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ALLENSBACH

am Bodensee

Sitzungsvorlage - 6ffentlich -

Bebauungplans "Adlerareal” Abwagung friihzeitige
Beteiligung und Beschluss zur Offenlage und
Behordenbeteiligung

Ortsbauamt Vorlage Nr.  SV/316/2024
Aktenzeichen:

Beratungsfolge:

Gremium Datum Status Beratung
Technischer Ausschuss 13.03.2024 nicht offentlich Vorberatung
Gemeinderat 19.03.2024 offentlich Entscheidung

Letzter Gemeinderatsbeschluss zu diesem Tagesordnungspunkt: Gemeinderatsbeschluss
vom 18.10.2022 zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer
Burgerinformation und Durchfiihrung der friihzeitigen Behérdenbeteiligung.

Externe Sitzungsteilnehmer / Referenten:
Stadtplanerin Frau Witulski

Beteiligte Institutionen / Einrichtungen / Korperschaften:
Landratsamt Konstanz, RP Freiburg-Hohere Denkmalschutzbehorde; Landesdenkmalamt

Befangenheit: -

Veroffentlichung: Ja

Haushaltsstelle: 5110.0000—4431.0300

Haushaltssituation: Allgemeine Planungsmittel im Haushalt 130.000,00 €.

Beschlussvorschlag:
1. Dem Abwagungsvorschlag gemadR Anlage 1 zu den im Rahmen friihzeitigen Beteiligung
der Behorden und sonstigen Tragern offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB, sowie
der Beteiligung der Offentlichkeit vorgebrachten Stellungnahmen nach § 3 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplanentwurf ,,Adlerareal” und der entsprechend (iberarbeiten
Entwurfsplanung wird zugestimmt.

2. Die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit zum Bebauungsplan ,,Adlerareal”
gem. § 3 Abs. 2 BauGB und die Durchfiihrung der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB wird beschlossen.
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3. Die Verwaltung wird beauftragt, die Offenlage und die 6ffentliche Bekanntmachung
hierzu durchzufiihren und die Ergebnisse hieraus dem Gemeinderat vorzulegen.

Anlagen: 1- Abwagungstabelle der Stellungnahmen aus der Friihzeitigen Beteiligung mit
Beschlussvorschlagen vom 04.03.2024, 2a bis 2c- Rechtsplan (zeichnerischer Teil des
Bebauungsplans), Textteil mit Satzung (planungsrechtliche Festsetzungen, ortliche
Bauvorschriften und Hinweise) sowie die Begriindung zum Bebauungsplan und der 6rtlichen
Bauvorschriften vom 04.03.2024 (bearbeitet durch die STEG Stadtentwicklung GmbH Standort
Freiburg, Dipl.-Ing. (FH) Stadtplanerin Stephanie Witulski), 3- Umweltbeitrag Biiro Hornstein
vom 27.02.2024, 4- Artenschutzrechtliche Einschatzung Biiro Seeconcept vom 14.09.2022,

5- Artenschutzrechtliche Einschatzung Fledermause Adler Bliro Heck vom 14.10.2023,

6- Schalltechnische Untersuchung Biiro Heine+Jud 27.02.2024, 7- Geotechnischer Bericht
BUro Kempfert und Partner vom 13.09.2022, 8 informell- Plankonzept Adler-Nord Biro
Rheinform vom 28.02.2024 und 06.02.2024, 9 informell- Plankonzept Adler-Sid Biiro HHP
vom 28.02.2024 und 13.02.2024

Aufgrund der Vielzahl und GroBe der Unterlagen werden die genannten Anlagen 1 bis 9
ausschlieBlich auf dem Sitzungsportal der Gemeinde zur Gemeinderatssitzung am
19.03.2024 und zur TA-Sitzung am 13.03.2024 zum Download zur Verfiigung gestellt. Weiter
werden die Unterlagen per WeTransfer versandt. Auf einen gesonderten Ausdruck der
Anlagen wird daher zunachst verzichtet.

Sachverhalt:
Der Gemeinderat hat in der Gemeinderatssitzung am 26.07.2022 den Aufstellungsbeschluss
zum Bebauungsplangebiet ,,Adlerareal” in Allensbach gefasst.

Die STEG Stadtentwicklung GmbH, vertreten durch Stadtplanerin Frau Witulski am Standort
Freiburg, wurde von der Gemeinde mit der Erstellung des Bebauungsplans beauftragt.

Lage des Plangebiets:

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Allensbach. Es hat insgesamt eine GroRe von ca. 0,73 ha.
Die Abgrenzung umfasst zwei Grundstiicke nordlich der Radolfzeller Strafle und die daran
angrenzende Schmittengasse sowie Grundstiicke sidlich der Radolfzeller Strale vom
ehemaligen Gasthaus Adler an der Kreuzung Radolfzeller StraBe / Brunnengasse bis zur
Bahnlinie.

Zu Beginn des Verfahrens gab es noch Uberlegungen, den Bereich um das ehemalige
Bahnwarterhduschen zur Unterbringung von Parkplatzflichen in das Plangebiet
einzubeziehen. Diese Uberlegungen werden derzeit nicht mehr weiterverfolgt, daher hat sich
der Geltungsbereich gegeniiber der Friihzeitigen Beteiligung verkleinert.

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke Flst. Nrn. 223, 222, 1/1 (Schmittengasse), 1/3,1/4,
370/6,70,71,71/2,72,76/3,76/2, 76/1 sowie teilweise die Flst. Nrn. 34 (Radolfzeller StraRe)
und 76 (Brunnengasse).

Die genauen Grenzen des Plangebiets sind im zeichnerischen Teil nach Anlage 2a zum
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Bebauungsplan als Grenze des raumlichen Geltungsbereichs festgesetzt.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung:

Die Gemeinde Allensbach unterstiitzt seit vielen Jahren aktiv die Weiterentwicklung der
Ortsmitte von Allensbach. Ziel ist es, den historischen Kern von Allensbach als attraktiven
Mittelpunkt des Ortes aufzuwerten, einzelne Gebaude, Platze, Wege und StralRen neu zu
gestalten und somit die Belebung und Starkung der Ortsmitte voranzutreiben. Mit Aufnahme
des Gebietes ,,Ortskern” in das Sanierungsprogramm des Landes Baden-Wiirttemberg im Jahr
2016 wurden bedeutende Anreize flir private und offentliche MalBnahmen zur
Modernisierung und Beseitigung stadtebaulicher Missstande geschaffen.

Mit der Umgestaltung und Aufwertung des sog. ,Adlerareals” soll nun ein weiteres Projekt zur
Weiterentwicklung der Ortsmitte beitragen.

Nach mehrjahrigen Verhandlungen um eine mogliche Nachnutzung konnte nun mit einer
lokalen Bank ein Investor gefunden werden, mit dem die gemeindlichen stdadtebaulichen und
gestalterischen Ziele zum Adlerareal umgesetzt werden sollen. Das ehemalige Gasthaus soll
abgebrochen und durch einen Neubau der lokalen Bankfiliale ersetzt werden, die damit von
ihrem jetzigen Standort nordlich der Radolfzeller StralRe / westlich der SchmittenstraRe ca. 50
m nach Siidosten umziehen wird.

Gemeinsam mit der Gemeinde Allensbach wurde in den Jahren 2020/2021 durch den Investor
ein Konzept zur Entwicklung der Ortsmitte erarbeitet. Nach der Friihzeitigen Beteiligung im
Oktober/November 2022 und einem Gestaltungsworkshop im Marz 2023 mit Beratung durch
ein qualifiziertes Fachgremium wurde das bestehende Konzept lberarbeitet. Dabei wurden
viele Anregungen aus der Blrgerschaft und des Fachgremiums berticksichtigt.

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung und zur Bericksichtigung
verschiedener stadtebaulicher Optionen werden einige Grundstticke stidlich des ehemaligen
Gasthaus Adler bis zur Bahnlinie in die Abgrenzung mit einbezogen.

Ziel der Planung ist es, den Ortskern von Allensbach aufzuwerten und weiterzuentwickeln. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften werden insbesondere
folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:
e Starkung des Ortskerns von Allensbach und Umsetzung einer vorausschauenden
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung
e Beitrag zur Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau des
bestehenden Ortskerns
e Schaffung von attraktiven Gewerbe- und Dienstleistungsflachen in der Ortsmitte von
Allensbach zur Aufwertung des historischen Kerns von Allensbach und Erhéhung des
Angebots fiir die ortliche Bevolkerung
e Schaffungvon zusatzlichem Wohnraum im Ortskern und somit Starkung der Gemeinde
Allensbach als attraktiver Wohnstandort
e Vermeidung innerstadtischer Brachflaichen und damit Nutzung von stadtebaulich
sinnvollen Innenentwicklungspotenzialen
e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch Innenentwicklung und damit
Reduzierung des Flachenverbrauchs an den Ortsrandern bzw. im AuRenbereich
e Okonomische ErschlieBung durch Anschluss an bestehende Infrastruktur

Planungsverfahren:

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.
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Die GroBe des Plangebiets und auch die zuldssige Grundfliche im Sinne des
§ 19 Abs. 2 BauNVO liegt deutlich unter dem maximal zulassigen Schwellenwert von 20.000
m2. Weitere Zuldssigkeitsvoraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB fiir die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind ebenfalls erfillt. Dies bedeutet, dass der Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemald § 13a BauGB aufgestellt werden kann.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB. Hierbei wird auf eine Umweltprifung (§ 2 Absatz 4 BauGB),
die Erarbeitung eines Umweltberichts (§ 2a BauGB), auf die Angaben, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie auf eine zusammenfassende Erklarung
verzichtet. Anstelle eines formellen Umweltberichts wird der Begriindung lediglich ein
Umweltbeitrag beigefligt. Darliber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a BauGBi. V. m. §
21 BNatSchG) keine Anwendung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen
Eingriffsbilanzierung sowie das Aufzeigen von MaRnahmen zur Bewaltigung von
Eingriffsfolgen entfallen. Nach § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Angebotsbebauungsplan und Stadtebaulicher Vertrag

Bei dem geplanten Bebauungsplan handelt es sich um einen sog. Angebotsbebauungsplan.
Die Gemeinde Allensbach wird hierzu parallel einen zusatzlichen stadtebaulichen Vertrag
zwischen Gemeinde und Vorhabentrager schlieRen. Da das Vorhaben in der Birgerschaft sehr
kontrovers diskutiert wird ist es sinnvoll die Plane des Vorhabens (Lageplan, Schnitte,
Ansichten) wahrend der 6ffentlichen Auslegung mit den Unterlagen des Bebauungsplans als
Information (informeller Bestandteil) ebenfalls der Offentlichkeit zur Verfiigung zu stellen. Die
Unterlagen werden besonders gekennzeichnet. Es gelten aber alleine die Festsetzungen des
Bebauungsplans.

Es wird erganzend auf die Begriindung (Anlage 3), den textlichen Teil mit Planungsrechtlichen
Festsetzungen und ortlichen Bauvorschriften (Anlage 2b) und den Rechtsplan (Anlage 2)
verwiesen.

Frihzeitige Beteiligung

Im Rahmen einer frihzeitigen Beteiligung wurde eine Birgerinformationsveranstaltung
durchgefiihrt sowie eine friihzeitige Beteiligung der Behoérden. Nach der
Biirgerinformationsveranstaltung konnten Stellungnahmen zur Planung abgegeben werden.
Dariber hinaus wurde am 16.12.2022 ein Abstimmungstermin mit der Birger-Gruppe , Adler-
Areal”, der Verwaltung sowie Vertretern des Gemeinderats organisiert.

Zur weiteren Diskussion der Planung hat am 23.03.2023 ein Gestaltungsworkshop mit
externer Moderation sowie einem Fachgremium stattgefunden.

Gestaltung und 6rtliche Bauvorschriften:

Fiir das Gebiet des Ortskerns von Allensbach gibt es eine ,Gestaltungssatzung und Ortliche
Bauvorschrift“. Sie ist seit dem 26.06.1981 rechtsverbindlich. Die darin enthaltenen
Regelungen sind sehr bestimmt, insbesondere in Bezug auf Fassaden- und Dachgestaltung, in
mancher Hinsicht aber auch offen und unbestimmt. In vorliegendem Bebauungsplan werden
allgemeine ortstypische Anforderungen aus der Gestaltungssatzung ibernommen. So werden
bei den neuen Gebiduden bestehende Baufluchten weitestgehend aufgenommen und die
Baukorper gegliedert, so dass neue Gebdude einen positiven Beitrag zum kleinteiligen
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dorflichen Erscheinungsbild leisten. Gerade bei den Dachformen wird zwingend ein Satteldach
gefordert, so dass die typische einheitliche Gesamtwirkung der Dachlandschaft erhalten
bleibt. Insbesondere bei den neu geplanten Gebduden nordlich und slidlich der Radolfzeller
StralRe soll die Fassade ebenfalls einen positiven Beitrag zum Ortsbild leisten und wird als
Lochfassade ausgebildet. Dies wird Uber die entsprechenden stadtebaulichen Vertrage
gesichert. Denkmalgeschiitzte Gebaude bleiben erhalten und werden in Abstimmung mit den
Vorgaben des Denkmalschutzes saniert.

Aufgrund des Alters der Gestaltungssatzung entsprechen einige Regelungen nicht mehr den
heutigen Anforderungen bzw. wurden durch die Architekten neu interpretiert. Hierzu gehéren
auch Abweichungen von der Gestaltungssatzung z. B. beziiglich Dachaufbauten. Es wurden
diesbeziglich im Bereich des Ortskerns in der Vergangenheit bereits zahlreiche Befreiungen
von der Gestaltungssatzung erteilt.

Um die gestalterischen Regelungen den heutigen Anspriichen anzupassen, wurden fir den
Bebauungsplan neue ortliche Bauvorschriften erlassen. Die bestehende Gestaltungssatzung
wird daher im Bereich der vorliegenden Abgrenzung des Bebauungsplans tiberlagert. Es gelten
die Regelungen des Bebauungsplans , Adlerareal” sowie die darin aufgefiihrten Ortlichen
Bauvorschriften.

Es wird ergdanzend auf die Begriindung (Anlage 2c), den textlichen Teil mit Planungsrechtlichen
Festsetzungen und o6rtlichen Bauvorschriften (Anlage 2b) und den Entwurf des Rechtsplans
(Anlage 2a) verwiesen.

Immissionsschutz:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Adlerareal” sind Belange des Immissionsschutzes
zu bertcksichtigen. Dafiir wurde durch das Ingenieurbiiro fir Umweltakustik Heine+Jud,
Stuttgart, ein schalltechnisches Gutachten erarbeitet. Im Gutachten wurden zwei Larmarten
untersucht: Verkehrslarm und Gewerbelarm. Wesentliche Einwirkungen auf das Plangebiet
des Bebauungsplans hat die Bahntrasse silidlich des Plangebiets. Darliber hinaus sind die
StralBenverkehre der Radolfzeller Strale und der Brunnengasse zu berlcksichtigen. Es kommt
in Teilen des Plangebiets in der Folge zu Uberschreitungen der maRgeblichen
Orientierungswerte, Immissionsgrenzwerte oder Immissionsrichtwerte.

Ill

Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden daher im Plangebiet
passive LarmschutzmaBnahmen (Schallddmmung der AuBenbauteile, Bellftung von
Schlafraumen, AuRenwohnbereiche) festgesetzt. Darliber hinaus wird im Bebauungsplan die
Empfehlung des Larmgutachters aufgenommen, bei der Grundrissorientierung
Aufenthaltsrdume von Wohnungen moglichst larmabgewandt, d.h. nach Norden anzuordnen.
Der potenzielle gewerbliche Konflikt kann auf Ebene der nachgelagerten
Genehmigungsverfahren grundsatzlich Uber organisatorische MaBnahmen
(Stellplatzzuordnung, Ausschluss der nachtlichen Stellplatznutzung) oder ergénzende bauliche
MaBnahmen bewaltigt werden.

Es wird erganzend auf Anlage 6 verwiesen.

Schutzgebiete, Uberflutungsflichen

Ostlich der SchmittenstraRe / nérdlich der Radolfzeller StraRe liegt das Wasserschutzgebiet
»TB SETZE und TB HEGNE - neu - 2003, Allensbach und Hegne, Zone Ill und IlIA“ (LUBW Stand
08/2022). Da es nur leichte Uberschneidungen im Bereich bestehender &ffentlicher
Verkehrsflaichen im Bebauungsplan gibt, wird nicht davon ausgegangen, dass das
Wasserschutzgebiet beeintrachtigt wird.
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Weitere Schutzgebiete, Biotope bzw. Uberflutungsflichen sind hier nicht betroffen.

Archdologie
Das Plangebiet liegt zu groRen Teilen im alten Ortskern von Allensbach. Da hier

Siedlungsfunde nicht auszuschliefen sind, méchte die Kreisarchdologie frihzeitig vor den
Bauvorhaben archdologische Schiirfe durchfiihren, um detaillierte Aussagen zu den Belangen
der Bodendenkmalpflege zu ermoglichen. Dies hat teilweise bereits stattgefunden und wird
weiter fortgefiihrt.

Umweltbeitrag

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans wurde durch das Biiro ,Helmut Hornstein, Freier
Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL“ aus Uberlingen ein Umweltbeitrag erstellt, in dem
die Auswirkungen auf die Umwelt bzw. auf geschiitzte Arten dargestellt sind. Es wird
erganzend auf Anlage 3 verwiesen.

Artenschutz

Durch das Biliro SeeConcept, Uhldingen wurde mit Datum vom 14.09.2022 eine
artenschutzrechtliche Einschatzung fiir den sidlichen Bereich des Bebauungsplans erstellt.
Fir das ehemalige Gasthaus Adler sowie fiir weitere zum Abbruch vorgesehene Gebaude
wurden weitere Untersuchungen notwendig. Zum ehem. Gasthaus Adler bestand ein
Verdacht auf das Vorkommen von Fledermausen, insbesondere im sudlich angrenzenden
Schuppen. Aufgrund baulicher Mangel konnte der Schuppen jedoch nicht betreten werden.
Im Herbst 2023 wurde das ehemalige Gasthaus durch Herrn Heck erneut auf Fledermause
untersucht. Bis auf einen Kotkriimel einer Fledermaus ergaben sich am gesamten Gebaude
keinerlei Hinweise auf Fledermausvorkommen. Das ehemalige Gasthaus Adler wurde im
Rahmen des hierzu durchgefiihrten Kenntnisgabeverfahrens daher bereits abgebrochen. Es
wird erganzend auf die Anlagen 4 und 5 verwiesen.

Weitere Untersuchungen zum Artenschutz missen im nérdlichen Areal durchgefiihrt werden,
sobald im zweiten Bauabschnitte die Gebdaude und baulichen Anlagen abgebrochen werden.
Dies wird im Weiteren mit den zustandigen Behorden abgestimmt.

weiteres angedachtes Verfahren

Behandlung der zur friihzeitigen Beteiligung eingegangenen Anregungen.
Gemeinderatssitzung am

Der Gemeinderat billigt den Entwurf des Bebauungsplans und beschlief3t Giber
19.03.2024:

die Durchfiihrung der Offenlage.

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB und

Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2
BauGB

Zeitraum von Anfang
04/24 bis Anfang 05/24

Der Gemeinderat der Gemeinde Allensbach behandelt die in der Offenlage

Gemeinderatssitzung eingegangenen Stellungnahmen und beschlieBt den Bebauungsplan und die
am 23.07.2024 zugehdrigen Ortlichen Bauvorschriften ,Adlerareal” gem. § 10 Abs. 1 BauGB als
Satzung
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