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Gemeinde Stadt Aulendorf
Landkreis Ravensburg

Bebauungsplan
~Allewinden-HasengartlestraBe - 2. Anderung*
Begrindung

Die Stadt Aulendorf liegt am nordwestlichen Rand des Land-
kreises Ravensburg.

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans der Region
Bodensee-Oberschwaben ist Aulendorf als Unterzentrum und
Siedlungsbereich ausgewiesen.

Aulendorf liegt an den regionalen Entwicklungsachsen Bad
Saulgau - Isny und Weingarten - Bad Schussenried.

Bad Saulgau

Aulendorf

\ltshausen Bad Waldsee

—
Wolfegg

KiRlex

Abb. 1
Entwurf Regionalplan Bodensee-Oberschwaben Ausschnitt Strukturkarte

Das Plangebiet liegt am sudlichen Rand der Innenstadt von
Aulendorf, zwischen AllewindenstraBe im Norden, Hasen-
gdartlestraBe im Osten und Dekan-Hetzler-StraBe im Suden.
Westlich grenzt das Plangebiet an die Wohnbebauung an
der Maler-Sauter-StraBe an.

Der Planbereich ist im sGdlichen Teil mit den Gebduden eines
Edeka-Lebensmittelmarktes und eines Getradnkemarktes mit
zugehodrigem Kundenparkplatz bebaut.

Im nordlichen Teilbereich befinden sich ein dlteres, ortsbild-
pragendes Wohngebdude mit zugehdrigen Frei- und Garten-
flachen, sowie ein Betriebsgel&nde mit zwei Lagergebduden.
Das dltere Lagegebdude an der HasengdartlestraBe wurde im
Dezember 2020 abgebrochen. Der nordwestliche, an die
AllewindenstraBe angrenzende Teilbereich ist derzeit noch
unbebaut.



Das Grundstick zwischen dem Gebdude des Getrdnke-
marktes im SGden und dem Lagergebdude im Norden ist mit
einem Wohngebdude bebaut.

Abb. 2 Luftbildausschnitt mit Abgrenzung Plangebiet ©LGL

Die Freifldéchen um den Einkaufs- und Getrdnkemarkt sind
weitgehend befestigt, teilweise oder voll versiegelt und nur
spdarlich begrint. Die Freifldchen im nérdlichen Teilbereich
sind mit Schotterbelag befestigt. Die Gartenfléchen sind
begrint. Im Umgriff des Wohngebdudes an der Hasengdrtle-
straBe bestehen drei alte, groBkronige Laubbdume.

Eine Baumgruppe westlich des bestehenden Lager- und
Remisengebdudes wurde im Winter 2020 gerodet.

Abb. 5 Anlieferung Markt Abb. 6 Eingangsbereich Markt



3 Anlass der Planung
4 Planungsrechtliche

Voraussetzungen
4.1 Regionalplan

Das Gelé@nde steigt von der HasengdartlestraBe 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.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
»Allewinden-HasengdrtlestraBe" besteht seit dem Jahr 1996
ein Lebensmittelmarkt (EDEKA) mit zugehdrigen Kundenpark-
pl&tzen.

Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2000 in einem Teilbereich
gedndert, um zusétzlich die Errichtung eines Getfranke-
marktes (EDEKA) zu ermdglichen.

Das in die Jahre gekommene Gebdude des Lebensmittel-
marktes soll saniert und umgebaut werden, die Verkaufs-
fldchen sollen zeitgemd&B neugestaltet werden. In diesem
Zuge ist geplant, das Gebdude zu erweitern und die
bestehende Verkaufsfldche des Lebensmittelmarktes von rd.
1.022 m? auf rd. 1.326 m? zu vergréBern, um Eingangs- und
Vorbereich, sowie Verkehrsfldchen groBzigiger gestalten und
die Waren zeitgemdaB prdsentieren zu kdnnen. Die Anzahl der
Kundenparkplatze und die Anzahl der Fahrradstellplatze
sollen entsprechend erhdht werden.

Zugeordnet zu einem erweiterten Backshop mit kleiner
Cafeteria, soll eine AuBenterrasse mit Sitzmdglichkeiten
entstehen.

Im SUden 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 ermdéglichen, wurde das bestehende Lager- und Remisen-
gebdude auf dem Grundstuck FIst.Nr. 1686/1 im Dezember
2020 abgebrochen.

Als kurzfristiger Ersatz wurde auf dem GrundstUck Flst.Nr.
1686/1 ein Garagengebdude errichtet.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
Verwirklichung des Erweiterungsvorhabens zu schaffen,
soll fur den Planbereich der Bebauungsplan , Allewinden-
HasengartlestraBe - 2. Anderung* aufgestellt werden.

Der bestehende Lebensmittelmarkt wird mit der geplanten
Erweiterung auf mehr als 1.200 m? Geschossfléche und mehr
als 00 m? Verkaufsfldche die Grenze zur GroBflachigkeit
Uberschreiten und ist damit nur in einem Sondergebiet fir
groBfl&dchigen Einzelhandel gem. § 11(3) BauNVvO zul&ssig.

Im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplans der Region
Bodensee-Oberschwaben vom 23.10.2020 werden im
Plansatz 2.7 Schwerpunkte fUr EinzelhandelsgroBprojekte,



4.2 Fldchennutzungsplan

sowie Grundsdatze und Ziele fUr die Ausweisung, Errichtung
und Erweiterung von Einkaufszentren, groBfldchigen Einzel-
handels- und sonstigen Handelsbetrieben fir Endverbraucher
festgelegt. Aulendorf ist in der Strukturkarte des Regional-
planes als Unterzentrum ausgewiesen. Die Erweiterung des
Lebensmittelmarktes zu einem groBfldchigen Einzelhandels-
betrieb ist hier grundsdatzlich zuldssig.

In Plansatz 2.7.1 des Entwurfs zum Regionalplan sind Vorrang-
gebiete fUr EinzelhandelsgroBprojekte ausgewiesen.

In Aulendorf umfasst das Vorranggebiet den zentralen
innerstédtischen Bereich entlang der HauptstraBe, der
KolpingstraBe, der BachstraBe und der KornhausstraBe.

Nach den Vorgaben in Nr. 2.7.1 Z (4) des Regionalplanes sind
EinzelhandelsgroBprojekte, die der Nahversorgung dienen,
ausnahmsweise auch an Standorten auBerhalb der Vorrang-
gebiete méglich, wenn sie innerhalb von, oder in rdumlicher
Zuordnung zu Wohngebieten liegen und zur Verbesserung
der wohnungsnahen Versorgung geboten sind.

Dies trifft auf den Standort des Lebensmittelmarktes an der
HasengdritlestraBe zu (siehe Begrindung Nr. 5.2.2. Seite 12).

Abb. 7 Entwurf Regionalplan Bodensee-Oberschwaben
Ausschnitt Raumnutzungskarte Bereich Aulendorf

Nach Abstimmung mit dem Regierungsprésidium Tobingen
und von dort mit dem Regionalverband Bodensee-Ober-
schwaben, stehen daher einer Erweiterung des Lebens-
mittelmarktes an der HasengdrtlestraBe in der geplanten
GroBenordnung keine raumordnerischen Grinde entgegen.

Das Plangebiet ist im Fldchennutzungsplan der Stadt
Aulendorf als Gemischte Baufldche dargestellt.

Die Darstellungen des Fidchennutzungsplanes werden
entsprechend berichtigt.



4.3 Rechftskraftiger
Bebauungsplan
Allewinden-
HasengdrtlestraBe
1. Anderung

Abb. 8 Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan

Im Bebauungsplan ,,Allewinden — HasengdrtlestraBe* ist fur
den Bereich des Plangebietes Uberwiegend Mischgebiet
gem. § 6 BauNVO festgesetzt, fUr das Grundstick Flst.Nr.
1685/6 Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO.
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Abb. 9
Bebauungsplan Allewinden-HasengdrtlestraBe 1. Anderung vom 07.06.2000



4.4  Anwendung des
beschleunigten
Verfahrens nach
§ 13a BauGB

1.
Allgemeine

Vorprifung gem.

Anlage 18.6.2
UVP-Gesetz

2.
Immissionsschutz
Gewerbeldrm

Der Planteil des rechtskraftigen Bebauungsplanes vom
07.06.2000 liegt der Begrindung in verkleinertem Format als
Anlage 6 bei. Die Festsetzungen des rechtskréftigen
Bebauungsplanes auBerhalb des Geltungsbereiches der 2.
Anderung sind im Planteil nachrichtlich als Schwarz-WeiB-
Darstellung Gbernommen.

Vor dem Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
~Allewinden-HasengdrtlestraBe - 2. Anderung* am 29.06.2020
wurden die Voraussetzungen fUr die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB geprUft.

Eine der Voraussetzungen fUr die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens nach § 13a BauGB ist, dass keine Vorha-
ben zuldssig werden, die der Pflicht einer Umweltvertraglich-
keitsprofung unterliegen.

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit dem ein groB-
fléchiger Einzelhandelsbetrieb mit einer zuldssigen Geschoss-
fldche von 1.200 m? bis 5.000 m? zul@ssig wird, bedarf gem.
Anlage 1 Nr. 18.6.2 zum UVP-Gesetz einer allgemeinen
Vorpriufung des Einzelfalles.

Zur Vorbereitung des Bebauungsplan-Verfahrens wurde
durch das FachbUro faktorgrin, Stuttgart, eine allgemeine
Vorprufung zur Feststellung der UVP-Pflicht gem. UVP-Gesetz
durchgefuhrt. Im Rahmen der Vorprufung ergaben sich keine
nachteiligen Auswirkungen auf Umwelt und Schutzguter.
Nach Einsché&tzung des Gutachters besteht keine Pflicht zur
PrOfung der Umweltvertraglichkeit i.S. des § 5 UVPG.

Die Vorprufung wurde mit den Fachbehdrden im Landrats-
amt Ravensburg abgestimmt. Das Gutachten des FachbUros
faktorgriin vom 10.08.2020 liegt der Begrindung als Anlage 1
bei.

FUr den Planbereich wurde durch das IngenieurbUro fir
Bauphysik Dipl. Ing. Christopher Malo, Bad Dirkheim, eine
Schalltechnische Untersuchung durchgefGhrt. In der
Immissionsprognose wurden mithilfe eines digitalen Geldnde-
modells die Larmauswirkungen aus dem Betrieb des Lebens-
mittel- und Gefrdnkemarktes auf die Umgebungsbebauung
untersucht.

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



3.
Artenschutzrechtliche
Einschatzung

Der Gutachter kommt zu dem Ergebnis, dass die Summe der
von dem Lebensmittel- und Getrénkemarkt ausgehenden
gewerblichen Gerdusche an den maBgeblichen Immissions-
orten in der Nachbarschaft die geltenden Immissionsricht-
werte im Tag- und Nachtzeitraum einhdlt. In der ungunstig-
sten 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 Befrieb des Lebensmittel- und des Getrankemarktes
erfullt im Tagzeitraum von 6.00 Uhr bis 22.00 Uhr und in der
ungunstigsten Stunde im Nachtzeitraum aus schalltech-
nischer Sicht die immissionsschutzrechtlichen Vorgaben der
TA L&rm.

Dabei wird von einer SchlieBung der beiden Mdrkte bis
spatestens um 21.30 Uhr ausgegangen, sodass nach 22.00
Uhr keine Fahrzeugbewegungen mehr stattfinden.

Die schalltechnische Immissionsprognose wurde mit den
Fachbehorden im Landratsamt Ravensburg abgestimmt.
Die Bedenken und Anregungen der Immissionsschutzbehdrde
wurden aufgenommen und in die Planung eingearbeitet.

7 ’/\\lll —
Abb. 10 Larmrasterkarte Schallimmissionsprognose 17.08.20
Ing. BUro fur Bauphysik Dipl. Ing. Ch. Malo

Die Schalltechnische Immissionsprognose des IngenieurbuUros
fur Bauphysik Dipl. Ing. Christopher Malo, Bad Durkheim, vom
15.08.2020 liegt der Begrindung als Anlage 2 bei.

FUr den Planbereich wurde durch das FachbUro Diplom-
Biologin Tanja Irg Umweltkonzept, Schwendi, eine arten-
schutzfachliche Untersuchung mit artenschutzrechtlicher
Einsch&tzung erstellt.



4,

Weitere
Voraussetzungen
gem. § 13 a BauGB

Dazu wurde am 18.05.2020 eine Ortsbesichfigung durchge-
fOhrt, bei der das Lagergebdude auf potentielle Quartier-
moglichkeiten fUr Fledermduse und héhlenbritende Vogel-
arten und auf Spuren, die auf eine Nutzung durch Fleder-
mause schlieBen lassen, untersucht wurde. Ebenso wurden
die bestehenden Parkplatz- und Freifldchen auf relevante
Artenvorkommen gesichtet.

Die Einsch&tzung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das
Vorhaben keine artenschutzrechtlichen Verboftstatbestdnde
nach § 44(1)2 und 3 BNatSchG ausgeldst werden, wenn
notwendige Gehdlzrodungen nicht in der Zeit zwischen
Anfang Md&rz und Ende September erfolgen. Der Abbruch
des Lagergebdudes ist in der Zeit vom 01. September bis 31.
Mé&rz artenschutzrechtlich unbedenklich. ErsatzmaBnahmen
werden nicht erforderlich.

Es bestehen keine Anhaltspunkte fUr eine Beeintrachtigung
der Schutzguter gem. § 1 (6) Nr. 7b BauGB.

Die artenschutzrechtliche Einsch&tzung des FachbUros
Diplom Biologin Tanja Irg Umweltkonzept vom 02.06.2020 liegt
der Begrundung als Anlage 3 bei.

Die zul@ssigen Grundfl&dchen innerhalb des Geltungs-
bereiches befragen weniger als 20.000 m?2,

Es bestehen keine Anhaltspunkte dafur, 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

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

Die Anderung des Bebauungsplanes ,, Allewinden-Hasen-
gartlestraBe" dient der Nachverdichtung in einem bebauten
Gebiet. Der Bebauungsplan ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe —
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 § Ta Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Ein naturschutzrechtlicher Ausgleich ist nicht erforderlich.



4.5

Geltungsbereich

5.1

Plankonzept und
Festsetzungen

VerkehrserschlieBung

Von einer frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gem.
§ 3(1) BauGB wird abgesehen. Die EigentUmer der angren-
zenden GrundstUcke und die Anwohner wurden zu einer
Informationsveranstaltung am 18.06.2020 eingeladen, in der
das geplante Vorhaben und die geplante Anderung des
Bebauungsplanes erld@utert und Fragen beantwortet wurden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Allewinden-
HasengdrtlestraBe — 2. Anderung" umfasst die Grundsticke
FIst.Nr. 1686, 1686/1, 1685, 1685/1, 1685/2, 1685/4, 1685/5,
1685/6, 1685/9, sowie die Teilfldchen der Dekan-Hetzler-
StraBe Flst.Nr. 1685/8, 1685/13 und 1685/14, mit einer
Grundstucksfladche von insgesamt ca. 14.308 m2.

Das Plangebiet wird im Bestand verkehrlich von der Hasen-
gartlestraBe aus erschlossen. Mit der Planung wird die Zufahrt
zum Kundenparkplatz des Lebensmittel- und Getrdanke-
marktes um ca. 20 m nach Norden verlegt.

Die erforderlichen Sichtfelder von 3/70 m muUssen sowohlim
Zufahrtsbereich zum Kundenparkplatz, als auch an der
EinmUndung der Dekan-Hetzler-StraBe in die Hasengdrtle-
straBe auf Dauer freigehalten werden.

Im EinmUndungsbereich der HasengdrtlestraBe in die Alle-
windenstraBe L 285 sind Sichtfelder von 5/70 m freizuhalten.
Aufgrund des Verkehrsaufkommens auf der Allewinden- und
der HasengdrtlestraBe kann es zu einem Ruckstau der Fahr-
zeuge vor der Lichtsignalanlage kommen, sodass sich an
hochfrequentierten Einkaufstagen ggf. geringe Wartezeiten
bei der Ausfahrt aus dem Kundenparkplatz ergeben kénnen.
Mit dem von der Stadt Aulendorf geplanten Umbau der
Kreuzung Allewinden-HasengdritlestraBe zu einem Kreisver-
kehr wird sich der Verkehrsfluss in diesem Bereich verstetigen.

Die Zufahrt zu den geplanten Mitarbeiterstellpldtzen auf dem
GrundstUck Flst.Nr. 1685/6 soll, um eine Stérung der Anwohner
an der Dekan-Hetzler-StraBe gering zu halten, von der Hasen-
gdartlestraBe aus, Gber den Kundenparkplatz erfolgen.

Die Anlieferung fUr den Lebensmittelmarkt erfolgt wie bisher
mit Zufahrt von der HasengdrtlestraBe aus. Der Vorplatz vor
dem Gebdude Hs. Nr. 10 wird als Anlieferzone mit Uber-
dachung und Larmschutzeinrichtungen umgebaut.

Die im rechtskr&ftigen Bebauungsplan ,,Allewinden-Hasen-
gartlestraBe - 1. Anderung* festgesetzte Verkehrsfladche
nordlich des bestehenden Kundenparkplatzes wurde nicht
umgesetzt. Die ErschlieBung des Grundstucks Flst.Nr. 1685/1
erfolgte im Bestand Uber den privaten Hugo-Halt-Weg Flst.Nr.
1685.



5.2 Art der Nutzung
1. Mischgebiet

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

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

Im rechtskréftigen Bebauungsplan ,,Allewinden-Hasengdartle-
straBe - 1. Anderung* ist die Art der Nutzung fUr den Planbe-
reich, mit Ausnahme des Grundstucks Flst.Nr. 1685/6, als
Mischgebiet gem. § 6 BAuNVO festgesetzt.

FOr den nérdlichen Teilbereich, GrundstUcke Flst.Nr. 1686,
1686/1, 1685/4, 1685/2 und 1685/1, sowie fUr das Grundstick
des bestehenden Gefradnkemarktes Flst.Nr. 1685/9 wird diese
Festsetzung beibehalten. FUr das GrundstUck Flst.Nr. 1685/6 ist
im rechtskraftigen Bebauungsplan Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Hier ist die Errichtung eines Parkplatzes fUr die
Mitarbeiter des Lebensmittel- und des Getrdnkemarktes
geplant. Das GrundstUck Flst.Nr. 1685/6 wird deshalb in den
Bereich des Mischgebietes aufgenommen.

Im Mischgebiet befinden sich im Bestand zwei Wohnhduser,
eine gewerbliche Lagerhalle, ein Garagengebdude und das
Betriebsgebdude eines EDEKA-Getfrdnkemarktes.

Die erforderliche Nutzungsmischung ist im Bestand gegeben.
Bei Nutzungsdnderungen und Neubauten auf den derzeit
noch unbebauten Teilfldchen der Grundsticke Flst.Nr.
1685/4, 1686/1 und 1686 ist eine ausgewogene Mischung
zwischen Wohnen und den sonstigen im Mischgebiet
zuldssigen Nutzungen zu beachten.

Im geplanten Mischgebiet sind die Nutzungen nach § 6 (2) 1.
- 5. allgemein zul@ssig.

Die Nutzungen nach § 6 (2) 6, 7 und 8 sind nicht zul&ssig.

Die Ausnahme nach § 6 (3) BauNVO wird nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Die noch unbebauten Fldchen im festgesetzten Mischgebiet
sind fUr die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben (§ 6 (2) 6.
BauNVO) groBenmdaBig nicht geeignet.

Die im Westen an das Mischgebiet angrenzenden Bereiche,
sowie die Bereiche nordlich der AllewindenstraBe, sind
Uberwiegend durch Wohnnutzung gepragt. Der Betrieb einer
Tankstelle (§ 6 (2) 7. BauNVO) wirde hier zu erheblichen
zus@tzlichen Stérungen fUr die umgebende Wohnnutzung
fOhren.



2. Sondergebiet
Lebensmittelmarkt

In der ndheren 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
gepragten Stadtgebiet ist stGdtebaulich nicht gewlinscht,
zumal auch die Schulwege aus den sudlich und westlich
angrenzenden Wohngebieten zur Grundschule und zu den
beruflichen Schulen das Plangebiet tangieren.

Im sUdlichen Teilbereich, GrundstUcke Flst.Nr. 1685/5 und
1685/8 TF besteht seit dem Jahr 1996 ein EDEKA Lebensmittel-
markt mit zugehdrigem Kundenparkplatz.

Der Lebensmittelmarkt liegt im sudlichen Stadtgebiet von
Aulendorf, in einem ausgedehnten Siedlungsbereich mit
Wohn- und Mischgebieten, mit einem, im Vergleich zum
Ubrigen Stadtgebiet, hohen Anteil an Mehrfamilienwohn-
h&usern. Der Markt ist von diesen Siedlungsgebieten aus
sowohl fuBléufig als auch per Fahrrad gut erreichbar. Der
BUrgerbus der Stadt Aulendorf f&hrt 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 téglichen
Bedarfs.

Um die gute Nahversorgung der Einwohner zu sichern und zu
verbessern und die geplante Modernisierung und Erweite-
rung des Lebensmittelmarktes zu ermodglichen, wird fur den
sUdlichen Teilbereich des Plangebietes ein Sondergebiet
Lebensmittelmarkt gem. § 11 (3) BauNVO (groBflachiger
Einzelhandel) festgesetzt. Die Summe der Verkaufsfldchen im
Sondergebiet Lebensmittelmarkt wird auf max. 1.400 m?
Verkaufsfldche beschrénkt.

Zuldssig sind Gebdude fur den Verkauf und die Lagerung von
Sortimenten des taglichen Bedarfs, Lebensmittel, Getrédnke,
Drogeriewaren, sowie auBerhalb des taglichen Bedarfs, von
branchentypischen Aktionswaren und Randsortimenten mit
einem deutlich untergeordneten Anteil von max.10% der
Verkaufsflache.

Weiterhin zul&ssig sind RGume fur Verkauf, Lagern und Auf-
backen von Backwaren, ergénzt um eine untergeordnete
gastronomische Nufzung, sowie die fUr den Beftrieb erforder-
lichen Lager- und Nebenr&ume, Sozial- und Verwaltungs-
rdume.

Das stadtebauliche Konzept aus dem Jahr 1995 zum
Bebauungsplan ,,Allewinden-HasengdrtlestraBe” sah ein
einheitliches, zweigeschossiges Erscheinungsbild fUr die
Gebdude entlang der HasengdartlestraBe vor. Dies wurde im
Zuge der Bebauung auch umgesetzt.



5.3 MaB der Nutzung

Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind daher innerhalb der
durch Planzeichen (Knétellinie) abgrenzten Teilfldche entlang
der HasengdrtlestraBe, ab dem 1. Obergeschoss, auch
RAume i.S. von § 13 BaAuNVO fUr die Berufsausibung
freiberuflich Tatiger und solcher Gewerbetreibender zuldssig,
die ihren Beruf in Ghnlicher Weise austben. Zuldssig ist hier
auch sonstige BUronutzung.

Das MaB der Nutzung wird fUr das Plangebiet mit einer
GrundflGchenzahl von 0,6 festgesetzt. Die zuldssige Grund-
flache darf mit Anlagen gem. § 19(4) BauNVO um bis zu 50
v.H. bis zu einer Grundfldchenzahl von max. 0,8, Gberschritten
werden. Wegen des erhéhten Stellplatzbedarfs fir den
Lebensmittelmarkt im Sondergebiet und die Einzelhandels-
und sonstigen zul&ssigen gewerblichen Nutzungen im Misch-
gebiet ist zusatzlich eine Uberschreitung der zul&ssigen
Grundflé@che bis zu einer Grundflachenzahl von max. 0,9,
jedoch ausschlieBlich mit nicht vollfl&dchig versiegelten
Stellplatzen méglich.

Die zul&@ssige Zahl der Vollgeschosse wird bereichsweise
festgesetzt. Entlang der AllewindenstraBe sind, in Abstimmung
mit der bestehenden dlteren Wohnbebauung auf der
nordlichen StraBenseite, Gebdude mit mind. zwei bis max.
drei Vollgeschossen zuldssig. Durch die hdhere Bebauung
entlang der AllewindenstraBe kdnnen auf der stdlichen Seite
vom Verkehrsldrm abgeschirmte ruhige AuBen- und
Freibereiche auch fUr Wohnnutzung entstehen.

FUr die Ubrigen Fldchen im Mischgebiet ist eine max. zwei-
geschossige Bebauung in Abstimmung auf die bestehenden
Wohngebdude an der Maler-Sauter-StraBe vorgesehen.

FUr das Grundstuck des Getr@nkemarktes bleibt, wie im
Bestandsgebdude ausgefihrt, ein Vollgeschoss zuldssig.

Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt wird die im rechtskraft-
igen Bebauungsplan , Allewinden-HasengdrtlestraBe" vor-
gegebene zwingend zweigeschossige StraBenrandbe-
bauung beibehalten. Fir das Gebdude des Lebensmittel-
marktes wird, wie bisher, eingeschossige Bebauung
festgesetzt.

Die zul@ssigen Wand- und Firsthhen werden, abgestimmt
auf die zulassige Zahl der Vollgeschosse, bereichsweise fest-
gesetzt.

Die zulassigen Ho6hen werden gegenUber der Festsetzung im
rechtskraftigen Bebauungsplan , Allewinden-Hasengdrtle-
straBe" erhdht, da die Vorgaben zur Energieeinsparung
zwischenzeitlich technisch einen héheren Dachaufbau und
die statischen Vorgaben der DIN-Normen gréBere Trager-
hohen erfordern.



5.4 Bauweise
Uberbaubare
GrundstUcksfldchen

5.5 Garagen
Stellplatze
Nebenanlagen

Zudem liegt der Bezugspunkt fur die Wand- und Firsthdhe nun
auf dem Schnittpunkt der AuBenwandlinie mit der Oberkante
der Dacheindeckung.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Allewinden-Hasen-
gartlestraBe* ist als Bezugshdhe noch der Schnittpunkt der
AuBenwandlinie mit der Unterkante Sparren vorgegeben.

FUr Werbeanlagen an Gebduden und freistehende Werbe-
anlagen werden die zuldssigen Hohen abgestimmt auf die
jeweiligen Gebdudehodhen beschrénki.

FUr die Gebdude im Mischgebiet wird die offene Bauweise
festgesetzt, damit sich die Gebdude in die bestehende
stddtebauliche Struktur der umgebenden Wohngebiete
einfOgen.

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

Die Uberbaubaren Grundsticksfldchen werden durch Bau-
grenzen groBzugig festgelegt. Dabei wurde auf ausreichen-
de Abstdnde zu den Nachbargrundsticken, sowie die Aus-
bildung einer gegliederten StraBenrandbebauung an der
Allewinden- und HasengdartlestraBe geachtet.

Um den Bauherren Gestaltungsfreiheit zu gewdhren, durfen
die festgesetzten Baugrenzen mit untergeordneten Bauteilen,
wie Vorddchern, Balkonen, etc. geringfugig Uberschritten
werden, sofern die Uberschreitung nicht mehr als 1,5 m in der
Tiefe und nicht mehr als 5,0 m in der Lange betragt.

Im Mischgebiet sind Garagen und Uberdeckte Stellplatze
innerhalb der Uberbaubaren GrundstUcksfldchen generell
zul@ssig, auBerhalb davon nur auf den durch Planzeichen
festgesetzten FiGchen. Offene Stellpl&tze sind auch auBer-
halb dieser Fldchen zugelassen.

Auf dem Grundstuck Flst.Nr. 1685/6 sind nur offene Stellpl&tze
und Nebenanlagen zugelassen.

Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt sind Garagen und
Stellpl&tze innerhalb der Gberbaubaren FiGchen zuldssig.
Die Fldchen fUr offene Stellpl&ize sind, abgestimmt auf die
geplante Nufzung, groBzigig festgesetzt. AuBerhalb der
durch Planzeichen festgesetzten FiGdchen sind aus Grinden
des Bodenschutzes keine weiteren Stellplatze zuldssig.

Die Nebenanlagen gem. § 14(1) BauNVO sind innerhalb der
Uberbaubaren Fidchen und der durch Planzeichen hierfor
festgesetzten Fldchen generell zuldssig, auBerhalb davon nur
soweit sie keine Gebdude sind.



5.6 MaBnahmen
zum Schutz von
Boden, Natur und
Landschaft

6 Bauliche und sonstige
technische
Vorkehrungen zum
Schutz vor
schdadlichen
Umwelteinwirkungen

In die planungsrechtlichen Festsefzungen werden Vorgaben
for MaBnahmen zum Schutz von Boden, Natur und Land-
schaft aufgenommen.

Entsprechend den Empfehlungen im Bericht zur artenschutz-
rechtlichen Einschdtzung vom 02.06.2020 wird ein Erhaltungs-
gebot fUr 3 bestehende, das Ortsbild prégende groBkronige
Laubb&ume auf dem Grundstuck Flst.Nr. 1686 festgesetzt.

Zur Eingrinung des Gebietes werden Pflanzgebote fur
Laubbdume Badume entlang der Allewinden- und
HasengdritlestraBe festgesetzt. FUr die Begrinung des
Kundenparkplatzes im Sondergebiet Lebensmittelmarkt und
des geplanten Mitarbeiterparkplatzes im Mischgebiet
werden zusatzlich Pflanzgebote fUr insgesamt 7 heimische
Laubb&ume aufgenommen.

Zur Verbesserung der Grinausstattung und zur Eingrinung
des Marktgebdudes werden Pflanzgebote fUr Strauch-
gruppen entlang der Dekan-Hetzler-StraBe festgesetzt,
ebenso zur Eingrinung des Kundenparkplatzes nach Norden
zum geplanten Mischgebiet hin.

Zur Verbesserung der GrUnausstattung und der kleinklima-
tischen Verhdltnisse im Bereich der befestigten Fidchen, wird
festgesetzt, dass die nicht Uberbauten und nicht befestigten
Grundstucksfldchen mit offenem oder bewachsenem Boden
als Grunfl&dchen anzulegen, zu bepflanzen und als solche
dauerhaft zu unterhalten sind. Fidchenhafte Stein-, Kies-, Split-
und SchotterschUttungen sind nicht zul&ssig.

Zum Insektenschutz werden Festsetzungen zur AuBenbe-
leuchtung der Gebdude und der Freifldchen, sowie zur
zul@ssigen Lichireflexion bei Photovoltaikanlagen getroffen.

Zum Boden- und Gewadsserschutz werden Festsetzungen zu
Bodenversiegelung und Bodenbefestigung aufgenommen.
Um den Niederschlagswasserabfluss zu verringern, dirfen
Stellpl&tze auf privaten GrundstUcken nur mit wasserdurch-
I&ssigen Oberflachen ausgefUhrt werden.

Zur Verbesserung der RUckhaltewirkung fUr das anfallende
Niederschlagswasser wird eine Festsetzung aufgenommen,
nach der Flachd&cher von neu errichteten Hauptgebduden
und Garagen zu begrinen sind.



6.1 Aktive Ldrmschutz-
maBnahmen

6.2 Passive Larmschutz-
maBnahmen

FUr den Betrieb des Lebensmittel- und Getrdnkemarktes
wurde durch das IngenieurbUro fur Bauphysik Dipl. Ing.
Christopher Malo, Bad Durkheim, eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefihrt (siehe Nr. 4.2).

Nach den Berechnungen k&nnen im Bereich der Anlieferung
fUr den Lebensmittelmarkt an den maBgeblichen Immissions-
orten in der Nachbarschaft Uberschreitungen der geltenden
Immissionsrichtwerte fur ein Allgemeines Wohngebiet von
tags 55 dB(A) auftreten.

Deshalb werden im Bebauungsplan Flidchen fUr aktive Larm-
schutzmaBnahmen im Bereich der Anlieferung an der Hasen-
gartlestraBe festgesetzt.

Beginnend an der sud-&stlichen Gebd&udeecke des Lebens-
mittelmarktes zur Dekan-Hetzler-StraBe ist eine Schallschutz-
wand mit einer Hohe 3,0 m zu errichten (MaBnahme 1).

Whs

Abb. 11 Schallschutzwand Dekan-Hetzler-StraBe — Schallimmissionsprognose
Ing. BUro fUr Bauphysik Dipl. Ing. Ch. Malo

Der Anlieferbereich ist auf eine Ldnge von mind. 5,0 m zu
Uberdachen und zur HasengdrtlestraBe hin mit einer Schall-
schutzwand abzuschirmen (Einhausung, MaBnahme 2).

Der nérdliche Teilbereich es Plangebietes liegt im Schall-
einwirkungsbereich der Landesstrale L 285.

Die nachfolgende Darstellung der Rasterldrmkarte zum Larm-
aktfionsplan der Stadt Aulendorf 2015 zeigt, dass an den
Gebdudeseiten im Nahbereich der AllewindenstraBe L 285,
mit Ausnahme der abgewandten sidwestlichen Seiten, der
Larmpegelbereich IV erreicht wird.

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass Aufenthalts-
und Schlafréume von Wohnungen und sonstige dhnlich
schutzbedurftige RGume (z.B. Burordume) auf der
lGrmabgewandten Seite der Gebdude anzuordnen, oder mit
schallgeddmmten LUftungseinrichtungen auszustatten sind.

Die Anforderungen der DIN 4109 Schallschutz im Hochbau an
das resultierende SchallddmmmalB der AuBenbauteile
(Tabelle 8 erf. R'w.res = 0,40 dB fUr Aufenthaltsrdume in
Wohnungen und erf. R'wres= 0,35 dB fUr BUrordume und
ahnliche Nutzungen) sind bei BaumaBnahmen im
Einwirkungsbereich einzuhalten.



7.1

ErschlieBung
Ver- und Entsorgung

Entsorgung
Abwasser

Niederschlagswasser

Pegelwerte tags
in dB(A)

==55
55 - 60
- 63
65 - 70
- 73
=75

Abb. 12 Stadt Aulendorf Ladrmaktionsplan — Ausschnitt Rasterl@rmkarte
Dr. Brenner Ingenieurgesellschaft mbH

Die Abwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den
bestehenden gemeindlichen Mischwasserkanal in der
HasengdrtlestraBe.

FUr den Planbereich wurden durch das FachbUro HPC,
Ravensburg, die Untergrundverhdltnisse untersucht und ein
Geotechnischer Bericht erstellt.

Unterhalb des Oberbodens, bzw. der bestehenden Ober-
fldchenversiegelungen finden sich 0,50 m bis 0,85 m
mdachtige AuffUllungen aus Kies, Schluff und vereinzelt
Ziegelresten, darunter steht tragfdhiger Terrassenkies an.
Die Durchlassigkeit der Terrassenkiese wird im Geotechni-
schen Bericht mit k = 103 bis 107 m/s angegeben. Eine Ver-
sickerung von Niederschlagswasser ist in Bereichen, in denen
keine AuffUllungen angetroffen werden, grundsétzlich
maoglich.

Im Bereich des festgesetzten Mischgebietes muss das auf den
Dachflachen und den befestigten Fidchen anfallende, nicht
schadlich verunreinigte Niederschlagswasser soweit als
moglich Uber grasbewachsene Mulden versickert werden. Es
ist eine NotUberlauf herzustellen und an den gemeindlichen
Mischwasserkanal anzuschlieBen.

Ist eine vollstGndige Versickerung nicht méglich, muss das
anfallende Niederschlagswasser in Retentionsrdumen
(begrinte Mulde oder Zisterne) zurickgehalten werden und
darf nur verzdgert in den Mischwasserkanal eingeleitet
werden.



7.2

Abfallbeseitigung

Versorgung
Wasser

Strom

Gas

Telekommunikation

Im Bereich des festgesetzten Sondergebietes sind die
Flachen aufgrund der bestehenden Nutzung durch einen
Einkaufsmarkt mit zugehoérigem Kundenparkplatz bereits im
Bestand Uberwiegend bebaut bzw. befestigt.

Eine Versickerung des Niederschlagswassers ist hier aufgrund
des Versiegelungsgrades kaum maoglich.

FUr den Bereich des Sondergebietes muss das anfallende
Niederschlagswasser deshalb in unterirdischen Retentions-
rdumen mit abwirtschaftbarem Volumen zurickgehalten
werden und darf nur verzogert in den gemeindlichen
Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Die Vorgaben gem. Arbeitsblatt DWA-A 117 fUr die AusfUh-
rung und Bemessung von Retentionsanlagen und Arbeitsblatt
DWA-A 138 fur die AusfUhrung und Bemessung von Versicke-
rungsanlagen sind unter den Hinweisen Texttell Ziff. 4.2
aufgefuhrt.

Der NotUberlauf von Versickerungsmulden bzw. der Ablauf
der Retentionsanlagen muss an den gemeindlichen Misch-
wasserkanal in der HasengdartlestraBe angeschlossen werden.
Die max. zul&ssige Regenspende wird auf 5 I/s*ha festgesetzt.
Dies entsprich einem Drosselabfluss vonr. 3,2 1/s.

Aus Grinden des Gewdsserschutzes darf unbeschichtetes
Kupfer, Zink oder Blei fur die Dacheindeckung nicht ver-
wendet werden.

Auf den Fldchen, die in eine Erdmulde entwdssert werden,
durfen keine Arbeiten durchgefUhrt werden, bei denen
Schmutzwasser anfallt.

Bei GrundstUckszufahrten ist darauf zu achten, dass kein
Niederschlagswasser auf die 6ffentlichen Fldchen abl&uft.

Die festen Abfallstoffe werden durch ein privates Entsor-
gungsunternehmen im Auftrag des Landkreises Ravensburg
beseitigt.

Das Plangebiet wird Uber das bestehende Leitungsnetz des
Eigenbeftriebes Stadtwerke Aulendorf -Wasserversorgung-
an die offentliche Wasserversorgung angeschlossen.

Die Loschwasserversorgung ist gesichert. Die Loschwasserrate
im Umkreis von 300 m betragt 30,5 1/s (1830 I/min).

Die Stromversorgung erfolgt Uber das Leitungsnetz der Netze
BW GmbH.

Eine Versorgung mit Erdgas ist Uber das Leitungsnetz der
ThUga Energienetze GmbH mdbglich.

Das Plangebiet wird Uber das Telekommunikationsliniennetz
der Deutschen Telekom versorgt.
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Fldchenbilanz

Gesamtifliche
innerhalb des Geltungsbereiches

Verkehrsflachen
Dekan-Hetzler-StraBe
Baufldchen

davon

Mischgebiet gem. § 6 BauNVO
Sondergebiet Lebensmittelmarkt
gem. § 11(3) BauNVO

Zulassige Grundflache

GRZ 0,6

14.308 m?

630 m?

13.678 m?

7.734 m?

5.944 m?

8.207 m?

100 %

4,4 %

95.6 %

56,5 %

43,5 %

Stadt Aulendorf
Bebauungsplan

»Allewinden-HasengdrtlestraBe - 2. Anderung“

Begrindung

14.04.2021

Gefertigt:

Kasten

Freie Architekten
und Stadtplaner
Abt-Reher-StraBe 10
88326 Aulendorf
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Bauliche Gestaltung
der Baukorper

Dachform

Dachneigung

Dachaufbauten

Gemeinde Stadt Aulendorf
Landkreis Ravensburg

Begrindung zu den &rtlichen Bauvorschriften

~Allewinden-HasengdrtlestraBe - 2. Anderung*

Aus stadtebaulichen und gestalterischen Grinden werden
Ortliche Bauvorschriften fUr die bauliche Gestaltung der
Baukdrper erlassen.

Sie sollen vor allem gewdhrleisten, dass sich die neuen
Gebdude in die bestehende Haus- und Dachlandschaft der
Umgebungsbebauung einfigen.

Die Gebdude in der nGheren Umgebung des Plangebietes
weisen als Dachform Uberwiegend Satftelddcher auf.
Deshalb wird als Dachform fUr die Hauptbaukodrper an den
AuBeren Randern des Plangebietes Satteldach festgesetzt.
FUr das groBfldchige Marktgebdude im Bereich des Sonder-
gebietes und fur Gebdude im Inneren des Bauquartiers im
Mischgebiet sind auch Flachd&cher zugelassen.

FUr untergeordnete Anbauten, Garagen und Uberdeckte
Stellpl&tze sind, um den Bauherren Gestaltungsfreiheit zu
gewdhren, auch Pultddcher zugelassen.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Allewinden-Hasengdrtle-
straBe" wurde die zul@ssige Dachneigung fUr Sattelddcher
auf 35° bis 45° beschrdnkt.

Um den Bauherren mehr Gestaltungsfreineit auch fur zeit-
gemdaBe Dachausbildungen zu gewdhren wird die zuldssige
Dachneigung fUr Sattelddcher auf 18° - 42° festgesetzt.

FUr zuldssige Pultddcher auf Garagen und untergeordneten
Bauteilen wird die Dachneigung, um die firstseitige
Wandhohe zu beschrdnken auf max. 18° festgesetzt.

Dachaufbauten sind ab einer Dachneigung des Haupt-
daches von 24° als stehende, ab einer Dachneigung von 35°
auch als Schleppgauben zugelassen. Quergiebel sind
zul@ssig.

Die Gesamtldnge der Dachaufbauten auf einer Dachseite
darf dabei max. die Halfte der jeweiligen Gebdudeldange
betragen. Dies ermdglicht den Bauherren z.B. eine groB-
zUgige Belichtung von Wohnr&éumen im Dachgeschoss und
gewdhrleistet aber auch die Einflgung in die bestehende
Dachlandschaft der umgebenden Bebauung.
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Dacheindeckung

2

Werbeanlagen

FUr die Dacheindeckung von Sattelddachern sind, in
Anlehnung an die umgebende Bebauung und an die
Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan
»+Allewinden-HasengdrtlestraBe" nur herkbmmliche Farbténe,
rot bis braun und hell- bis dunkelgrau zugelassen.

FUr den Lebensmittel- und Getrédnkemarkt im Bereich des
Sondergebietes und fUr zuldssige gewerbliche Nutzungen im
Bereich des Mischgebietes sind Werbeanlagen aus betrieb-
lichen Grinden erforderlich. Um ein stérendes Ubermal an
Werbeanlagen zu vermeiden, werden ortliche Bauvorschrif-
ten zur Lage, GréBe und Beleuchtung der Werbeanlagen
getroffen.

Werbeanlagen sind zuldssig, an den Gebduden parallel zur
Fassade, sowie freistehend. Es wird darauf hingewiesen, dass
die zulassige Hohe von Werbeanlagen durch eine planungs-
rechtliche Festsetzung (Textteil Ziff. 2.2.4) beschrénkt wird.

Die Ansichisfldche der einzelnen Werbeanlage darf 4 m?
nicht Uberschreiten. Im Sondergebiet Lebensmittelmarkt ist
am Marktgebdude zusatzlich eine Werbeanlage mit max.
8 m? Ansichtsfldche zugelassen.

Nicht zugelassen sind Werbeanlagen auf den Dachern der
Gebdude.

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

FUr das Mischgebiet wird aus stadfebaulichen und
gestalterischen Grinden, zum Schutz des Ortsbildes im
Bereich der Stadteinfahrt, festgesetzt, dass je Betriebsstatte
nur zwei Werbeanlagen zuldssig sind.
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Gestaltung und Nut-
zung der unbebauten
Fldchen der bebau-
ten GrundstUcke

Gelande-
veré@nderungen

Das natirliche, bzw. bestehende Geldnde soll soweit als
moglich erhalten werden. Geldndeverdnderungen sind zur
Anpassung des Geldndes an die neuen Gebdude, an die
Nachbargrundsticke und an die Verkehrsfldchen in Form
von Anbdschungen, Abgrabungen oder StUtzmauern
zul@ssig. Die Hohe von Geldndeverdnderungen sowie von
StUtzmauern darf 1,00 m, bezogen auf das bestehende
Gel&nde, nicht Uberschreiten.

Stadt Aulendorf

Ortliche Bauvorschriften

~Allewinden-HasengdrtlestraBe - 2.Anderung

Begrindung

14.04.2021

Kasten

Freie Architekten
und Stadtplaner
Abt-Reher-StraBe 10
88326 Aulendorf
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