich an
hochfrequentierten Einkaufstagen ggf. geringe Wartezeiten bei der Ausfahrt aus dem
Kundenparkplatz ergeben kdnnen. Mit dem von der Stadt Aulendorf geplanten Umbau der
Kreuzung Allewinden-HasengartlestraBe zu einem Kreisverkehr wird sich der Verkehrsfluss in
diesem Bereich verstetigen.

Die Zufahrt zu den geplanten Mitarbeiterstellplatzen auf dem Grundstilick FIst. Nr. 1685/6 soll,
um eine Stérung der Anwohner an der Dekan-Hetzler-StraBe gering zu halten, von der
HasengadrtlestraBe aus Uber den Kundenparkplatz erfolgen. Die Anlieferung flir den
Lebensmittelmarkt erfolgt wie bisher mit Zufahrt von der HasengartlestraBe aus. Der Vorplatz
vor dem Gebdude Haus Nr. 10 wird als Anlieferzone mit Uberdachung und
Larmschutzeinrichtungen umgebaut.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Allewinden-HasengartlestraBe" festgesetzte
Verkehrsflache nérdlich des bestehenden Kundenparkplatzes wurde nicht umgesetzt. Die
ErschlieBung des Grundstiicks FIst. Nr. 1685/1 erfolgt im Bestand lber den privaten Hugo-
Halt-Weg Fist. Nr. 1685.

Um die Erweiterung des Kundenparkplatzes zu erméglichen, ist vorgesehen, das Grundstiick
FIst. Nr. 1685/1 zukinftig UGber ein im Bebauungsplan festgesetztes und grundbuchrechtlich
gesichertes Geh- und Fahrtrecht liber die Fahrgasse des Kundenparkplatzes zu erschlieBen.

Die ErschlieBung der Grundstiicke Fist. Nr. 1686, 1686/1, 1685/2 und 1685/4 erfolgt wie
bisher von der HasengartlestraBe aus. Im Einmindungsbereich in die AllewindenstraBe wird
aus Grinden der Verkehrssicherheit ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt festgesetzt.

b) Art der Nutzung
Im rechtskrdftigen Bebauungsplan ,Allewinden-HasengartlestraBe" ist die Art der Nutzung fir
den Planbereich, mit Ausnahme des Grundstlicks Flst. Nr. 1685/6, als Mischgebiet gem. § 6
BauNVO festgesetzt.

Fir den nordlichen Teilbereich, Grundstliicke FIst. Nr. 1686, 1686/1, 1685/4, 1685/2 und
1685/1 wird diese Festsetzung beibehalten.

e Die Nutzungen nach § 6 (2) 1. - 5. sind allgemein zuldssig.
e Die Nutzungen nach § 6 (2) 6, 7 und 8 sind nicht zulassig.
e Die Ausnahme nach § 6 (3) BauNVO wird nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Die Flachen im als Mischgebiet festgesetzten Teilbereich des Plangebiets sind, bis auf eine
Teilflache von Fist. Nr. 1686/4, bebaut. Die noch unbebauten Flachen sind fir die Ansiedlung
von Gartenbaubetrieben (§ 6 (2) 6. BauNVO) groBenmaBig nicht geeignet.

Die im Westen an das Mischgebiet angrenzenden Bereiche, sowie die Bereiche nérdlich der
AllewindenstraB3e, sind Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Der Betrieb einer Tankstelle
(§ 6 (2) 7. BauNVO) wirde hier zu erheblichen zusatzlichen Stérungen fir die umgebende
Wohnnutzung fihren.

In der naheren Umgebung des Plangebietes im Abstand von jeweils knapp 500 m, besteht an
der PoststraBe und an der StraBe Auf der Steige jeweils ein Spielhallenbetrieb. Die Ansiedlung
von weiteren Vergnigungsstatten (§ 6(2) 8. und § 6 (3) BauNVO) in diesem, Uberwiegend
durch Wohnnutzung geprdgten Stadtgebiet ist stadtebaulich nicht gewinscht, zumal auch die
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Schulwege aus den sudlich und westlich angrenzenden Wohngebieten zur Grundschule und zu
den beruflichen Schulen das Plangebiet tangieren.

Im sudlichen Teilbereich, Grundsticke Flst. Nr. 1685/5, 1685/9 und 1685/8 TF besteht seit
dem Jahr 1996 ein EDEKA Lebensmittel- und Getrankemarkt mit zugehérigem
Kundenparkplatz.

Der bestehende Lebensmittelmarkt liegt im stdlichen Stadtgebiet von Aulendorf, in einem
ausgedehnten Siedlungsbereich mit Wohn- und Mischgebieten, mit einem im Vergleich zum
Ubrigen Stadtgebiet hohen Anteil an Mehrfamilienwohnhdusern. Der Markt ist von diesen
Siedlungsgebieten aus sowohl fuBlaufig als auch per Fahrrad gut erreichbar. Der Birgerbus
der Stadt Aulendorf fahrt den Lebensmittelmarkt auf zwei Routen taglich viermal an. Die Lage
des Marktes am Rand der Innenstadt ermdglicht auch fir nicht motorisierte Einwohner eine
gute Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs.

Um die gute Nahversorgung der Einwohner zu sichern und zu verbessern und die geplante
Modernisierung und Erweiterung des Lebensmittelmarktes zu ermdglichen, wird fir den
sidlichen Teilbereich des Plangebietes ein Sondergebiet Lebensmittelmarkt gem. § 11
(3) BauNVO (groBflachiger Einzelhandel) festgesetzt. Die Summe der Verkaufsflachen im
Sondergebiet Lebensmittelmarkt wird auf max. 1.900 m2 Verkaufsflache beschrankt.

Zulassig sind Gebaude fir den Verkauf und die Lagerung von Sortimenten des taglichen
Bedarfs, Lebensmittel, Getranke, Drogeriewaren, sowie auBerhalb des taglichen Bedarfs, von
branchentypischen Aktionswaren und Randsortimenten mit einem deutlich untergeordneten
Anteil von max. 10% der Verkaufsflache.

Weiterhin zuldssig sind Raume fir Verkauf, Lagern und Aufbacken von Backwaren, erganzt um
eine untergeordnete gastronomische Nutzung, sowie die flir den Betrieb erforderlichen Lager-
und Nebenrdaume, Sozial- und Verwaltungsraume.

Das stddtebauliche Konzept aus dem Jahr 1995 zum Bebauungsplan ,Allewinden-
HasengadrtlestraBe™ sah ein einheitliches, zweigeschossiges Erscheinungsbild flr die Gebdude
entlang der HasengartlestraBe vor. Dies wurde im Zuge der Bebauung auch umgesetzt.

Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind daher innerhalb der durch Baugrenzen abgrenzten
Teilflache entlang der HasengartlestraBe, ab dem 1. Obergeschoss, auch Raume i.S. von § 13
BauNVO flr die Berufsausliibung freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender zulassig,
die ihren Beruf in dhnlicher Weise auslben. Zulassig ist hier auch sonstige Blronutzung.

Die Stadt Aulendorf ist im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes Bodensee-
Oberschwaben (Entwurf zur Anhérung 2019) als Unterzentrum ausgewiesen. Die Festsetzung
eines Sondergebietes flr groBflachigen Einzelhandel widerspricht daher nicht dem dort
genannten Ziel (Ziff. 2.7), dass die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von
Einkaufszentren, groBflachigen Einzelhandelsbetrieben und sonstigen groBfldchigen
Handelsbetrieben... nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren zulassig ist.

a) MabB der Nutzung

Das MafB der Nutzung wird fir das Plangebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt.
Die zulassige Grundflache darf mit Anlagen gem. § 19(4) BauNVO um bis zu 50 v.H.
Uberschritten werden, im Mischgebiet bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,8, im
Sondergebiet Lebensmittelmarkt, wegen des erhoéhten Stellplatzbedarfs bis zu einer
Grundflachenzahl von max. 0,9. Dabei dirfen die Uber eine Grundflachenzahl von 0,8 hinaus
befestigten Stellplatzflachen aus Grinden des Bodenschutzes nicht vollflachig versiegelt
werden.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird bereichsweise festgesetzt. Entlang der
AllewindenstraBe sind, in Abstimmung mit der bestehenden alteren Wohnbebauung auf der
nérdlichen StraBenseite, Gebaude mit mind. zwei, max. drei Vollgeschossen zulassig. Durch
die hoéhere Bebauung entlang der AllewindenstraBe kdnnen auf der sudlichen Seite vom
Verkehrsldarm abgeschirmte ruhige AuBen- und Freibereiche auch fiir Wohnnutzung entstehen.
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Fir die Ubrigen Flachen im Mischgebiet ist eine max. zweigeschossige Bebauung in
Abstimmung auf die bestehenden Wohngebaude an der Maler-Sauter-StraBe vorgesehen.

Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt wird die im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Allewinden-
HasengartlestraBe™ vorgegebene zweigeschossige StraBenrandbebauung beibehalten. Fir die
Gebaude des Lebensmittel- und Getrankemarktes wird, wie bisher eingeschossige Bauweise
festgesetzt.

Die zulassigen Wand- und Firsthohen werden, abgestimmt auf die zuldssige Zahl der
Vollgeschosse, bereichsweise festgesetzt.

Die zuldssigen Héhen werden gegeniliber der Festsetzung im rechtskraftigen Bebauungsplan
+Allewinden-HasengartlestraBe® erhdht, da die Vorgaben zur Energieeinsparung
zwischenzeitlich technisch einen héheren Dachaufbau und die statischen Vorgaben der DIN-
Normen groBere Tragerhdohen erfordern. Zudem liegt der Bezugspunkt fir die Wandund
Firsthbhe nun auf dem Schnittpunkt der AuBenwandlinie mit der Oberkante der
Dacheindeckung.

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,Allewinden-HasengartlestraBe"™ ist als Bezugshdhe noch
der Schnittpunkt der AuBenwandlinie mit der Unterkante Sparren vorgegeben.

Fir Werbeanlagen an Gebauden und freistehende Werbeanlage werden die zulassigen Héhen
abgestimmt auf die jeweiligen Gebaudehéhen beschrankt.

a) Bebauung Bauweise Uberbaubare Grundstiicksfldchen
Fir die Gebdude im Mischgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, damit sich die Gebdude
in die bestehende stadtebauliche Struktur der umgebenden Wohngebiete einfligen.

Fir die Gebdude im Sondergebiet Lebensmittelmarkt wird eine Abweichung von der offenen
Bebauung mit Gebdudelangen bis max. 60 m zugelassen.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen groBzligig festgelegt. Dabei
wurde auf ausreichende Abstdande zu den Nachbargrundstiicken, sowie die Ausbildung einer
gegliederten StraBenrandbebauung an der Allewinden- und HasengartlestraBe geachtet.

b) Garagen Stellplatze Nebenanlagen
Im Mischgebiet sind Garagen und Uberdeckte Stellplatze sind innerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflachen generell zulassig, auBerhalb davon nur auf den durch Planzeichen
festgesetzten Flachen. Offene Stellplatze sind auch auBerhalb dieser Flachen zugelassen.

Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind Garagen und Stellplatze innerhalb der liberbaubaren
Flachen zulassig. Die Flachen flr offene Stellplatze sind, abgestimmt auf die geplante
Nutzung, groBzligig festgesetzt. AuBerhalb der durch Planzeichen festgesetzten Flachen sind
aus Grinden des Bodenschutzes keine weiteren Stellplatze zuldssig.

Die Nebenanlagen gem. § 14(1) BauNVO sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen und der
durch Planzeichen hierflir festgesetzten Flachen generell zuldssig, auBerhalb davon nur soweit
sie keine Gebaude sind.

¢) MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Landschaft
In die planungsrechtlichen Festsetzungen werden Vorgaben flir MaBnahmen zum Schutz von
Boden, Natur und Landschaft aufgenommen.

Entsprechend den Empfehlungen im Bericht zur artenschutzrechtlichen Einschatzung vom
02.06.2020 wird ein Erhaltungsgebot fiir 3 bestehende, das Ortsbild pragende groBkronige
Laubbaume auf dem Grundstiick FIst. Nr. 1686 festgesetzt.

Zur Eingrinung des Gebietes werden Pflanzgebote flir Laubbdume Baume entlang der
Allewinden- und HasengartlestraBe festgesetzt. Fir die Begrinung des Kunden- und
Mitarbeiterparkplatzes im Sondergebiet Lebensmittelmarkt werden zusatzlich Pflanzgebote flr
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insgesamt 7 heimische Laubbdume aufgenommen. Zur Verbesserung der Griinausstattung und
zur Eingrinung des Marktgebaudes werden Pflanzgebote flir Strauchgruppen entlang der
Dekan-Hetzler-StraBe festgesetzt, ebenso zur Eingrinung und Abschirmung des
Kundenparkplatzes nach Norden zum geplanten Mischgebiet hin.

Zur Verbesserung der Griinausstattung und der kleinklimatischen Verhaltnisse im Bereich der
befestigten Flachen, wird festgesetzt, dass die nicht (berbauten und nicht befestigten
Grundstlicksflachen mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen, zu
bepflanzen und als solche dauerhaft zu unterhalten sind. Flachenhafte Stein-, Kies-, Split und
Schotterschittungen sind nicht zulassig.

Zum Insektenschutz werden Festsetzungen zur AuBenbeleuchtung der Gebadude und der
Freiflachen, sowie zur zuldssigen Lichtreflexion bei Photovoltaikanlagen getroffen.

Zum Boden- und Gewasserschutz werden Festsetzungen zu Bodenversiegelung und
Bodenbefestigung aufgenommen. Um den Niederschlagswasserabfluss zu verringern, dirfen
Stellplatze auf privaten Grundsticken nur mit wasserdurchlassigen Oberflachen ausgefiihrt
werden.

ErschlieBung Ver- und Entsorgung

a) Entsorgung Abwasser
Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den bestehenden gemeindlichen
Mischwasserkanal in der HasengartlestraBe.

a) Niederschlagswasser
Fir den Planbereich wird ein geotechnisches Gutachten erstellt. Dabei wird auch die
Versickerungsfahigkeit des anstehenden Bodens untersucht.
Sofern die anstehenden Bdden eine ausreichende Versickerungsfahigkeit aufweisen und eine
Versickerung aufgrund der bestehenden Nutzungen und Flachenbefestigungen maglich ist, soll
das auf den Dachflachen und den befestigten Fldachen anfallende Niederschlagswasser soweit
als moglich versickert werden.

Sofern eine vollstdndige Versickerung nicht mdéglich ist, muss das anfallende
Niederschlagswasser in begriinten Mulden oder in Zisternen zuriickgehalten werden und darf
nur verzogert in den gemeindlichen Mischwasserkanal in der HasengartlestraBe eingeleitet
werden.

Die Vorgaben gem. Arbeitsblatt DWA-A 117 fir die AusfiUhrung und Bemessung der
Retentionsanlagen sind unter den Hinweisen Textteil Ziff. 4.2 aufgefiihrt.

Der Notlberlauf von Versickerungsmulden bzw. der Ablauf der Retentionsanlagen muss an
den gemeindlichen Mischwasserkanal in der HasengdrtlestraBe angeschlossen werden. Die
max. zuldassige Regenspende wird auf 5 |/s*ha festgesetzt. Dies entspricht einem
Drosselabfluss von r. 3,2 |/s.

Aus Grinden des Gewdsserschutzes darf unbeschichtetes Kupfer, Zink oder Blei fir die
Dacheindeckung nicht verwendet werden.

Auf den Fldchen, die in eine Erdmulde entwassert werden, dirfen keine Arbeiten durchgefiihrt
werden, bei denen Schmutzwasser anfallt.

Flachenbilanz

Gesamtflache innerhalb des Geltungsbereiches 14.308 m2 100 %
Verkehrsflachen, Dekan-Hetzler-StraBBe 566 m?2 4 %
Bauflachen 13.742 m?2 96 %
davon

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO 6.040 m?2 44 %
Sondergebiet Lebensmittelmarkt gem. § 11(3) 7.702 m?2 56 %
Zuldssige Grundflache 8.245 m? GRZ 0,6
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Ortlichen Bauvorschriften

a) Bauliche Gestaltung der Baukérper
Aus stddtebaulichen und gestalterischen Grinden werden ortliche Bauvorschriften fir die
bauliche Gestaltung der Baukérper erlassen. Sie sollen vor allem gewahrleisten, dass sich die
neuen Gebaude in die bestehende Haus- und Dachlandschaft der Umgebungsbebauung
einfligen.

b) Dachform
Die Gebaude in der naheren Umgebung des Plangebietes weisen als Dachform Uberwiegend
Satteldacher auf. Deshalb wird als Dachform fiir die Hauptbaukdrper an den duBeren Randern
des Plangebietes Satteldach festgesetzt. Flir die groBflachigen Marktgebaude im Bereich des
Sondergebietes und flr Gebaude im Inneren des Bauquartiers sind auch Flachdacher
zugelassen. Fiur untergeordnete Anbauten, Garagen und Uberdeckte Stellplatze sind, um den
Bauherren Gestaltungsfreiheit zu gewahren, auch Pultdacher zugelassen.

c) Dachneigung
Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Allewinden-HasengartlestraBe™ wurde die zulassige

Dachneigung flr Satteldédcher auf 35° bis 45° beschrankt. Um den Bauherren mehr
Gestaltungsfreiheit auch flir zeitgemaBe Dachausbildungen zu gewdhren wird die zuldssige
Dachneigung flr Satteldacher auf 18° - 42° festgesetzt. Fir zuldssige Pultdacher auf Garagen
und untergeordneten Bauteilen wird die Dachneigung, um die firstseitige Wandhoéhe zu
beschranken auf max. 18° festgesetzt.

d) Dachaufbauten
Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung des Hauptdaches von 24° als stehende, ab einer
Dachneigung von 35° auch als Schleppgauben zugelassen. Quergiebel sind zuldssig. Die
Gesamtléange der Dachaufbauten auf einer Dachseite darf dabei max. die Halfte der jeweiligen
Gebaudeldnge betragen. Dies ermdglicht den Bauherren z.B. eine groBzligige Belichtung von
Wohnrdaumen im Dachgeschoss und gewahrleistet aber auch die Einfligung in die bestehende
Dachlandschaft der umgebenden Bebauung.

e) Dacheindeckung
Fir die Dacheindeckung der Hauptgebdude sind, in Anlehnung an die umgebende Bebauung
und an die Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan ,Allewinden-Hasengartlestrale"
nur herkdmmliche Farbtdne, rot bis braun und hell- bis dunkelgrau zugelassen.
Aus Grinden der Rickhaltewirkung flir das auf den Dachern der Gebdude anfallende
Niederschlagswasser wird festgesetzt, dass Flachdacher auf Hauptgebauden und Garagen zu
begriinen sind.

f) Werbeanlagen
Fir den Lebensmittel- und Getrankemarkt im Bereich des Sondergebietes und flir zuldssige
gewerbliche Nutzungen im Bereich des Mischgebietes sind Werbeanlagen aus betrieblichen
Griinden erforderlich. Um ein stérendes UbermaB an Werbeanlagen zu vermeiden, werden
ortliche Bauvorschriften zur Lage, GroBe und Beleuchtung der Werbeanlagen getroffen.

Werbeanlagen sind zulassig, an den Gebaduden parallel zur Fassade, sowie freistehend. Die
Hohe wird dabei durch eine planungsrechtliche Festsetzung beschrankt. Die Ansichtsflache der
einzelnen Werbeanlage darf 4 m2 nicht Uberschreiten. Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt ist
am Marktgebaude zusatzlich eine Werbeanlage mit max. 8 m2 Ansichtsflache zugelassen.

Nicht zugelassen sind Werbeanlagen auf den Dachern der Gebaude.

Um vor allem in den Abend- und Nachstunden Stérungen flir die umgebende Wohnbebauung
zu vermeiden, muss die Beleuchtung von Werbeanlagen kontinuierlich erfolgen. Anlagen mit
wechselndem, laufendem, blinkendem oder bewegtem Licht sind nicht zulassig.

a) Gelandeverdnderungen
Das natlrliche, bzw. bestehende Gelande soll soweit als mdglich erhalten werden.
Gelandeveranderungen sind zur Anpassung des Gelandes an die neuen Gebadude, an die
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Nachbargrundstiicke und an die Verkehrsflachen in Form von Anbéschungen, Abgrabungen
oder Stitzmauern zuldssig. Die H6he von Gelandeveranderungen sowie von Stitzmauern darf
1,00 m, bezogen auf das bestehende Gelande, nicht tUberschreiten.

Im beschleunigten Verfahren kann gem. § 13a (2) 1 BauGB von der frithzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit abgesehen werden. Um die Anwohner in die Planung einzubinden und (ber
die beabsichtigen MaBnahmen zZu informieren, hat am 18.06.2020 eine
Informationsveranstaltung stattgefunden.

In der Info-Veranstaltung wurden Fragen zu den Themen der GréBe der beabsichtigten
Erweiterung, Regelung Anlieferverkehr, Nutzung Mitarbeiterparkplatz, Schallschutz,
verkehrliche ErschlieBung und Gestaltung der Lagerflachen diskutiert.

Beschlussantrag:

1. Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplanes vom 15.09.2020 und der
ortlichen Bauvorschriften hierzu vom 15.09.2020

2. Der Gemeinderat beschlieBt den Entwurf des Bebauungsplanes und der o6rtlichen
Bauvorschriften hierzu, jeweils mit Begriindung, gem. § 3 Abs. 2 BauGB o&ffentlich
auszulegen und gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Stellungnahmen der Behérden und Trager
Offentlicher Belange einzuholen.

3. Die Verwaltung wird beauftragt die Offenlage offentlich bekannt zu machen.

Anlagen:

Ubersichtsplan Entwurf Erweiterung Lebensmittelmarkt vom 15.09.2020
Bebauungsplan zeichnerischer Teil vom 15.09.2020

Bebauungsplan Textteil vom 15.09.2020

Bebauungsplan Begriindung vom 15.09.2020

Allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht vom 10.08.2020
Schalltechnische Immissionsprognose vom 15.08.2020 mit Anlagen
Artenschutzrechtliche Einschdatzung vom 02.06.2020

Vorentwurf Erweiterung Lebensmittelmarkt, Lageplan vom 19.06.2020
Bebauungsplan ,Allewinden-HasengértlestraBe - 1. Anderung" (Bestand)

Beschlussausziige fiir [X] Biirgermeister [ ] Hauptamt
[ ] Kdmmerei Xl Bauamt [] Ortschaft

Aulendorf, den 18.09.2020
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