Bebauungsplan Nr. 542 Bodenseestralie
Abwagung Satzungsbeschluss

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand vom 06.08.2014 bis 29.09.2014 statt.

Die Industrie- und Handelskammer, die Handwerkskammer und der Stadtverkehr Friedrichshafen GmbH teilten lediglich mit, dass
keine Bedenken bestehen.
Nachstehend sind die eingegangen Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange aufgefihrt:

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange

Stellungnahme des Stadtplanungsamtes

Regierungsprasidium Tubingen, Schreiben (E-Mail) vom 26.09.2014

1.

Der Gemeinderat der Stadt Friedrichshafen hat am 23.07.2014 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 542 ,Bodenseestrafie”
beschlossen. Das Plangebiet ist u.a. als Sondergebiet (SO 1) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel* mit der MaRgabe festgesetzt,
dass im Lebensmittelmarkt maximal 1.500 m?2 Verkaufsflache
zulassig ist. Ein Bebauungsplan fir das Gebiet existiert bislang
nicht.

Der Bebauungsplan ist gemald 8 1 Abs. 4 Baugesetzbuch den
Zielen der Raumordnung anzupassen. Diese Ziele zu
Einzelhandelsgro3projekten sind u. a. im verbindlichen
Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 enthalten. die einschlagigen
Priafungskriterien sind die Zentralitat, das Kongruenzgebot, das
Beeintrachtigungsverbot sowie das Integrationsgebot.
Integrationsgebot: Zum Integrationsgebot fuhrt der LEP 2002 in
seinem Plansatz 3.3.7.2 Z Satze 2 und 3 dazu folgendes aus:

. PS 3.3.7.2 Z Satz 2: ,Einzelhandelsgrof3projekte sollen

Der Bereich ist im Flachennutzungsplan als Sondergebiet
Einzelhandel dargestellt worden. Damit wird der
Planungswille der Stadt FN manifestiert, dass im Ortstell
Ailingen dauerhaft die Nahversorgung an diesem Standort
gesichert werden soll und dass der Standort fir
grof3flachigen  Einzelhandel, auch aufgrund seiner
integrierten Lage, geeignet ist.

An den Planungsstandort schlief3t sich direkt nordlich ein
Mischgebiet; direkt stdlich und gegeniber Wohnbebauung
an, weshalb der Standort stadtebaulich integriert ist. Diese
Einstufung ist unabhangig davon, ob der Planstandort in
einem ,Zentralen Versorgungsbereich® (ZVB) liegt: Auch
aulBerhalb von ZVB gibt es stadtebaulich integrierte
Standorte.

Angesichts dieser Einschéatzung ist das Integrationsgebot —
unabhangig von einer Einstufung des Zentrums von Ailingen
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vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten

ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden®.

. PS 3.3.7.2 Z Satz 3: ,FuUr nicht zentrenrelevante
Warensortimente kommen auch stadtebauliche
Randlagen in Frage*.

Die Begrindung des LEP 2002 erklart dazu, dass

Einzelhandelsgro3projekte vorrangig in stadtebaulich integrierten
Lagen innerhalb des Bebauungszusammenhangs ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden sollen. Bei Vorhaben, die auf Grund
ihres Warenangebots nur geringe Auswirkungen auf die
innerortliche  Einzelhandelsstruktur ~ und  damit auf die
Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne erwarten lassen oder
auf Grund der Beschaffenheit der Waren fir Stadt- und Ortskerne
nicht geeignet sind, ist eine Ansiedlung in stadtebaulichen
Randlagen moglich. Der Satz 3 stellt dabei die Ausnahme von der
Regel ,vorrangig“ in Satz 2 dar.

Zum Nachweis der Einhaltung der Ziele der Raumordnung wurde
im Jahr 2011 eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt. In der
Begriindung zum Bebauungsplan vom 14.06.2014 wird auf Seite 3
zum Nachweis der Einhaltung der Ziele der Raumordnung auf
dieses Gutachten verwiesen. Gemald diesem Gutachten liegt der
geplante Standort 6stlich der Bodenseestrale im ruckwartigen
Bereich der am sudlichen Ende des Stadtteilzentrums Ailingen-Sud
liegenden Tankstelle.

Bei der Prifung des Integrationsgebotes wird in dem Gutachten auf
die Einzelhandelskonzeption von 2001 verwiesen. In diesem wurde
Ailingen Siud als Stadtteilzentrum Typ C ausgewiesen. Da das
Vorhabengebiet in nur gut 100 Meter Entfernung zum zentralen
Kreuzungsbereich  die  Stadtteilzentrums lag, war das
Integrationsgebot eingehalten. Gemald der Fortschreibung der
Einzelhandelskonzeption von 2012/2013 auf Seite 124f. ist Ailingen

als zentraler Versorgungsbereich — eingehalten.




Sud nun aber perspektivisch kein zentraler Versorgungsbereich
mehr. Die Grundlage, auf der das Gutachten von 2011 entstand —
die Einstufung von Ailingen Sud als Stadtteilzentrum Typ C — ist
somit entfallen. Da Ailingen Sud kein zentraler Versorgungsbereich
ist, ist der Standort somit nicht mehr als stadtebaulich integriert
anzusehen und der Bebauungsplan Nr. 542 ,Bodenseestral3e”
versto3t gegen das Integrationsgebot.

Anderes ergibt sich auch nicht daraus, dass gemald der
Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption 2012/2013 in der Ist-
Situation ,vor dem Hintergrund, dass auf einer sidlich
angrenzenden Flache eine Entwicklung mit Einzelhandel geplant
ist...”, der Bereich dennoch als zentraler Versorgungsbereich
abgegrenzt wurde (S. 61, 63 der Fortschreibung). GemaR S. 123
der Fortschreibung der Einzelhandelskonzeption wird festgestellt,
.,dass auch das zukinftige Angebot im Vergleich zur
Bevolkerungszahl der Ortschaft zu gering sein wird, um eine
Versorgungsfunktion Uber den Nahbereich hinaus entfalten zu
kénnen.” Wenn aber dieser Bereich selbst unter Berlcksichtigung
der vorliegenden Planung nach Darstellung der Fortschreibung der
Einzelhandelskonzeption kein zentraler Versorgungsbereich sein
soll, so kann nicht fur die jetzige Planung noch von einem zentralen
Versorgungsbereich ausgegangen werden. Insofern widerspricht
sich die fortgeschriebene Einzelhandelskonzeption. Daher ist auch
fur die jetzige Planung schon anzunehmen, dass der Bereich kein
zentraler Versorgungsbereich ist.

Die Planung ist auch nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Zum Einen widerspricht der Flachennutzungsplan nun
fur diesen Bereich der Einzelhandelskonzeption. Zum Anderen
sieht der Flachennutzungsplan unter A35 fir das Gebiet zwar eine
Sonderflache Einzelhandel vor, allerdings nur mit einer max.
Verkaufsflaiche von 1200 gm. Der Bebauungsplan sieht aber eine

Zwar ist das Zentrum von Ailingen im aktuellen
Einzelhandelskonzept nicht mehr als ZVB ausgewiesen, so
dass dort entsprechend den Grundsatzen zur rdumlichen
Einzelhandelsentwicklung zunachst kein zentrenrelevanter
Einzelhandel zulassig ist. Allerdings eroffnet das
Einzelhandelskonzept eine  Ausnahmemdglichkeit  fr
nahversorgungsrelevante Sortimente, wenn es sich um
integrierte  Standorte  handelt und das Vorhaben
standortgerecht dimensioniert ist. Diese Ausnahme sieht
explizit auch der Regionalplan vor.

Im speziellen Fall kann diese Ausnahmemdoglichkeit
angewendet werden.

Far den betreffenden Bereich wurde eine
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel in den FNP aufgenommen. Mit dieser

Darstellung manifestiert die Stadt Friedrichshafen den
Planungswillen an diesem integrierten Standort eine
grof3flachige Einzelhandelsnutzung anzusiedeln, die zur
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Verkaufsflache von max. 1500 gm vor.

SchlieBlich  widerspricht der Bebauungsplan auch der
fortgeschriebenen Einzelhandelskonzeption. Nach dieser soll
grof3flachiger Einzelhandel nur in zentralen Versorgungsbereichen
ermdglicht werden. Wie unter Punkt 2 schon erértert sieht die
Einzelhandelskonzeption jedoch in diesem Bereich keinen
zentralen Versorgungsbereich vor.

Sicherung der Nahversorgung des Stadltteils Ailingen dient.
Seit der Aufstellung des Flachennutzungsplanes bis heute
haben sich die MarktgréRen fur Einzelhandelsstandorte
weiterentwickelt.

Zudem findet sich die angesprochene Grolienangabe in

Klammern unter der Rubrik ,Empfehlungen® des
Flachensteckbriefs und hatte damit nicht den
deklaratorischen Charakter einer maximalen
GroRRenbeschrankung.

Zwar ist das Zentrum von Ailingen im aktuellen

Einzelhandelskonzept nicht mehr als ZVB ausgewiesen, so
dass dort entsprechend den Grundséatzen zur raumlichen
Einzelhandelsentwicklung zunachst kein zentrenrelevanter
Einzelhandel zulassig ist. Allerdings eroffnet das
Einzelhandelskonzept eine  Ausnahmemdglichkeit  flr
nahversorgungsrelevante Sortimente, wenn es sich um
integrierte  Standorte  handelt und das Vorhaben
standortgerecht dimensioniert ist. Diese Ausnahme sieht
explizit auch der Regionalplan vor.

Bei den vorgesehenen Angeboten handelt es sich
weitgehend um nahversorgungsrelevante Sortimente im
Sinne des Einzelhandelskonzeptes. Der Standort ist
integriert (siehe oben). Das Vorhaben entspricht in seiner

Dimension dem stadtebaulichen Leitbild des
Einzelhandelskonzepts in Friedrichshafen.

Zusatzlich  wurde auf Seite 79 des aktuellen
Einzelhandelgutachtens auf eine Verbesserung der

Nahversorgungssituation durch die Planung in Ailingen
hingewiesen.

Vor diesem Hintergrund steht die Planung nicht im
Widerspruch zum Einzelhandelsgutachten der Stadt




Der geplante Neubau widerspricht somit den Zielen d er
Raumordnung (Plansatz 3.3.7.2) wund st daher wegen

entgegenstehender  o6ffentlich-rechtlicher  Vorschrift en nicht
genehmigungsfahig. Zudem  widerspricht er auch der

Einzelhandelskonzeption der Stadt Friedrichshafen.

Friedrichshafen.

Die Planung widerspricht unter den vorab dargestellten
Kriterien weder dem Integrationsgebot, noch dem
Flachennutzungsplan und somit in Folge auch nicht der
Raumordnung. Auch geht die Planung konform mit dem
Einzelhandelskonzept der Stadt Friedrichshafen, das explizit
entsprechend Ausnahmen vorsieht. Daher kann den
Bedenken des Regierungsprasidiums nicht gefolgt werden.

Regionalverband Bodensee-Oberschwaben
Schreiben vom 29.09.2014

der Regionalverband mochte darauf hinweisen, dass im Flachennutzungsplan 2015 der
Verwaltungsgemeinschaft Friedrichshafen-Immenstaad von 2006 die maximale Verkaufsflache
fur die sog. Sonderflache Einzelhandel A35 auf 1.200 m? begrenzt wurde. Im 0.g. Bebauungsplan
wird jedoch im Texteil unter 3.1.1 (Art der baulichen Nutzung) eine maximale Verkaufsflache von
1.500 m? zugelassen. Damit widerspricht unserer Ansicht nach der Bebauungsplan den
Aussagen des Flachennutzungsplanes.

Weitere Anregungen oder Bedenken werden von Seiten des Regionalverbandes nicht
vorgebracht.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
(FNP)  entwickelt. Fur die Flache wurde eine
Sondergebietsflache mit der Zweckbestimmung
Einzelhandel in den FNP aufgenommen. Mit dieser
Darstellung manifestiert die Stadt Friedrichshafen den
Planungswillen an diesem integrierten Standort eine
grol3flachige Einzelhandelsnutzung anzusiedeln, die zur
Sicherung der Nahversorgung des Stadtteils Ailingen dient.
Seit der Aufstellung des FNP bis heute haben sich die
Marktgré3en fur Einzelhandel weiterentwickelt.

Zudem findet sich die angesprochene Grdl3enangabe in
Klammern unter der Rubrik ,Empfehlungen* des
Flachensteckbriefs und hatte niemals den deklaratorischen
Charakter einer maximalen GréRRenbeschrankung.

Daher wird den Bedenken des Regionalverbandes nicht
gefolgt.




Ministerium fur Verkehr und Infrastruktur, Schreiben vom 10.09.2014.

das Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur als oberste Luftfahrtbehérde des Landes
nimmt zu dem o.g. Bebauungsplanentwurf bezlglich des Bauschutzbereiches fir den
Verkehrsflughafen Friedrichshafen nach § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) sowie im
Hinblick auf den Schutz ziviler Flugsicherungseinrichtungen geman § 18a LuftVG wie
folgt Stellung:

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fir den Verkehrsflughafen Friedrichshafen.
Die Bezugshdhe des Bauschutzbereiches gem. § 12 Abs. 3 Nr. 1 b) LuftVG liegt in
diesem Bereich auf 436,00 m G. NN.

In den Planunterlagen ist leider nicht angegeben, auf welcher Hohe das Plangebiet
liegt. Anhand hier vorhandener Unterlagen muss von einer Gelandehéhe um 430 m .
NN ausgegangen werden. Mit dem im Bebauungsplanentwurf festgelegte Mal} der
baulichen Nutzung mit Gebauden mit einem Vollgeschoss und maximaler Wand-
hohen bis 5,75 m sowie bis zu 10°geneigten Dachern ist davon auszugehen, dass
bauliche Anlagen die Bezugshohe des Bauschutzbereiches tiberschreiten.

1. Sofern die Bezugshohe des Bauschutzbereiches durch Bauvorhaben ein-
schlielich Dachaufbauten wie Schornsteine, Blitzschutzeinrichtungen oder An-

Die unter 1. und 2. aufgefuhrten Punkte werden unter
Hinweise (Hinweis Nr. 5) in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Der Stellungnahme des Ministeriums fir Verkehr und
Infrastruktur wird gefolgt.




tennen, durch Baume, Freileitungen, Masten, Damme oder andere Anlagen
und Geréte Uberschritten wird, ist eine luftrechtliche Zustimmung nach § 12
LuftVG bzw. eine luftrechtliche Genehmigung nach § 15 LuftVG erforderlich.
Dies ist insbesondere bei der Aufstellung von Bau- und Mobilkréanen, Beton-
pumpen und anderen Baugeraten zu beachten.

2. Das Plangebiet liegt im Anlagenschutzbereich von Flugsicherungseinrichtun-
gen. Die Bezugshohe des Anlagenschutzbereichs liegt bei rund 450 m G. NN.
Sofern diese Hohe mit baulichen oder anderen oben beschriebenen Einrich-
tungen oder Geraten, tiberschritten wird, unterliegen diese den Bestimmungen
des § 18a LuftVG, da die Mdglichkeit der Stérung von Flugsicherungseinrich-
tungen besteht. Die Entscheidung gem. § 18a LuftVG, ob Flugsicherungsein-
richtungen gestort werden konnen, wird vom Bundesaufsichtsamt fiir Flugsi-
cherung getroffen, sobald die konkrete Vorhabens-planung (z.B. Bauantrag)
vorgelegt wird. Die konkreten Vorhabensplanungen sind dem Bundesauf-
sichtsamt fiir Flugsicherung (iber die zustandige Luftfahrtbehorde des Landes
vorzulegen. Ebenso sind Baugerate wie Kréne, Bohrgerate, Betonpumpen u.a.
vorzulegen.

Fur die luftrechtliche Beurteilung sind die Angaben der maximalen Héhe der Vorha-
ben (Oberkante Geb&ude einschlieflich technischer Aufbauten wie Klimaanlagen,
Blitzschutzeinrichtungen, Antennen, Schornsteine 0.3., bei Baugeraten héchster
Punkt) in m Gber NN und in m Gber Grund sowie die Koordinatenangaben der Eck-
punkte in Grad, Minuten und Dezimalsekunden erforderlich.

Mit freundlichen GriiRen




Landratsamt Bodeneekreis, Schreiben vom 18.09.2014

A.

Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
liberwunden werden kénnen

Art der Vorgabe

I. Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

Far die Einleitung von Mischwasser aus den jeweiligen Kanalisationsbauwerken in ein
Gewasser wurde eine wasserrechtliche Erlaubnis am 18.05.2006 (Az. 24-684.8013.08)
erteilt. In den dieser Erlaubnis zugrundeliegenden Unterlagen ist die nun zu beurtei-
lende Flache als im Trennsystem zu entwéssernde Flache dargestelit.

Geman Ziffer 5.4.5 der Begriindung soll das Plangebiet an die bestehende Infrastruk-
tur angeschlossen werden. Da im Bebauungsplanentwurf weder Festsetzungen noch
ortliche Bauvorschriften zur dezentralen Niederschlagswasserbeseitigung enthalten

sind, muss davon ausgegangen werden, dass das anfallende Niederschlagswasser
Uber die vorhandene Mischwasserkanalisation abgeleitet werden soll. Diese Ableitung
widerspricht der o. g. Erlaubnis vom 18.05.2006, da die erlaubte Einleitungsmenge
Uberschritten wird und die in das Gewésser entlastete Schmutzfracht unzuléssig er-
héht wird.

Méglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen oder Befreiungen)

Zul.:

Nachdem eine Versickerung aufgrund der &rtlichen Bodenverhaitnisse nicht moglich
ist und eine Flachenkompensation mit einer ebenfalls als im Trennsystem zu ent-
wéssernden Flache ausscheidet, bleiben folgende Mdglichkeiten das Plangebiet
nach dem Stand der Technik zu entwéssern:

1. Abtrennung einer dem gleichen Abfluss entsprechenden Flache vom Einzugsge-
biet des betroffenen Regenuberlaufs.

2. Bau eines Regenwasserkanals und Entwasserung im Trennsystem mit gedros-
selter Ableitung des anfallenden Niederschlagswassers in ein Gewasser bei
Grundstlick Flst.-Nr. 865.

3. Beantragung einer erneuten wasserrechtlichen Erlaubnis fur die Einleitung von
Regenmischwasser in die jeweiligen Gewésser aus der Mischwasserkanalisation
der Stadt Friedrichshafen. Dies setzt die Ausarbeitung einer erneuten Schmutz-
frachtberechnung fur das Einzugsgebiet der Kiaranlage Friedrichshafen, unter
Berlicksichtigung dieser und eventuell zukiinftiger Erweiterungsflachen, voraus.

Im Schreiben des LRA vom 18.09.2014 wird ausgefihrt,
dass eine Entwasserung des Plangebietes im Mischsystem
der wasserrechtlichen Erlaubnis vom 18.05.2006
wiederspricht. Demnach muss das Plangebiet im
Trennsystem entwassert werden. Da dies aufgrund der
Ortlichkeit nicht mdglich ist wurden vom LRA drei
Maglichkeiten aufgezeigt die Entwasserung dennoch dem
Stand der Technik entsprechend sicherzustellen.

Vorschlag 1: Abtrennung einer dem gleichen Abfluss
entsprechenden Flache vom Einzugsgebiet
des betroffenen Regenuberlaufbeckens.

Vorschlag 2: Bau eines Regenwasserkanals und
Entwasserung im Trennsystem

Vorschlag 3: Beantragung einer erneuten wasserrechtlichen
Erlaubnis fur die Einleitung von
Regenmischwasser in die jeweiligen Gewasser
aus der Mischwasserkanalisation

Als einzig praktikable und kurzfristig umsetzbare Lésung
wird Vorschlag 1 angesehen. Die Vorschlage 2 und 3
wirden zum einen Zeit in Anspruch nehmen und auch hohe
Investitionskosten verursachen.

In Absprache mit dem LRA (Frau Krokel und Herr Kramer)
wurde die zu kompensierende Flache ermittelt. Die
Berechnung ist nachfolgend in einer friheren Mail
dargestellt. Demnach muss eine Flache von 2.554,67 m2im
vorhandenen Mischgebiet ausgeglichen werden. Der
notwendige Ausgleich kann auf Flst. 884/56 (Pflegeheim




Belange des Natur- und Landschaftsschutzes:

Artenschutzrechtliche Regelungen gelten auch im Innenbereich bzw. im Verfahren
nach § 13a BauGB. Laut vorbereitendem Umweltbericht sind diese durch die Planung
nicht betroffen. Nachdem im Gebiet Brutvogel vorkommen und aufgrund der Geb&ude-
verkleidungen auch Flederméause nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind die Ab-
bruch- und Rodungsarbeiten auferhalb der Vogelbrutzeit bzw. in Abwesenheit der
Fledermause vorzunehmen. Wir bitten, entsprechende Hinweise in die Unterlagen auf-
zunehmen. Im Ubrigen weisen wir darauf hin, dass die artenschutzrechtlichen Rege-
lungen auch im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu beriicksichtigen sind.

Ailingen) und auf Flst. 856/6 (Hotel Gerbe) sichergestellt
werden. Beide Grundstlicke befinden sich im Bereich der
am 18.05.2006 genehmigten Flache fiir eine Entwéasserung
im Mischsystem.

Die gesamte Oberflachenentwéasserung auf dem Flst.
884/56 ist an einen Regenwasserkanal angeschlossen. Die
Flache betragt 1.767 m2

Ein Teil der Flachen auf dem Flurstiick 856/6 ist nicht an
den Mischwasserkanal angeschlossen und versickert
entweder auf dem Grundsttick oder Uber das vorhandene
Grabensystem. Die Flache betragt 5.083 m?

Als Kompensationsflache, fur die 2.554,67 m? des
Plangebietes, kbnnen in Summe 6.850 m2 angesetzt werden
die nicht in das Mischwasserkanalsystem entwéassern.

Somit kénnen die Anforderungen des LRA erfullt werden
und eine Entwasserung dem Stand der Technik
entsprechend sichergestellt werden.

Der Hinweis bezlglich der Artenschutzbestimmungen bei
Abbrucharbeiten wird als Hinweis Nr. 6 in den Teil C der
»rextlichen Festsetzungen“ ibernommen.




C. Stellungnahme aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Entwurf, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begriindung und ggfls. Rechtsgrundlage

l.

Belange des Wasser- und Bodenschutzes:

Auf § 56 WHG in Verbindung mit § 46 WG zur Abwasserbeseitigungspflicht wird hin-
gewiesen. Eine Befreiungslage nach § 46 Abs. 2 Ziffer 2 WG liegt im vorliegenden Fall
nicht vor, da eine dezentrale Niederschlagswasserbeseitigung (Versickerung oder
ortsnahe Einleitung auf dem Grundstiick oder in unmittelbarer Néhe) nicht mdéglich ist.

Die bestehende wasserrechtliche Erlaubnis fur die jeweiligen Einleitungen von Misch-
wasser aus den Behandlungsanlagen der stadtischen Abwasserkanalisation ist befris-
tet bis 31.12.2020. Vor diesem Hintergrund sollte bereits jetzt eine erneute Uberrech-
nung der Schmutzwasserentlastungsfracht unter Einbeziehung zukunftiger Flachen
erwogen werden, besonders dann, wenn eine modifizierte Entwasserung nicht oder
nur mit unangemessenem Aufwand mdglich ist. Andernfalls besteht die Gefahr, dass
Plangebiete nicht bebaut werden kénnen, da eine Entwésserung nach dem Stand der
Technik nicht méglich ist.

Belange des Immissionsschutzes:

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes wird ein Teil der vom Ingeni-
eurbiro ISIS in der schalltechnischen Untersuchung genannten Larmminderungsmaf-
nahmen dem Bauherrn des Lebensmittelmarktes verbindlich vorgeschrieben. Keine
Festlegungen finden sich zu den Emissionen der Kuhl- und Luftungsanlagen. Es wird
daher angeregt, in Teil C des Bebauungsplanes folgenden Hinweis aufzunehmen:

Den Bauvorlagen im Baugenehmigungsverfahren des Lebensmittelmarktes ist die Be-
rechnung eines Sachverstandigen beizulegen, welche nachweist, dass der Larmim-
missionsanteil der Kuhl- und Luftungsanlagen in der Summe die Immissionsrichtwerte
nach TA Larm in der Nachbarschaft um mindestens 10 dB(A) unterschreitet.

Bezuglich der hier vorliegenden Planung konnte durch eine
Abtrennung einer dem gleichen Abfluss entsprechenden
Flache vom Einzugsgebiet des betroffenen
Regenuberlaufbeckens eine Losung gefunden werden.

Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

Der Hinweis wird als Hinweis Nr. 7 in Teil C der ,Textlichen
Festsetzungen®“ aufgenommen.

Stellungnahme des LRA / Landwirtschaftsamt vom 16.10.2014

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Grundstiicke 871 (Teilfla-
che), 871/, 877, 878 und 872 (Teilflaiche) an der BodenseestraRe auf der Gemar-
kung Ailingen. Auf dieser Flache soll ein EDEKA Markt mit Parkplétzen errichtet wer-

den.

Die Stellungnahme des Landwirtschaftsamtes wird zur
Kenntnis genommen und die Empfehlung an den Bauherrn
weitergegeben.
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Auf dem Flurstiick Nr. 856/5 befindet sich ein Pferdestall. Nach Inaugenscheinnahme
am Ortstermin sind 7 Pferdeboxen und 15 Ponyboxen eingebaut. Siidlich des Ge-
baudes befindet sich noch eine Dunglege mit den MaRen 5 m x 6 m. Eine Priifung,
inwieweit die Pferdehaltung sowie die Dunglege baurechtlich belegt sind, erfolgte
nicht. Dem Unterzeichner liegt keine Baugenehmigung vor. Die vorgefundenen Pfer-
deboxen und die Dunglege werden in der nachfolgenden Abstandsberechnung als
baurechtlich genehmigt unterstelit.

Ubersichtsplan:

Die Beurteilung der Immissionen erfolgt nach dem Ausbreitungsprogramm
GERDA IIL.
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Vom Umweltministerium (UM) Baden-Wirttemberg wurde den Behdérden das PC-
Programm GERDA Il zur Verfiigung gestellt, durch das Geruchsstoffimmissionen
abgeschétzt werden um sie beziiglich inrer Relevanz zu beurteilen. Die Geruchsstun-
denhé&ufigkeit wird auf Basis von AUSTAL2000G berechnet. Die Berechnung der Ge-
ruchseinheiten erfolgt nach der VDI 3894 Blatt 1.

Beim Programm GERDA wird die Windverteilung aus dem Programm WSExpert (Ex-
pertensystem fiir standortbezogene synthetische Windstatistiken) herangezogen, das
durch die LUBW (Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz B.-W:) zur
Verfuguhg gestellt wird und fir Baden-Wirttemberg im 500 m-Raster vorliegt. Es wird
die synthetische Windverteilung (Ausbreitungsklassenstatistiken) verwendet, die am
jeweiligen Emissionsort am ndchsten liegt.

Das Programm GERDA lil berechnet die Geruchstundenhaufigkeit konservativ, indem
bei der Vergleichsrechnung ein Sicherheitszuschlag addiert wird.

Datenblatt GERDA-Berechnung:

GERDA - EDV-PROGRAMM ZUR ABSCHATZUNG VON GERUCHSEMISSIONEN AUS ANLAGEN

Aufgrﬁggebc‘ar: i 1 h

Ministerium fir Umeelt, Naturschutz und verkehr Baden-wirttemb ,

Progrmentchkmn?“:‘e emberg, Kernerplatz 9, 70182 Stuttgart
Ingenieurbiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, An der Rofweid 3, 76229 Karlsruhe

FREIE EINGABE

AUSBREITUNGSRECHNUNG

"abschatzung”
Eingabedaten:
qQuelle | stall ! dunglege i
-+~ + +-
x-Koordinate m 3537066 3537048
y-Koordinate n 5283298 5283295
Punktquelle Ja/Nein] | Nein Nein
Breite der Flachengquelle m | 36 i 8 i
Langs der Flachenguelle m i 34 9 1
prefwinkel der Flachenquelle [Grad] { 77 I 79 i
QuelThdhe ) 11 i1 |
Geruchsstrom Encs/h] | 0.66 | 0.32 §
1E_"ru'iss‘lgnsdauer fakr h/1ahr] ! 8760 | 8760 !
erartsp. Bewertungsiakt. | Bw: 0.40 (Kih : 0. {
Quelle gebdudebeinflusst {3a/Nein] | 2a (kthe) | g: 940, ctie) ;
-~ + + +

Quellenanzahl 2
Die eEmissionsdaver for alle Quellen ist gleich.

07.10.2014 12:16:50: Starte die Aushreitungsrechnung 1 von 1 mit dem Programm AUSTAL2000
07.10.2014 12:16:50: Die Eignungsprifung der windstatistik mit WSEXpert gurde durchgefihre.

Eine reprasentative Windstatistik wurde gefunden am oOrt: Rw:3537000m , HW: 5283500m.
07.10.2014 12:28:32: Ausbreitungsrechnung g von 1 beendet,
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Die Darstellung erfolgt auf den Rasterflichen einer topographischen Karte TK25. Es
werden fur die Rasterdarstellungen der Ergebnisse Farbstqfen verwendet: Diese Ras-
terdarstellung wurde auf eine Karte des Programms GISterm Ubertragen.

- Geruchsstundenhaufigkeiten unter 8 %, keine Einfarbung,

Geruchsstundenhaufigkeiten gréRer 8 oder gleich 10 % hellblaue Emfarbung der Ras-
terﬂéchen ............. =]

Geruchsstundenhaufigkeit groRer 10 % oder kieiner bzw. glelch 15% blaue Einfar-
bung der Rasterflachen, [

._M.....»J

Geruchsstundenh&ufigkeit gréRer 15 % oder kleiner bzw. gleich 25% dunkel- blaue
Einfarbung der Rasterflachen,

und Geruchsstundenhaufigkeiten gréRer oder gleich 25 %, rote Einfarbung der Ras-

terflachen.
Ergebnis GERDA-Berechnung:

23 2echomtnona
& Dugrstcs Onnsphoto famgy
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Nach dem Erlass des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg vom 18.06.2007

Az.: 4-8828.02/87 sind Immissionswerte in Wohn-/Mischgebieten von 0,1 (Geruchs-
stundenhaufigkeit 10 %) und in Dorfgebieten von 0,15 (Geruchsstundenhéufigkeit 15
%) zulassig. Fur den AuBenbereich sind Immissionswerte bis 0,25 zuléssig (Geruchs-
stundenhaufigkeit 25 %). Der Gewichtungsfaktor von 0,4 bei Pferden wurden nach
den Empfehlungen des Bayer. Arbeitskreis ,Immissionsschutz in der Landwirtschaft
sowie der gangigen Rechtsprechung angewandt. Die Vorgaben der GIRL mit dem
Faktor 1,0 sind nicht sachgerecht. Die Techniken der Pferdehaltung sind in Bezug auf
Aufstallung, Lftung, Entmistung und Mistlagerung aus der Rinderhaltung bekannt
und vergleichbar. Die Geruchsintensitaten liegen in der gleichen GréRenordnung. Der
charakteristische Geruch dieser Tierarten ist zwar unterschiedlich, die hedonische
Gemchswnrkung d. h. wie angenehm oder unangenehm dieser Geruch wahrgenom-
men wird (L&stigkeit), ist jedoch ahnlich. Daher wird fir Pferde derselbe tlerartspeZIf -

sche Faktor wie fur Rinder angesetzt.
Nach der Ausbreitungsrechnung ist das geplante Bauvorhaben hinsichtlich des Im-

missionsschutzes genehmigungsfahig. Der Markt sowie die Parkplatze liegen im Be-
reich von 10 bis 15 % der Jahresstunden: Der errechnete Wert liegt zwischen 10,5 im
oberen und 12,1 im unteren Raster.

Es wird empfohlen, dass die Frischluftzufuhr fir den EDEKA—Markt von der stallab-
gewandte Seite erfolgt.
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Deutsche Telekom, Schreiben vom 17.09.2014

Sehr geehrte Damen und Herren, : Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen und an die
zur 0. a. Planung haben wir bereits mit Schreibpen TNL Sidwest, PTI 32 Ref PB 7, Andi ; ;

Jirgen Werner vom 10.10.2011 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt mit ZUStandlgen Stellen Weltergeleltet'
folgender Erganzung weiter:

Anmerkung:
Wir bitten um friihzeitige Information zum Ausbautermin bzw. Starttermin der
Erschlieung, da unsere Vorlaufzeiten aktuell bei ca. 12 Wochen liegen.

Im Untersuchungsgebiet sind von uns zurzeit keine MaRnahmen beabsichtigt oder
eingeleitet.

Zur Errichtung der Infrastruktur der Hauszuflinrung aus dem vorbeilaufenden (siehe
Plan), ausreichend bemessenen Telekommunikationsnetz ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der Erschlieungsmafnahme im Bebauungsplangebiet der
Deutschen Telekom Technik GmbH so friih wie mdglich, mindestens 3 Monate vor
Baubeginn, schriftlich bei folgender Adresse angezeigt wird:

Deutsche Telekom Technik GmbH
PTI 32, Bauherrenbliro
Gartenstralie 107

88212 Ravensburg

Hotline: 0800 330 1903

Mit freundlichen GriiRen
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Die Offentlichkeitsbeteiligung wurde vom 25.08.2014 bis 26.09.2014 durchgefiihrt. Nachstehende Stellungnahmen gingen ein:

Stellungnahmen Blrger und Vereine

(da)

stellungnahme des Stadtplanungsamtes

B.U.N.D., Schreiben vom 13.09.2014
Einwiinde und Vorschliige nach Themenbereichen
Parkplatz

Tiefearage statt oberirdischem Parkplatz!
Begriindung:

Weniger Flichenverbrauch. Ein Teil des bisher vorgesehenen Parkplatzes ist zwar
schon versiegelt, die zweite Hilfte ist aber Pferdeweide mit lebendem Boden, der
mit dem Parkplatz zerstort wird.

,.die stidtebaulich ungeniigende Situation im Ortskern Ailingens [soll]
aufgewertet werden® (Begriindung 5.1), ein Parkplatz ist aber ein unschoner
Anblick im Ortsbild und keine Aufwertung

Damit wire auch Platz fiir die Versickerung des Dachabflusswassers

Begriinung s.u.

Pflanzen und Tiere

Parkplatzbegriinung

Warum nur alle 6 Parkpldtze ein Baum?! Beim BP Berg z.B. wurde ein Baum pro
5 Parkpliitze vorgeschrieben!

Wenn schon ein groBer Parkplatz im Ortskern, dann sollte man versuchen, ihn
moglichst ansehnlich zu machen.

Es fehlen die Vorschriften fiir Gréfie und Tiefe der Pflanzbecte, fiir die
MindestgroBe der Biume und fiir den daverhaften Erhalt der Bédume auf dem
Parkplatz

Sonst mickern die Biume und sterben in kurzer Zeit ab, was auch im Ortsbild
nicht schon aussieht.

Warum eine gefiillte Vogelkirsche?!

Gefiillte Bliiten bieten keine oder kaum Nahrung fiir Insekten.

AuBerdem wirbt Ailingen mit dem Image eines ,,Obst-Ortes“, dazu wiirden
natiirliche Vogelkirschen besser passen.

Tiefgaragen kommen aus 6konomischen und betriebstechnischen
Griunden fur Lebensmittelmarkte nur in Ausnahmefallen zur
Anwendung. Aufgrund aufwendiger Zu- und Ausfahrtsbauten ist
der Flachenbedarf bei einer unterirdischen Losung zudem nicht
wesentlich geringer als der Bedarf fiir oberirdische Stellplatze.
Des Weiteren wird auch die Flache, die eine Tiefgarage
einnehmen wirde dem Naturhaushalt entzogen.

Zur Verringerung der Auswirkungen werden die Stellplatze zudem
mit einem versickerungsfahigen Belag versehen.

Durch die vorgesehene Durchgriinung der Stellplatze und den
Wegfall der brachliegenden Halle wird dieser Bereich aul3erdem
stadtgestalterisch aufgewertet.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 542 ,Bodenseestraf3e” wird u. a. das
Planungsrecht fur einen Lebensmittelmarkt fir die Nahversorgung
Ailingens geschaffen. Das Ziel des Bebauungsplans Nr. 543-1
,Gesamtentwicklung Berg"“ ist dagegen schwerpunktmalig die
Schaffung von Wohnraum und Sicherung des Standorts des
Bildungshauses. Die Ziele sind daher unterschiedlich. Dies wirkt
sich auch auf die Festsetzungen aus.

Die Uberpriifung der Baumstandorte erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

Bezlglich der Baumauswahl wird auf Sorten zurtickgegriffen, die
nach Aussage der Fachgutachter als geeignete Baume fir groRRe
Parkplatze verwendbar sind.
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Geb#ude

Es fehlen Vorschriften fiir eine ansprechende Gestaltung des Supermarktes, z.B.
durch Eingriinung. Ortsbild!

Beispiel aus dem BP Berg: ,, Teile baulicher Anlagen mit mehr als 50 m?
geschlossener Fassadenfliche sind mit Kletterpflanzen dauerhaft zu begriinen. Je 2
m Wandlénge ist dabei mindestens eine Pflanze zu verwenden. (...) Die Pflanzung
ist fachgerecht zu pflegen. Bei Abgang ist adéquater Ersatz zu pflanzen.*

Warum ist die Dachbegriinung nur im SO1 vorgeschrieben? Auch im SO2 gibt es
Flachdicher, die Waschanlage wird neu gebaut, also kénnte man mindestens hier
auch Dachbegriinung vorschreiben, wenn nicht gar auf allen geeigneten Geb4duden
hier.

Was geschieht mit der grofen Halle? Auf dem Lageplan ist sie nicht zu sehen, soll
sic also abgerissen werden?

Wurde sie auf Flederméuse (z.B. in der Dachverschalung) untersucht? Wenn nein,
ist das dringend erforderlich!

Schutz der bestehenden Pflanzen

,.Die nordlich anschlieBende Hainbuchenhecke des Hotels ,,Gerbe* ist durch
entsprechende Mafinahmen vor bau- und anlagebedingten Beeintrichtigungen zu
schiitzen.

In unmittelbarer Nihe zur siidostlichen Plangebietsgrenze befindet sich ein ca. 10-
12 m hoher Birnbaum. Er stellt ein naturschutzfachlich hochwertiges Naturelement
dar und sollte durch entsprechende MaBinahmen vor bau- und anlagebedingten
Beeintrichtigungen geschiitzt werden.* (Zitat aus dem VUB in der Begriindung)
Die entsprechenden Vorschriften fehlen im Textteil.

Die Fichten in der SO-Ecke sollten erhalten werden, deshalb SchutzmalBnahmen
wiithrend und nach dem Bau vorschreiben.

Sie sind schén gewachsen und gesund und haben im Gegensatz zu den neu zu
pflanzenden Béumen schon eine stattliche Grofe.

Zu den Festsetzungen siehe vorherige Ausflihrungen zu den
unterschiedlichen Zielen der B-Plane.

Die Festsetzung des Flachdaches wurde nur im Gebiet SO 1
vorgenommen, da hier eine grof3e zusammenhangende
Dachflache entsteht.

Die bestehende, weitgehend leerstehende Halle wird abgerissen.
Im Zuge der Erstellung des VUB wurden entsprechende
Untersuchungen durchgefihrt, die zu keinem
artenschutzrelevanten Ergebnis gefiihrt haben. Trotzdem wurde
ein Hinweis aufgenommen, der beim Abriss der Halle Bezug auf
die Moglichkeit vorhandener Brut- und Wohnstatten nimmt.

AuRRerhalb des Bebauungsplanes liegende Baume und
Geholzstrukturen kdnnen nicht Uber Festsetzungen des
Bebauungsplanes geschiitzt werden.

Im VUB sind die Fichten nicht als besonders erhaltenswert
eingestuft worden, zumal diese in der bestehenden Lage auch
nicht standortgerecht sind. Daher werden hier keine
Festsetzungen getroffen.
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Beleuchtung

»Aufgrund der zusitzlichen Beleuchtung kénnen Anwohner v.a. in den Nachtstunden
gestort werden. Eine Reduzierung bzw. cin Verzicht auf AuBenbeleuchtung von 22.00

Uhr bis 5.00 Uhr als Vermeidungsmafinahme wird empfohlen.” (Zitat aus der
Begriindung)

Die entsprechenden Vorschriften fehlen im Textteil

Es fehlen Vorschriften zur Art der Beleuchtung: z.B. Einsatz von insektenschonenden
Natrium-Niederdrucklampen oder Lampen mit gleicher Funktionserfiillung (LED) und
Lampentriéigern, die das Licht biindeln und zielgerichtet auf den Boden lenken.

Schallemissionen

Die Bewertung der Schallemissionen nur nach der dB-Zahl ist bei einem Supermarkt
nicht ausreichend. Bei Warenanlieferung um 6 Uhr ist ein einzelner Laster stérender
als ein Dauerschallpegel mit der entspr. Lautstérke. Die Anlieferung erfolgt auch
samstags, wenn die meisten Leute ldnger schlafen konnten. (ich wohne neben einem
Supermarkt!!) Einschrinkung der Anlieferung aut Mo-Fr!

Eine Einhausung der Anlieferstelle wiirde wenigstens den Be- und Entladeldrm
mindern.

Wer iiberwacht, dass die Anlieferzeiten eingehalten werden? (Trotz Vorschriften
kommen manche LKWs um 5 Uhr.)

Werbeanlagen

Die erlaubten Abmessungen der Werbeanlagen sind zu grof3 — Ortsbid!!:

,Freistehende Werbeanlagen sind nur ausnahmsweise zulidssig. Diese diirfen eine Héhe von
6,50 m tiber der angrenzenden ErschlieBungsanlage sowie eine Gesamtansichtsfliche von
3,00 gm nicht iibersteigen. (...)* (BP Bodenseestralie)

Die entsprechende Textstelle aus dem BP Berg: ,.Freistehende Werbeanlagen sind nur als
Sammelwerbeanlagen (fiir mehrere Betriebe an der Stitte der Leistung) ausnahmsweise
zulissig. Diese diirfen eine Hohe von 3,00 m {iber der angrenzenden Erschlieffungsanlage
sowie eine Gesamtansichtsfliche von 2,50 qm nicht iibersteigen.*

Die Empfehlung wird an den Betreiber weitergegeben, allerdings
nicht zwingend festgesetzt.

Bei neuen Leuchten setzt die Stadt Friedrichshafens nur LED-
Leuchten ein.

Die Stadt Friedrichshafen ist verpflichtet die Werte der TA-Larm
einzuhalten. Dies ist hier geschehen.

Hier sind der Betreiber und die Anwohner gefordert. Bei
Uberschreitungen sind diese dem BSU anzuzeigen. AuBerdem
werden Schranken an den Ein- und Ausfahrtsbereichen
angebracht.

Aufgrund der unterschiedlichen Zielrichtungen der B-Plane ist
eine Vergleichbarkeit zu Berg nicht gegeben. In der
Einzelhandelszielrichtung sind die vorgesehenen GroRen
gerechtfertigt.
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Rechtsanwalt Peter Schierhorn im Namen von Frau Dietlinde Knobel,
Schreiben vom 19.09.2014

Im Namen der Mandantin nehme ich zu dem ausgelegten Bebauungsplanentwurf wie folgt Stellung:

1. Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Voraussetzung fir das Verfahren nach § 13 a BauGB ist,
dass es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung handelt. Dies diirfte vorliegend nicht bzw. nicht
im gebotenen Umfang der Fall sein. Das Plangebiet ist bislang nur mit den straBenbegleitenden
Gebduden BodenseestraBe 9 und 11 bebaut. Zwischen dem Gebdude BodenseestraBe 11 und dem
nachstgelegenen Gebéude Bodenseestraie 17 findet sich eine unbebaute Fliche, die aufgrund ihrer
GroBe als Baulicke bezeichnet werden kann. Demgegeniiber liegt der gesamte &stliche Teil des
Plangebietes im  AuBenbereich, namentlich das Bauquartier for den  vorgesehenen
Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb. Selbst wenn Bereiche der Innenentwicklung i. S. d. § 13 a BauGB im
Einzelfall Gber den unbeplanten Innenbereich i. S. d. § 34 Abs. 1 BauGB hinausgehen magen, z. B.
hinsichtlich einer sogenannten AuBenbereichsinsel im Innenbereich, so ist doch vorliegend
festzustellen, dass etwa zwei Drittel des Plangebietes dem AuBenbereich angehéren. Diese Flache in
eine Planung nach § 13 a BauGB einzubeziehen, ist rechtlich nicht zulassig. Ich zitiere hierzu Jade (in:
Jade/Dirnberger/Weiss BauGB § 13 a RN 3):

»Die Einbeziehung von AuBlenbereichsflachen durch einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung mag allenfalls im Rahmen einer geringfigigen
Arrondierung in Betracht kommen.”

Krautzberger (in: Ernst/Zinkahn/Bielenberg BauGB § 13 a RN 27) schreibt:

»+Auch Abrundungsfléchen, die rdumlich in den Aulenbereich hineinragen,
kénnen Gegenstand eines Bebauungsplans der Innenentwicklung sein.
Isoliert in den AuBBenbereich vorstoBende Fléchen kénnen demgegeniber
nicht als Bebauungspléne der Innenentwicklung und damit im
beschleunigten Verfahren des § 13 a beplant werden.”

Ahnlich Jaeger (in: Spannowsky/Uechtritz BauGB § 13 a RN 8):

+~MaBgeblich ist insoweit, dass nur in untergeordnetem Umfang im
Siedlungsbereich angrenzende AuBlenbereichsflachen zur Abrundung des
Planbereichs einbezogen werden.”

Gierke (in: Brigelmann BauGB § 13 a RN 52) spricht sich grundsétzlich gegen die Einbeziehung von
Abrundungs-Fliachen aus, da es sich bei diesen um solche des AuBlenbereichs handelt. Lasse man die

Einbeziehung in eng begrenzten Fillen zu,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans stellt den klassischen
Fall einer Innenentwicklung dar. Eine Faustregel fur die
Abgrenzung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB besagt, dass mindestens die Halfte des
Geltungsbereiches an bebautes Gebiet angrenzen soll.

Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Bodenseestralie
und somit zu 100 % an bebautes Gebiet. Im Stden schliel3t der
Hagendorner Weg an. Daran angrenzend befindet sich auf
ca.95% der Geltungsbereichsgrenze ein Wohngebiet
(BodenseestralRe und Eschstralie).

Im Norden schlief3t sich ein Mischgebiet an. Legt man hier als
Mal3stab die Darstellung des Flachennutzungsplanes zugrunde
schlie3t der Geltungsbereich des Bebauungsplans zu 100 % an
ein bestehendes Mischgebiet an.

Da ein Flachennutzungsplan nicht parzellenscharf ist, allerdings
das Flurstuck Nr. 877 aufgrund der bestehenden Bebauung
zumindest bereits nach § 34 bebaubar einzuschatzen ist, kann an
der Nordgrenze ca. 75% des Geltungsbereichs dem Innenbereich
zugeordnet werden.

Dies ergibt in der Gesamtheit ca. 240 m
Geltungsbereichsgrenzen, die an bereits bestehenden
Innenbereich nach § 34 BauGB angrenzen. Dem stehen ca. 140
m Grenze gegenuber, die an Aul3enbereichsflachen angrenzen.
Der Geltungsbereich erflllt somit die Kriterien fur das
Innenbereichsverfahren nach § 13 a BauGB.
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»musste der Bebauungsplan der Innenentwicklung in seinen wesentlichen
Teilen im Bereich der Innenentwicklung liegen.”

Im vorliegenden Fall kann gerade nicht von einer Abrundung gesprochen werden, da diese nach den
Ublicherweise von der Rechtsprechung angewandten Kriterien durch eine Verkirzung der
AuBengrenzen gekennzeichnet ist. Wenn jedoch wesentliche Teilflachen, hier etwa zwei Drittel, im
AuBenbereich liegen, muss eine Einbeziehung in einen Bebauungsplan der Innenentwicklung

ausscheiden.

. Die wesentliche Sorge der Mandantin gilt den Larmbeeintrichtigungen, die von den durch den
Bebauungsplan erméglichten Nutzungen (groBfléchiger Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb  und
Tankstelle) ausgehen und ihren nérdlich gelegenen Hotelbetrieb existenziell schadigen kénnten.
Zutreffend ist zwar, dass man den nérdlich an das Plangebiet grenzenden Bereich wohl als faktisches
Mischgebiet bezeichnen muss. Richtig ist auch, dass der Hotelbetrieb der Mandantin ebenfalls mit
Stérungen durch an- und abfahrende Géste und Anlieferverkehr verbunden ist. Diese Stérungen
beschrénken sich jedoch auf die zur Hirschlatter Strafle gewandte Nordseite des Hotels, wéihrend die
ruhebedurftigen Funktionen im wesentlichen nach Siden ausgerichtet sind. Dies gilt gleichermaBen fur
Terrasse und Garten wie fur die Gastezimmer. Insofern befindet sich ein Hotelbetrieb in einer
eigentimlichen, man méchte fast sagen schizophrenen Situation: Auf der einen Seite (durchaus im
Worisinne) stort er, wahrend er auf der anderen Seite sehr ruhige und auf Ruhe angewiesene
Nutzungen aufweist. Diese spezifische Schutzbedirftigkeit ist allein mit der Kennzeichnung eines
faktischen MI nicht beschrieben. Sie muss vielmehr in gesonderter Weise im Rahmen der planerischen

Abwégung bericksichtigt werden.

Vor diesem Hintergrund sind auch die nachfolgenden Ausfihrungen zu sehen, die sich weniger mit der
Art der geplanten Nutzungen als mit deren verkehrlichen Begleiterscheinungen befassen, welche sich

mit der Umgebung veriragen missen.

. Ziffer 3.1.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen sieht neben einem Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel” (SO 1) ein weiteres Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
JTankstelle” (SO 2) vor. Fir das SO 1 soll festgesetzt werden:

»Im Lebensmittelmarkt sind maximal 1.500 m? Verkaufsfléche zuléssig.”

Ein Hotelbetrieb ist unbestritten eine Mischgebietsnutzung. Dabei
ist der Betrieb als Ganzes zu betrachten, d.h. es gibt keine
Differenzierung zwischen einer ruhigen und einer larmbelasteten
Seite. Daher ist die vorgenommene Einstufung stimmig.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich nicht um einen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan. Somit kann die Nutzung nicht
nur auf die tatséchlich vorgeschriebene Nutzung beschrankt
werden.

Der Hinweis ist richtig. Das Wort Lebensmittelmarkt wird
gestrichen.
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Konkret geplant ist zwar offenbar ein EDEKA-Markt, doch die Zweckbestimmung ,Einzelhandel” des
Sondergebiets reicht dariiber hinaus, da sie grundsétzlich auch andere Warensortimente umfasst.
Insofern erscheint die Verkaufsflachenbeschriankung auf 1.500 m? fir einen Lebensmittelmarkt nicht
ausreichend. Wenn schon ein Lebensmittelmarkt geplant ist, sollte man diesen zum Inhalt der

Zweckbestimmung des SO 1 machen.

Unter immissionsschutzrechtlichen Gesichtspunkten sieht Ziffer 3.9 der planungsrechtlichen
Festsetzungen vor, dass Anlieferungen fir den Lebensmittelmarkt nur werktags in der Zeit zwischen é
und 22 Uhr zugelassen werden und larmarme Einkaufswagen einzusetzen sind. Bereits hier stellt sich
die Frage, wie weit der Begriff ,Anlieferungen” reicht. Bezeichnet er nur den eigentlichen
Liefervorgang, also das Ausladen von Lebensmitteln, oder auch die An- und Abfahrten- oder gar
Standzeiten der Lkw. Denn diese wirden dann zwangsléufig in die immissionsschutzrechtliche
Nachizeit hineinragen. Genau dies soll offenbar durch die Beschrénkung der Anlieferungszeiten

verhindert werden, wie sich aus Ziffer 6.2 der Planbegrindung ergibt.

4. Im Zuge der Planaufstellung wurde die schalltechnische Untersuchung des Ing.-Biros ISIS, Dipl.-Ing.

Manfred Spinner, vom Juni 2014 eingeholt. Diese Untersuchung wirft diverse Fragen sowohl

hinsichtlich der Eingangsdaten wie auch hinsichtlich der Untersuchungsergebnisse auf.

Der Untersuchung ist ein Lageplan beigefigt, in den verschiedene Immissionspunkte eingezeichnet
sind. Im hier interessierenden Bereich das Geb&ude Bodenseestrafle 5 und — ohne nahere Erlduterung
— im Grenzbereich zum Plangebiet das ,Baufenster Nord”. Es ist nicht klar, was damit gemeint ist, vor
allen Dingen ist nicht klar, ob der Gutachter die bestandskréftige Baugenehmigung vom 23.01.2014
for drei Mehrfamilienh@user auf dem Grundstick Flst. Nr. 877/2 zur Kenntnis genommen hat. Die
Abstéinde der beiden siidlichen, also dem Plangebiet néchst gelegenen Wohngebéude betrégt nicht
7,50 m, wie beim Geb&ude Bodenseestrafle 5, sondern lediglich 4,00 m. Auch scheint es sich um
viergeschossige Gebdude zu handeln, die mit den oberen, nach Siden mit Balkonen versehenen
Geschossen weit mehr dem Fahrzeuglérm ausgesetzt sind als das bestehende, wahrscheinlich

niedrigere Gebdude.

Selbst wenn davon ausgeht, dass der Gutachter dieser wohl gerade in Realisierung begriffenen
Bebauung mit dem Immissionspunkt ,BF Nord“ Rechnung tragen wollte, liegt dieser jedenfalls
bezogen auf die genehmigten Gebdude einerseits und die Warenanlieferung andererseits zu weit
westlich. Dem kommt umso gréBere Bedeutung zu, als der Immissionspunkt Baufenster Nord wohl am

starksten von den durch den Bebauungsplan erméglichten Vorhaben beeintréchtigt wird.

Eine Anlieferung in der Nachtzeit ist nicht vorgesehen. Daher wird
ein Andocken der Lkw an die Laderampe im Zeitbereich nachts
durch Auflagen in der Baugenehmigung unterbunden.

Das bloRe Abstellen eines Lkw an der Westseite des
Marktgebaudes im Zeitbereich nachts erscheint in Anbetracht der
durch den offentlichen StraRenverkehr verursachten
Gerauschkulisse unproblematisch. Um allerdings eine durch
eventuell laufende Kiuhlanlagen ausgehende Belastung zu
verhindern, werden die Ein- und Ausfahrtsbereiche durch
Schranken abgesperrt. So wird sichergestellt, dass im Zeitraum
nachts weder vom Parkplatz des Lebensmittelmarktes noch
durch Anlieferungen Stérungen ausgehen.

Der Bezugspunkt Baufenster Nord (BF Nord) ist ein fiktiv
gewahlter Bezugspunkt am Rand des Nachbargrundstiicks
BodenseestralRe 5 (FIst 877/2). Der Abstand vom Bezugspunkt
BF Nord zur Grenze betragt 2,5 m und kann somit zur
Beurteilung der Situation an der geplanten Bebauung des
betreffenden Grundstiicks herangezogen werden. Es wurden an
dem Bezugspunkt drei Geschosslagen betrachtet. Der aus den
Larmeinwirkungen der Tankstelle und des Lebensmittelmarktes
resultierende Beurteilungspegel tags unterschreitet mit 57 dB(A)
den Immissionsrichtwert von 60 dB(A) deutlich.

Der folgende Planausschnitt zeigt, dass der gewéhlte
Bezugspunkt durchaus geeignet ist die Situation an der geplanten
Bebauung zu beschreiben:
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Es erscheint fraglich, ob der der Ermittlung der Emissionen von Liefervorgéngen zugrunde gelegte
sTechnische Bericht zur Untersuchung der Lkw- und Ladegerdusche auf Betriebsgelédnden von
Frachizentren, Auslieferungslagern und Speditionen” den spezifischen Gegebenheiten der
vorliegenden Planung gerecht wird. Der Auftraggeber EDEKA selbst geht davon aus, dass mit jedem
Lkw sechs Rollcontainer und finf Paletten geliefert werden (S. 5). Insofern ist zundchst nicht
nachvollziehbar, warum der Gutachter lediglich von drei Rollcontainer pro Lieferung ausgeht (S. 6).
Vor allen Dingen jedoch scheinen die Rollcontainer, die erfahrungsgemdf fir erheblich gréBere
Belastigungen sorgen als die einzelnen Einkaufswagen, bei der Emissionsermittlung unberiicksichtigt

geblieben zu sein, wie sich schon aus dem angewandten Bericht ergibt, der véllig andere Betriebe
betrifft.

Eine weitere Besonderheiten bei der Belieferung eines (groBfléchigen) Lebensmitteleinzelhandels-
betriebes ist die Ausstattung zumindest der Lieferfahrzeuge, die die Fleisch- und Frischwarenabteilung
beliefern, mit Kiihlaggregaten. Diese sind regelmdBig auf dem Dach der Fahrzeuge angebracht und

zwar auf oder kurz hinter dem Fihrerhaus. Die Aggregate laufen, im Gegensatz zu den Lkw-Motoren,

typischerweise davernd und werden von der vorgesehenen Einhausung mit einer Mindestlénge von

5,00 m ab Laderampe nicht erfasst.

Nach der Parkplatzlarmstudie soll zwischen Lkw-Parkplétzen und den kritischen Immissionspunkten in
Mischgebieten zumindest wihrend der Nachizeit ein Abstand von 34 m gewdhrleistet sein. Dieser
Abstand sei nach Auffassung des Gutachters (S. 6) zum néchstgelegenen Immissionspunkt Baufenster
Nord mit etwa 58 m gewdhrleistet. Dieser Abstand lasst sich auf dem der schalltechnischen
Untersuchung beigefiigten Lageplan nicht nachvollziehen, denn er ist dort geringer. Entscheidend ist
jedoch, dass der Immissionspunkt viel zu weit westlich liegt und die Lkw, seien es Fahrzeuge mit
Anhénger oder aber Sattelschlepper nicht etwa nur auf Héhe der Laderampe sondern viel weiter
westlich stehen. Dies gilt insbesondere in Bezug auf die vorgenannten Kihlaggregate. Der Abstand
zwischen dem ndchstgelegenen, neuen Wohngebdude auf Flst. Nr. 877/2 und den Lkw dirfte
maximal 25 m betragen. Insofern sind unzumutbare Gerduschspitzen wdhrend der Nachtzeit
keineswegs ausgeschlossen. Dieser Gesichtspunkt bedarf also einer ergénzenden Beurteilung,

genauso wie die Frage der verwendeten Rollcontainer.

Die Uberlagerung der Larmanteile des EDEKA-Marktes und der Tankstelle halte ich im vorliegenden
Fall fir zwingend, da es nicht um die nachtragliche Genehmigung eines hinzukommenden Betriebes,

sondern um die Betrachtung eines Planungsgebiets und die darin méglichen Nutzungen geht.

-
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Bezlglich der Beurteilung kurzzeitiger Gerauschspitzen ist der

Untersuchung zu entnehmen, dass der Abstand der Laderampe
zum Bezugspunkt BF Nord 58 m betragt. Im Bereich der
Laderampe werden erfahrungsgemal die dominanten
Pegelspitzen verursacht.

Bei einer zulassigen Maximallange eines Lkw (Lkw + Anhanger)
von 22 m ist der Abstand zwischen dem Bezugspunkt und einem
von der Laderampe abgestellten Lkw somit 36 m.

Im Untersuchungsbericht ist beschrieben, dass durchschnittlich
pro Lkw etwa 6 Rollcontainer und 5 Paletten angeliefert werden.
Davon weicht die Anlieferung des Frischedienstes aufgrund des
eingeschrankten Sortiments mit lediglich 3 Rollcontainern im
Zeitbereich nachts ab.

Ungeachtet dessen ist die Anzahl der im Zeitbereich nachts
anzuliefernden Warenmenge letztlich unerheblich, da bereits die
erforderliche Fahrzeugbewegungen des Lkw im Zeitbereich
nachts Uberschreitungen an den Bezugspunkten nordlich des
Betriebsgrundstiickes verursacht. Ein Andocken der Lkw an die
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5. AbschlieBend sei noch darauf hingewiesen, dass eine Larmschutzwand entlang der nérdlichen Grenze
des Plangebietes bzw. des Andien- und Fahrbereiches der Lkw zwar mit Blick auf die oberen Geschosse
benachbarter Wohnbebauung untauglich sein mag, jedoch sehr wohl geeignet sein dirfte, die
schutzbedirftigen AuBenbereich des Hotelbetriebes vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen zu
bewahren. Eine Wand mit entsprechender Schallabsorption misste zudem auch erhebliche
Schutzwirkung zu Gunsten des EG und wohl auch des 1. OG der auf Flst. Nr. 877/2 genehmigten

Wohngebidude entfalten, zumal die Wand ja unmittelbar an der Larmquelle errichtet werden kann.

Mit freundlichem Gruf3

Laderampe im Zeitbereich nachts wird deshalb durch Auflagen in
der Baugenehmigung unterbunden. Dementsprechend eriibrigt
sich auch die differenzierte Betrachtung der kurzzeitigen
Gerauschspitzen und der Lkw —Klhlaggregate im Zeitbereich
nachts.

Da der Andienungsverkehr auf den Zeitbereich tags beschrankt
wird und die schalltechnischen Anforderungen an den
Bezugspunkt nordlich des Betriebsgrundstiickes im Zeitbereich
tags deutlich unterschritten werden, sind keine unzumutbaren
Larmbeeintrachtigungen vorhanden. Die Errichtung einer
Larmschutzwand ist somit nicht erforderlich.

In diesem Zusammenhang sei erwahnt, dass tagsuber der
dominante Larmanteil an den Bezugspunkten ndrdlich des
Betriebsgrundstiicks von der Tankstelle verursacht wird.

Zudem wird beim Lebensmittelmarkt der dominante Larmanteil an
den Bezugspunkten noérdlich des Betriebsgrundstiicks von den
Pkw-Parkplatzen und nicht von den Lkw-Andienungen oder der
Ausfahrt der Parkplatzes verursacht. Bezliglich des Parkplatzes
ist nur von einer geringen Wirksamkeit einer Larmschutzwand in
stadtebaulich vertretbarer Hohe auszugehen.
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