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Ziel und Zweck der Bebauungspl aninderung {§ 9 Abs. 8, Satz 2 BBauG)

Ziel und Zweck der Bebauungsplaninderung ist die firderung der Nutzungs-
festsetzung vamn Gewerbegebiet zum Mischgebiet auf Flst. 146/3 und Bahn-
hofstraBe 21 sowie die Anderung der Nutzungsfestsetzung vom allgemeinen
Wohngebiet zum Mischgebiet auf Flst. 143/1, 142/1 und Bahnhofstrafe 19,
Die restlichen Grundstiicke zwischen der BahnhofstraBe und dem Veilchen-
weg sollen als allgemeines Wohngebiet mit den in der dritten Bebauungs-—
plantinderung rechtskriftiqg gewordenen Festsetzungen belassen bleiben.
Ebenso unverdndert sollen die rechtskriftigen Festsetzungen des Bebauungs-

planes "BahnhofstraBe-Riedstrafie" zwischen dem Veilchenweg und der Ried-
straBe bleiben.

Durch die Anderung des Bebauwungsplanes soll erreicht werden, daB der
seit Juli 1960 bestehende Obstmarkt Spanagel sich so erweitern kann,
wie unter Beriicksichtiqung st&dtebaulicher Belange es die Anpassung
zur Rationalisierung und Erleichterung der Obstvermarktung, sowie die
Humanisierung des Arbeitsplatzes erfordert. -

Begriindung der einzelfallbezogenen Aufstellung des Bebauungsplanes
§ 1 Abs. 1 BBauG i.V.m. § 9 Abs. 7 BRauG

Die Bebauungsplanung "BahnhofstraRe/Veilchenweg" ist Teil des Gesamt-
bebauungsplanes 'BahnhofstraBe/Riedstrafe" und erstreckt sich auf die
Parzellen BahnhofstraBe 19, 21, Veilchenweg 6, 8 und Flst. 142/1, Ei-
gentiimer dieser Parzellen ist ein und dieselbe Person.

Die Anderungsnctwendigkeit des Bebauungsplanes ergibt sich zum einen
aus der zeitlich nunmehr notwendigen Cbstgrofimarkterweiterung und aus

dem stddtebaulichen Erfordernis, dem Planungsmandat nachzukommen, das
das BBauG den Gemeinden zubilligt,

Anhaltspunkte, die zu beplanende Bebauwungsplanfliche sachdienlich
groBer oder kleiner zu bemessen als im vorliegenden Bebauungsplan
sind nicht festzustellen. Um die stddtebauliche Entwicklung in der
Gemeinde zu ordnen und die Nutzung der Grundstiicke im Bereich des
Bauleitplanes nach MaBgabe der Grundsitze des § 1 BBauG vorzuberei-

ten und zu leiten, ist die Verabschiedung der Bebaumungsplandnderung
im angestrebten Unfang richtig,
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ITI. Abstimmung des Bauleitplanes mit den Zielen der Raumordnung, der
Lardesplanung, den Nachbargemeinden. sowie die Entwicklung des Pla-
nes aus dem genehmigten Fldchennutzungsplan § 1 Abs, 4 BRauG

Die Landesregierung hat am 22. Juni 1971 einen Landesentwicklungs-
plan verabschiedet. Der noch nicht rechtskr4ftige Regionaplan der
Region Bodensee-Oberschwaben liegt derzeit zur ministeriellen Ge-
nehmigung vor. Der vorliegende Bauleitplan ist an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung angepaBt, er berficksichtigt die
dort aufgestellten Grunds&tze und trigt zu deren Verwirklichung
bei. (Ziff. 3.11 des Landesentwicklungsplanes und Ziffern 1.1

und 1.2 des Regionalplanes)

Die "Leitbilder" fiir die Entwicklung des Bodenseeraumes, welche im s0q.
BodenseerlaB formuliert wurden, sind durch die Bebauungsplanung beachtet.

Inshesondere wird die Bodenseelandschaft in ihrer charakteristischen Ei-
genart durch den Plan nicht beriihrt.

Eine Abstimmung der Bauleitplanung ist durch den gemeinsamen Fl&chen-
nutzungsplan der Verbandsgemeinden Eriskirch, Langenargen, Kressbronn
erfolgt. Ferner ist der vorbereitende Bauleitplan der angrenzenden
Nachbargemeinde Friedrichshafen zur Stellungnahme vorgelegen,

Der gemeinsame Flichennutzungsplan ist gem. § 6 BBauG am 17.07.1980 van
Regierungsprasidium genehmigt worden. Nach der ortsiiblichen Bekannt-
machung der Genehmigung wird er rechtskraftig (§ 6 Abs. 6 BBauG).

Der Fldchennutzungsplan weist die Grundstiicke zwischen der BahnhofsstraBe
und dem Veilchenweg als Mischgebiet (§ 6 BauNVD) aus. Aus dieser stidte-
baulichen Baugebietsfestsetzung heraus wurde der Bebauungsplan "Bahnhof-
straBe/Veilchenweq" entwickelt. (§ 8 Abs. 2 BBauG)

Durch die Bebawungsplanung werden die Ubrigen Festsetzungen des bis-
herigen Bebauungsplanes "BahnhofstraBe/RiedstraBe" nicht beriihrt. Sie
bleiben soweit sie nicht von einer Anderung betroffen sind in vollem
Unfang rechtsgiiltig.
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IV. Notwendigkeit des Bebauungsplanes fiir die stidtebauliche Ehtwlcklggg
und Ordnung der Getreinde Eriskirch

1. Stddtebauliche Zielsetzung der Gemeinde Eriskirch fiir die Ausweisungv.
Industrie, Gewerbe und Mischgebieten (§ 1 Abs. 1, 2 BBauG)

1.1 Gewerbe, Industrie, Misch- und Sondergebiete sind auBer—
balb geschlossener Ortslagen unter besorderer Berilck-

sichtiqung der betriebsindividuellen Starxiortbelanée zu
"~ verlegen.

Besteherx}e Gewerbe-, Misch— Industrie-~ und Sondergeblete
in Ortslage sind umzuzonen, sofern nicht ein Verbleib oder
eine Erweiternng an ihrem bisherigen Ort.unter Beriicksich-
tigung der § 1 ff BBauG geboten oder vertretbar erscheint.

1.2 Voraussetzung fiir gleichwertige Lebensbedinqungen in der
Gemeinde ist eine Trennung von gewerblicher Wirtschaft und
den Bedlirfnissen der Bevdlkerung in Bezug auf gesunde Wohn-
verhdltnisse.

Nur dort wo nach sorgféltigem Abwigungsvorgang (§ 1 hbs. 7
BBauG) der Verbleib oder die Erweiterung eines Gewerbe-,
Industrie-, Misch-, und Sondergebietes geboten oder ver-
tretbar erscheint, ist eine Abweichung vam allgemeinen
Ziel mixglich.

2. Abwdgung (§ 1 Abs. 7 BRauG)

2.1 Numerische Zusammenstellung der betroffenen &ffentlichen und
privaten Belange

2.1.1 Offentliche Belange und Interessen

1. Interesse der. Gemeinde an der Erhaltung eines leistungsfihigen
Gewerbebetriebes, der durch seinen Betriebserfolg zu einem

gebiets- und gemeindewirtschaftlich bedeutsamen Faktor geworden
ist L]

2, Interesse der Gemeinde fiir ihre landwirtschaftlichen Erzeuger
eine leistungsstarke standortgiinstige Vermarktung zu gewidhr-
leisten




3.

4.

Interesse der Gemeinde an der Erhaltung von 30 Arbeitsplitzen
in der Gemeinde

Interesse der Gemeinde an einer HLmﬁnisierung der betrieblichen
Arbeitsplitze in ihrem Gebiet (30 Beschiftigte)

Interesse der Gemeinde an der Erhaltung ihrer fiskalischen

_M”o'glichkeiten (Gewerbesteuerabschépfung, Einkammensteueran-

teil, Grundsteuer)

. Interesse der Gemeinde an der Verbesserung des Ortsbildes

durch eine planungskonforme stédtebauliche Planung und Be-

bauung.

10.

11.

12,

13.

Interesse der Gemeinde an der Verringerung der innerdrtlichen
Jmmissionen durch L#rm, Verunreinigungen der Luft und Er-
schiitterungen

Interesse der Gemeinde an der Erhaltung gesunder Wohnver-—

hdltnisse mit ausreichender Besonnung, Beliiftung und Be-
lichtung.

Interesse der Gemeinde an der Erhaltung von Wohnraum.

Interesse der Gameinde an der Erhaltung von Erholungsland-
schaft und einer lebenswerten Umwelt '

Interesse der Gameinde an der Sicherung der Fremdenverkehrs-
wirtschaft

Interesse der Gemeinde an einer baulich angemessenen Ausnutzung
der Grundstlicke (Festsetzung einer angemessenen Geschoffléchen-—
zahl)

Interesse der Bundesbahn an der Nutzung ihrer 6ffentlichen
Bahnanlagen durch den Gewerbebetrieb zur besseren Auslastung
ihres Streckennetzes.
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2.1.2 Private Belange und Interessen

l.

7.

10.

ll L]

Interesse des Gewerbebetriebes an einer standortgiinstigen
Betriebsentwicklung

Interesse des Gewerbebetriebes an einer Anpassung seiner
Produktions- und Vermarktungsmethoden an gewandelte Markt-
verhdltnisse

. Interesse des Gewerbebetriebes an einer Verwertung seines

Betriebsgrundvermigens (Eigentumsrecht Art. 14 GG)

. Interesse des Gewerbebetriebes an einer Beibehaltung seines

Betriebsstandorts'tlandwirtschaftsgerecht und M3glichkeit
des Anschlusses an die Gleisanlagen der DB)

Interesse der Angrenzer des Gewerbebetriebes an einer weit-
rdumigen Trennung von Gewerbebetrieb und Wohnstdtten,

intgresse der Angrenzer des Gewerbebetriebes an einem Be-
standsschutz ihres Grundeigentums (Art. 14 GG Eigentumsgarantie)

Interesse der Angrenzer des Gewerbebetriebes an einer
immissionsfreien (-glinstigen) Umwelt

Interesse der Angrenzer des Gewerbebetriebes an ausreichender
Besonnung und Beliiftung ihrer Grundstiicke

. Interesse der Angrenzer des Gewerbebetriebes an der Erhaltung

gesunder Wohnraumverhflinisse

Interesse der Angrenzer des Gewerbebetriebes an einer geringst -
mdglichen Verkehrsbelastung der Frschliefungsstrafen

Interesse der Landwirtschaft an der Sicherung standortgilinstiger

Vermarktung ihrer Produkte.
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2.2 Bindelung, Wertung und Beschreibung des 8ffentlichen Abwiqungs-
materials § 1 Abs. 7 BBauG

2.2.1 Bindelung, Wertung und Beschreibung der 8ffentlichen Belange

Nach § 1 Abs. 7 sind die dffentlichen und privaten Belange
untereinander und gegeneinander gerecht abzuwigen. Die beim
Bebauungsplan "BahnhofstraBe/Veilchenweg" betroffenen 6ffent-
lichen und privaten Belange sind teilweise identisch, teilweise
dhnlich oder umfassen dieselben Ziele. Eine Biindelung der
einzelnen Belange ist daher sachgerecht und dient der Abwigung.

2.2.1.1 Bindelung und Beschreilung der &ffentlichen Belange
Nr. 1,2,3,4,5,6,7,13

Die unter den Ziffern 1,2,3,4,5,6,7,13 genannten Interessen
urkd Belange haben verwandte Ziele, welche sie gegenseitig er-—
gidnzen oder bedingen.

De;: Cbstgrofimarkt Spanagel war bisher in der Gemeinde Eris-
kirch gut aufgehcben. Sein betrieblicher Erfolg brachte der
Gerréirxie und ca. 30 Beschidftigten angemessenes Einkommen
(Belang Nr. 1 u. 5)

Gerade filir ungelernte Frauen, die erfahrungsgemif wenig Wahl-
und Wechselmiglichkeiten haben, stellt der Cbstgrofimarkt
Arbeitsplétze bereit. Auch frither in der landwirtschaftlichen
Produktion T4tige haben in dem artverwandten Betrieb eine Be-
schdaftigqung gefunden.

Die Gemeinde hat die dringliche Aufgabe, ihre Wirtschaftskraft
zu erhalten und ausreichend Arbeitspléitze in der Gemeinde be-
reitzustellen. Das Defizit von (-) 513 Beschéftigten in der
Berufspendlerbilanz ist AnlaB genug, allen Abwanderungen von
Arbeitsplitzen entgegenzuwirken.

Bereits 1977 hat die Gemeinde aus Griinden der Ortsentwicklung
einen bedguterﬁen chemischen Betrieb (Firma Durol) mit 40 Arbeits-
pldtzen verloren, da dort eine Abwdgung (§ 1 VII BBauG) zugunsten
der angrenzenden Wohnbereiche vorzunehmen war.

Durch die vielf#ltigen Aufgaben im Schul~, StraBen- und Kanal-
bau ist die Finanzkraft der Gemeinde erheblich belastet worden.
Die Gemeinde steht in den ndchsten Jahren vor schwierigen Kon-
solidierungsaufgaben. Im Interesse der Substanzsicherung werden
die Steuereinnahmen aus dem Betrieb des (bstgxom\arktes unver-
zichtbar sein. (Belang Nr. 5)




Y

Die Landwirtschaft ist in der Gemeinde ein bedeutender Wirtschafts-
faktor. 120 Betriebe beliefern den Obstgrofmarkt Eriskirch. Fdr die
Erhaltung einer ausreichenden Ertragslage dieser landwirtschaftlichen;
Retriebe ist der Fortbestand und die Fortentwicklung des ObstgroB-
marktes Voraussetzung. (Belang Nr. 2)

Die Bedlirfnisse der arbeitenden Menschen (Belang Nr. 4) miissen im
Mittelpunkt der Interessen der Gemeinde stehen. Das Bemiithen um eine
humanere Arbeitswelt ist beim Betrieb Spanagel noch nicht abge-
schlossen. Die geplante Erweiterung bringt die notwendigen erheb-
lichen Verbesserungen. .

Mit der Bebauungsplanung wird die stiddtebauliche Ordnung im Grund-
stlicksbereich der BahnhofstraBe glinstig beeinfluBt. Das Vorhaben
der ObstgroBmarkterweiterung h#lt sich in seinen #duBeren Dimensionen
an den von der Umgebung vorgegebenen Rahmen. Im Bereich des Gewerbe-
betriebes bringt der Neubau eine stddtebaulich wiinschenswerte
Arrondierung des Grundstiicksbereiches Bahnhofstrafe. |

Die Bestrebungen der Gemeinde laufen dahin, Gebiete die dem Wohnen
dienen von umweltschidlichen Einwirkungen (Gerdusche, L&rm, Exr-
schitterungen, Verunreinigungen)mdglichst weitgehend freizuhalten.
Insbesondere ist es %Ziel in allen Wohngebieten, die Einhaltung der
anerkannten hdchstzulissigen Immissionswerte zu garantieren. Der
bisherige Gewerbebetrieb Spanagel ist in seinem heutigen Umfang
teilweise vor Inkrafttreten der Ldrmschutzbestimmungen (Bundes-
immissionsschutzG 1974) genehmigt worden. Die Betriebserweiterung
bringt dartiber hinaus wéitere Ger#usch- und Lirmreduzierungen durch
entsprechende technisché Vorkehrungen. Das Interesse der Gemeinde
an einer Verringerung der Immissionen wird durch die differenzierte
Festsetzung "Mischgebiet" (MI 1 und MI 2 = regul8res Mischgebiet
und besonders eingeschrinktes Mischgebiet) als Gebietscharakter
fiir den Einzugsbereich des Bebauungsplanes besonders ge-

férdert. Die bisherige Nutzung als Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)
erndglichte die Zulassung von Gewerbebetrieben, deren Stérungs-
grad erheblich h8her einzustufen ist. Wenn im Bebauungsplan

nur ein Mischgebiet zugelassen ist, wird dem Bedilrfnis nach
"gesundem Wohnen" entgegengekommen.

ObstgroBmirkte sind als sogenannte nicht wesentlich stbrende Ge-
werbebetriebe im Mischgebiet nach § 6 Abs. 1 und § 6 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO grundsitzlich zuldssig.




2.2.1.2

Die Baurechtsbehdrde hat dariber hinaus im Genehmigungs-
verfahren sicherzustellen, déB die Einhaltung der Immissions-
werte gewdhrleistet wird und der Zu- und Abfuhrverkehr nur
zeitlich befristet zugelassen wird.

Weder § 4 BImSchG, noch die § 2 £f der VO tber genehmigungspflichtige
Anlagen stellen an die Zulassung von Obstgrofm¥rkten besondere immigsions-
schutzréchtliche .- Bedingungen. Die beteiligten und angehérten
Fachbehdrden (§ 2 BBauG) und die eigenen Erhebungen der Gemeinde

kamen zu dem Ergebnis, daB der Betrieb eines‘ObstgroBhandels keine
Immissionen verursacht, die gesundheitsgefihrdend einzustufen wiren.

Die gutachtlichen Stellungnahmen des Gewerbeaufsichtsamtes Sigmaringen
vam 17.03.1978/25.04.1979 und des Gesundheitsamtes vom 14.05. 1979
stiitzen diese Betrachtungsweise. .

Die Zulassung des Gewerbebetriebes, die individuelle Uberpriifung in
bauordnungs- urd bauplanerischer Hinsicht sowie die Verfiigung et-
waiger Auflagen und Bedingungen ist Sache des Baugenehmiqungsver—
fahrens.

Es war wohl der BahnanschluB, warum die Gemeinde im unteren Bereich
der BahnhofstraBe eine gewerbliche Nutzung der dortigen Grundstiicke
in fritheren Jahren anstrebte. (Belang Nr. 13) Dieser Beseggrund hat
in neverer Zeit wieder Aktualitit erfahren. Den bundesweiten Be-
strebungen des 6ffentlich-rechtlichen Bundesunternehmens "Deutsche
Bundesbahn", den Frachtverkehr zurlick auf die Schiene zu legen, kot
es entgegen, wenn gewerblich akzentuierte Planungen die Miglichkeit
eines"Industriegleisanschlusses" beriicksichtigen. Erfahrungsgemis
ist die Wahrscheinlichkeit des Transportes von Gitern mit der Bahn

wnso groper, je verkehrsginstiger die Entfernung zwischen Verladeort
und Schiene ist,

Bindelung und Beschreibung der &ffentlichen Belange Nr. 8,9,10,11

Durch eine vorausschauende Beplaming der im Bebauungsplan dargestellten
Grundstiicke sollen folgende Ziele im Interesse eines gesunden Wohnens
erreicht werden:

- ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Wohnungen
und Arbeitsstétten in der BahnhofstraBe

~ angemessene bauliche Gestal&mn;der Gebdude
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~ sachgerechte Berlicksichtigung etwaiger Auswirkungen einer
Mischung von Wohn- und Arbeitsstitten

- Erhaltung guten Wohnraumes

Die Wohnungslage in der Gemeinde ist angespannt. Den gegenwﬁrtig

ca. 1 200 Wohneinheiten steht ein betr&chtlicher Nachfrageiiberhang
nach qualitativ gutem und giinstigem Wohnraum gegeniiber, Die Be-
strebungen der Gameinde sind daher auf die Erhaltung von nutzungs-
werten Wohnungen gerichtet. Der Abbruch von Wohngebfuden ist auf
Ausnahmefdlle zu beschrinken.

Durch die Stellungnahmen der Fachbehdrden und die eingegangenen
Schriftsttze im.Bﬁrgeranhbrungsverfahren (§ 2 a BBauG) sind weitere
Argumente dargelegt worden, die die 6ffent1i¢hen Interessen der Ge-
meinde an "gesundem Wohnen" stiitzen.

Mit dem Abbruch eines Wohngebdudes wird das allgemeine st#dtebauliche
Ziel der Gemeinde, Wohnraum zu.erhalten, beeintréchtigt. Auswirkungen
auf die Belichtung und Besonnung der Grundstiicke BahnhofstraBe 17 und
17/1 sind nicht auszuschlieBen. Der bisherige Abstand zwischen den
Fassaden (Ausnahme ist die Grenzgarage) der Gebiude wird von ca.

18 m auf 13 m verringert. Die Baugrenzen des bisher rechtsgiiltigen
Bebauungsplanes "BahnhofstraBe/RiedstraBSe" sind aber auch nur 15 m
von einander entfernt.

Die Nahtstelle an der Wohn- und Arbeitsstitten ineinander ibergehen
verlagert sich von der bisherigen Grenze Bahnhofstrafe 21/Bahnhof-
straBe 19 nach BahnhofstraBe 19 (Bebauungsplanerweiterung)/Bahnhof-
strafe 17. Das Geb&ude BahnhofstraBe 17 und 17/1 wird unmittel-
barer Angrenzer eines Mlschgebletes.‘

Die Gemeinde Eriskirch gehért zu den bevorzugten Siedlungsbereichen
durch ihre urmittelbare Nihe zum Bodenseeufer. Der Fremdenverkehr

ist mit ca. 30 000 jdhrlichen Ubernachtungen ein Wirtschaftsfaktor
geworden. Die Gestaitung des Ortsbildes und die Ausweisung immissions-
ginstiger Anlagen in der Gemeinde ist ein Anliegen des Fremdenver-
kehrs. Auch die unmittelbare Nachbarschaft des seit 1939 anerkannten
"Naturschutzgebietes Eriskircher Ried" auferlegt der Bebauungsplanung
in der BRahnhofstrafe besondere Bindungen.
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2.2.2 AbwHqung der Offentlichen Belange untereinander (§ 1 Abs. 7 BBauG)

2.2.2.1 Vertriglichkeit der Belange Ziff. 1 - 7 und 13 mit den
Belangen 8 -~ 12

Die zum Teil gegenl¥ufigen 8ffentlichen Interessen der darge-
stellten Belange sind nicht chne gerechte Bewertung und Ab-
wdgung auszugleichen.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes BahnhofstraBe/Veilchen—
weg ist durch folgende Ausgangssituation gekennzeichnet:

- Arrondierung der gewerblich gemutzten Flichen durch Frwei-
terung um-ca. 850 m® Grundfliche und Zusanmenfassung ver-
schiedener bisher getrennt genutzter Grundstiicke

— Umzonung eines Gewerbegebietes und allgemeinen Wohngebietes
in die Gebietsbezeichnung "Mischgebiet"

- Abbruch des bestehenden Gebdudes Bahnhofstrafe 19 mit Neben-
anlagen

Widerstreitende Planinteressen sind einerseits die Ziele, die
die Erhaltung und Ausweitung des Gewerbebetriebes rechtfertigen
und andererseits das Ziel der Erhaltung. guten Wohnraumes, sowie
die nicht zielgerechte Mischung von Wohn- und Arbeitsstétten.
Chne den Abbruch des Geb¥udes BahnhofstraBe 19 ist die Er—
welterung des Gewerbebetriebes nicht miglich.

Sachgerechte Griinde, die den Beléng "Erhaltung von Wohnraum"
zurticktreten zu lassen sind:

— der Verlust von sechs Wohnungen ist in der Gemeinde ersetz-
bar. Neubauten an anderer Stelle in der Bahnhofstrafe und
die bevorstehende ErschlieBung von 230 WE im Baugebiet
"Unteres Greuth" wiegen die Nutzungsaufhebung der Wohnungen

im Gebdude BahnhofstraBe 19 in qualitativer als auch quanti-
tativer Hinsicht auf

- Abbruchverpflichteter und Gewerbebetrieb Erweiternder sind

identische Subjekte - Vermdgensvor- und Nachteile werden auf-
gehoben o

Auferdem lassen sich auch die Beeintréchtiqungen der "Erholungs-
landschaft und des Frandenverkehrs"rechtfertigen. Die in Aus-
sicht genommene bebawungsplanerische NMutzungsénderung in der
Bahnhofstrage wird sowochl fiir Fremdenverkehr als auch Erholungs-
landschaft nur geringfilgige Auswirkungen haben, deren Beriick-

1%
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sichtiqung zum Nachteil der Bebauungsplansnderung nicht ange—
messen wdre,

Auch die Abwigung der &ffentlichen Belange zwischen Erweiterung
des Gewerbebetriebes (Vorteil filr Landwirtschaft, Arbeitsplitze
und fiskalische Miglichkeiten der Gemeinde) und den Interessen
der Gameinde an der Erhaltung gesunder Wohnverhfltnisse sind
ausgleichbar.

Die Umzonung des bisherigen Gewerbegebietes in ein Mischgebiet
bringt grundsitzlich Vorteile fiir das Nebeneinander van Wohn-
und Arbeitsstiitten. Insbesondere ergeben sich daraus Garantien
fir die angrenzenden Wohngebiete hinsichtlich der Ansiedlung
"nicht stdrenden Gewerbes".

Die 8ffentlich-rechtlich bedeutsamen Interessen an der Erhal-
tung gesunder Besonnungs- und Belichtungsverhdltnisse im Be-
bauungsplangebiet stehen der Bebawmmgsplaniinderung nicht ent-
gegen. Zwar wird es bei den Geb#uden Bahnhofstrafe 17 und 17/1
zu nachteiligen Verdnderungen gegeniiber der bisherigen Situation
kammen. Die Nachteile sind jedoch den Belangen 1 - 7, 13 untex-
zuordnen, da:

- mogliche Beeintréchtigungen durch die Zuriickversetzung des
2. Geschosses der Erweiterung entscheidend abgemildert werden,

- der gesetzliche, landesweit als verbindlich und ausreichend
anerkannte nachbarschiitzende Grenzabstand nach §7 IBO auch
nach der Verwirklichung des Bebauumgsplanes eingehalten ist,

~ die Festsetzung der GFZ von 0,8 die Ausnutzung des beplanten
Grundstiickes im Rahmen eines Erweiterungsbaues begrenzt

Zwischenergebnis: Die Abwigqung der 6ffentlichen Belange wunter-
| einander steht nach angemessener Eewertung
und Gewichtung aller widerstreitender und
sich ergdnzender Belange der Bebauungsplan-
dnderung nicht entgegen.
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2.3 BUndelung, Wertung und Beschreibung des privaten Abwiqungsmaterials

iy

2,.3.1 Bindelung, Wertung und Beschreibung der privaten Belange

Die unter den Ziffern 1 - 4 und 11 sowie die unter Ziffern 5 -10
genannten privaten Belange haben verwandte Ziele, welche sich ge-
genseitig erginzen oder bedingen.

2.3.1.1 Bindelung und Beschreibung der privaten Belange Nr. 1-- 4, 11

Die Firma Spanagel, deren Erweiterung mit dem Bebauungsplan
planerisch abgesichert werden soll, hat sich seit 1958 als
wirtschaftsstarker Betrieb in der Gemeinde entwickelt.

Die Standortvorziige, die 1960 im Grindungsjahr des Heutigen
Cbstgrofmarktes galten, haben noch heute Bedeutung. Dies waren
insbesondere

S

- unmittelbarer GleisanschluB an das Netz der Bundesbahn

~ relative Nihe zu den landwirtschaftlichen Erzeugern, deren
Produkte im Obstgrofimarkt vermarktet werden sollen

— kurzer Weg zur nichsten Bundesfernstrage 31

Die anvisierte Erweiterung des Obstgrofmarktes ist eine Anpassung
der Produktions- und Vermarktungsmethoden an gewandelte Marktge-
gebehheiten. Insbesondere die Einfithrung von Grofkisten zur la-

gerung und Versendung von Hpfeln sowie die Anfordermgen an ver-

kaufsgerechte Verpackung machen Produktionsumstellungen erfor—
derlich. - ‘

Der Inhaber des Obstgrofmarktes will mit der Erweiterung
seines Betriebes die wirtschaftliche Zukunft seines Unter-

nehmens sichern,

Weiter gind durch die Bebauungsplaninderung die Interessen der Land-

wirtschaft an einer standortgiinstigen Vermarktung ihrer Erzeugnisse '
berhrt. Die ersatzlose Aufl®sung des Obstgrofmarktes oder eine Be-
triebsverlegung in eine andere Gemeinde wire nicht ohne Nach-

teile fiir breite Xreise der Landwirtschaft.

2.3.1.2 Bindelung und Beschreibung der privaten Belange Nr. 5 - 11

Die Angrenzer des Gebietes, welche im Bereich der Bahnhof /Ried-
straBe wohnen, wehren sich dem Bﬂrgeranl'ﬁrungsverfahrén zufolge
gegen die geplante Bebauungsplaninderung.

_13..
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Folgende privaten Interessen sind betroffen:

" - Interesse an einer Trennung von Gewerbebetrieben und Wohn-
stdtten

- die Angrenzer befiirchten Nachteile und Auswirkungen auf

die Umelt (L¥rm, GerHusche, Zu~ und Abfuhrverkehrserh&hung)
durch die Frweiterung ‘

~- die Angrenzer befiirchten Gefahren durch vermehrten Zu- und
Abfuhrverkehr

- Interesse an einer ausreichenden Bescnnung und Beliiftung der
Grundstiicke

~ Grundstilck. BahnhofstraBe 17 wird durch die Bebauungsplan-
dnderung unmittelbarer Angrenzer eines Mischgebietes

— Grundstiick BahnhofstraBe 17 erhidlt durch die Gewerbebetriebs-
erweiterung an seiner Westseite nachteiligere Besonnungs-— und

Belichtungsverhfiltnisse

- Interesse der Grundstiickseigentiimer am Bestandsschutz ihres
Grundeigentums
- die Grundstiickseigentimer beflirchten durch die Bebauungsplan-—
dnderung Wertminderungen ihrer Grundstiicke und Gebdude

- Interesse an der Erhaltung der Erholungslandschaft im angren-
zenden Bereich der Bahnhofstrafe
- die Angrenzer halten die Bebawmgsplaninderung mit dem Schutz-
zweck des benachbarten "Naturschutzgebietes Eriskircher Ried"
nicht vereinbar,
2.3.2 Abwdgung der privaten Belange untereinander

Die wirtschaftlichen Interessen des Obstgrofmarktes und der Land-
wirtschaft einerseits und die Interessen der Angrenzer andererseits
stehen im Gegensatz.

Ein Konflikt besteht zwischen den Bediirfnissen an eine gesunde
Wohnumwelt und der Ausitbung des Gewerbebetriebes nach der Erxrwei-

terung. Die Abwdgung der betroffenen Interessen setzt eine Wer-—
tung voraus. ‘

Eingriffe in die Besonnung und Belichtung von angrenzenden Grund-
stlicken, erscheinen vertretbar,; wenn die Beeintrdchtiqung nach
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Abwdgung vorgehender Interéssen unterzuordnen ist,

Von der Bebauungsplanidnderung und deren Auswirkungen auf die Be-
sannung und Belichtung sind ausschlieBlich das Gebdude Bahnhof-
straBe 17 und 17/1 betroffen. Die gebotene Rilcksichtnalme auf
die Belange dieser Grundstiicke ist gewshrléistet.

Griinde:

- der Bebauungsplan setzt fest, daB die Zahl der Vollgeschosse
hichstens “"zwel" betragen darf, damit wird sichergestellt, daB
die bisherige Hohe des abzubrechenden Gebdides Bahnhofstrafe 19
nicht‘ﬂberschritten wird

- der Bebauungspian setzt angemessene Baugrenzen fest,
die Baugrenze zum Nachbargrundstiick BahnhofstraBe 17 wird durch
den Bebauungsplan um ca. 7 m in 8stlicher Richtung verriickt.
Der neue Grenzabstand wird 6 m betragen. Dies entspricht den
anerkannten baupolizeilichen Bestimmmgen der LBO

- der Bebauwungsplan sichert zugunsten der Grundstiicke Bahnhofstrafe
17 und 17/1 dariiber hinaus Belichtungs- und Besonnungsvergiinstigungen.
Dazu ist im Plan festgesetzt, daB das obere Vollgeschof im Bereich
der Grundstiicksgrenze um ca. 2 m abgetreppt zuriickzuversetzen ist.

- durch den festgesetzten Abbruch eines Grenzbaues (Garage) wird
an der ndrdlichen Grundstiicksgrenze der Parzellen BahnhofstraBe
17 und 17/1 und 19 dem Aspekt der Besonnung und Beliiftung ent-
sprochen und {lber den gegenwirtigen Stand hinaus verbesgert.

Zwischenergebnis: Die Interessenabwigung zwischen den Bescnnungs-— und
Belichtungsnachteilen fiir das Grundstiick Bahnhof-
straBe 17 und 17/1 einerseits und den privaten In-—

teressen an einer angemessenen Ausiibung des einge-
richteten Gewerbebetriebes andererseits ist zugunsten
der gewerblichen Nutzung entscheidbar.

Die Abwigung kommt zu dem Ergebnis, das die Erweiterund

. n-
des ObstgroBmarktes zugelassen werden kxann, ohne die Woh

verhdltnisse in der Nachbarschaft zu verschlechtern.

- 15 -




- 15 -

Dies belegen folgende Griinde:

- der Abstand zwischen dem erweiterten Betrieb und den angrenzenden .
Grundsticken (Ausn. Bahnhofstrafe 17) betr#gt zwischen 20 und 70 m.
Dies entspricht den Grundsdtzen einer weitrdumigen Trennung von
Wohnbebauung und gewerblicher Nutzung.

- der Bebauungsplan setzt die Nutzung des "Mischgebietes" durch einen
"nicht stdrenden Gewerbebetrieb" MI.1 und MI 2 fest,
- die gutacﬁtlichen Berichte des Gewerbeaufsichtamtes und des Ge-
sundheitsamtes lassen darauf schlieBen, daf Cbstgrofindirkte "nicht

stOrende Gewerbebetriebe" im Sinne der BauNVO und des BImSchG
sind '

- die Planungsrichtpegel fiir Baugebiete . (WA Tag 55 dB (A) und
Nacht 454B (A) entsprechend DIN - Norm 18005 (Schallschutz im
Stddteban werden eingehalten)

Die Anordnung der Emissionsquellen wird im Baugenehmigungsver-
fahren an der den angrenzenden Wohngebieten abgewandten Seite

sichergestellt werden.

- das Verkehrsaufkamen durch die Markterweiterung wird sich nicht er-
hoéhen, da es sich bei dem Vorhaben um eine Rationalisierungs-
investition mit dem Ziel der Vereinfachung von Betriebsabldufen handelt.
Nicht angestrebt ist die ausweitung der Vermarktung. Der Obst-— -
grofmarkt hat durch die Belieferung von konstant ca. 120 Erzeugern:
abschétzbares Vermarktungsaufkamen. Die durch die Erweiterung
erreichte ErhOhung der Einlagerungskapazitdt unterstitzt
lediglich die komdnuierliche Vermarktung, bedeutét-aber keine
Ausweitung der vermarkteten Obstmenge. '

Eine Uberschreitung der bisher zulissigen Verkehrsgerdusche durch
Zu- und Abfuhr ist daher ausgeschlossen. Die Befilirchtungen der Ein-
sprecher sind inscweit unbegriindet.

SchlieBlich sind die einzeinen Interessen der Betroffenen sach~
gerecht gegeneinander abzuw#gen,

Auf der einen Seite steht das Interésse des Gewerbebetriebsinhabers
auf Nutzung seines Eigentums im Rahmen der Firmenerweiterung. Auf

der anderen Seite darf das Interesse der angrenzenden Grundstlicks-
eigentliimer an der Substanz- und Werterhaltung ihres Eigentums nicht
unberiicksichtigt bleiben. |

Art. 14 GG auferlegt der Privatniitzigkeit des Eigentumes Schranken.
Der Gebrauch des Eigentums soll der Allgareinheit dienen. .

S
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Der Bebauungsplananderung kann Vorrang eingerdumt werden,
wenn die Beeintrichtigung der Wertverhdltnisse der angrenzenden
Grundstiicke nicht tiefgreifend ist.

Generell ké&nnen dﬁréh die Ausweitung von Gewerbebetrieben bei
angrenzenden Grundstlicken vermdgensrechtlich bedeutsame Nach-
teile entstehen. Je hdher die Immissionen und Belichtungs-
sowie Besonnungsnachteile anzusetzen sind, desto gr&Ber wird die
Auswirkung auf den Wert der Grundstiicke anzunehmen sein.

Die unter Ziff, ITT 2.1.1 und 2.1.2 dargelegten Belange, Inter-
essen und Einfliisse sowie deren Wirdiqung in Ziff. 2.2.1.1,
2.2.1.2, 2.3.1.1 und 2.3.1.2 haben gezeigt, dap die Nachteile
aus der Gewerbeerweiterung entweder planerisch ausgleichbar
(Festsetzung eines eingeschr&nkten Mischgebietes und eines
reguldren Mischgebietes) oder nur in gesetzeskonformen Umfang
{(§ 7 LBO, Grenzabsténde.sind eingehalten) vorhanden sind.

Wie gering die Beeintrichtigungen des Cewerbebetriebes auf

die angrenzenden Grundstlicke von der BevSlkerung eingeschitzt
werden, zeigt der Bau des ca. 80 m entfernten Gebiudes Bahn-
hofstraBe 14. Dort konnten in kurzer Zeit 14 Eigentumswohnungen
verduBert werden, obwohl alle Bauherren auf die bevorstehende
ObstgroBmarkterweiterung hingewiesen wurden.

Diese Betrachtung muﬁ'einerseits die Wirtschaftsinteressen {Renta-
bilit&t, Standortoptimierung) des Gewerbebetriebes und andererseits

den Grad der Beeintrichtigung durch die Betriebserweiterung beriick~
sichtigen. '

Eine betriebswirtschaftliche Lokalisationsrechnung zeigt, daB die
spezifischen Transport-, Produktions-, Investitonskosten an einem
heuen Standort unverhiltnismifig hher wdren, als dieselben
Kosten am bisherigen Betriebsstandort.

Weitere nicht in Geld wigbare Griinde fiir eine Optimierung des Standorts
des Betriebes in der Bahnhofstrape sind das vorhandene Arbeitskrifte-

potential und der glinstige Anschlu8 an das Offentliche Verkehrsnetz
(Bahnanschlug),

Die Beeintrichtigungen durch die,EfWeiterung sind dagegen tolerier-
bar bzw. ausgleichbar.
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Zwischenergebnis: Die Abwdgung der dargestellten privaten Belange unter-
einarder ist nicht mit unvertretbaren Nachteilen zuun-
gunsten einzelner Interessen verbunden. Den Griinden,
welche den Interessen an der Bebauungsplanung ent-
gegenkammen, kann ohne sachwidrige Benachteiligung
anderer Belange der Vorrang eingerdumt werden.
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2.4 Abwiqung der Bffentlichen und privaten Belange gegeneinander

Der Abwdgungsvorgang, wo 8ffentliche Belange gegen die privaten und um-
gekehrt gewichtet werden, ist zwingend von § 1 Abs. 7 vorgeschrieben,
Die Abwdgung darf nicht auf Grund der mmerischen Anzahl der rekla—
mierten und beteiligten Interessen entschieden werden. Auch ist es un-

zuldssig, grundsitzlich 8ffentlichen Belangen vor den privaten Inter-
essen den Vorrang einzuriumen,

Zur Abwdgung heran stehen einerseits die wirtschaftlich orientierten
Interessen von Gemeinde, Landwirtschaft und Gewerbetreibendem an der
Bebauungsplantinderung und andererseits die wohnumweltschiitzerisch
akzentuierten Belangé der Bebauungsplanangrenzef.

Ferner steht das &ffentliche Interesse an der Erhaltung quten Wohn-

rames dem privaten Streben des Gewerbebetriebsinhabers nach Abbruch
des Gebdudes Bahnhofstrafe 19 fiir die Betriebserweiterung entgegen.

Die I&sung der dargestellten Konfliktfille ist bei sachgerechter Ab—
wdgung mSglich, ,

.Die folgenden Argumente bestimmen die Abwdgung und sind ausschlag-
gebend, die Bebauungsplantnderung in den Vordergrund treten zu lassen:

~ die Bebauungsplaninderung entspricht dem st&dtebaulichen Ziel der
Imuissionsminderung, da ausgewiesenes Gewerbegebiet (§ 8 BauNvO)
in Mischgebiet (§ 6 BauNVO) umgezont wird

- die Trennung von gewerblicH genutzten Flichen und Wohnbereichen in
ausreichendem Umfang gewihrleistet ist (geringster Abstand zwischen
Wohn~ und Arbeitsstitten ist 13 m)

- nit der Verringerung der Lirmwerte und die Einhaltung der DIN-Norm
18005 werden die Bediirfnisse der Bevdlkerung nach gesunden Wohnraum-
verhdltnissen geférdert

- die differenzierte Einstufung der Grundstiicke des Bebauungsplanes
Bahnhofstrafe/RiedstraBSe entspricht den ermittelten Raumsiinschen
der nutzungsberechtigten Eigentiimer

.= die Anbindung der Grundstiicke im Bereich der BahnhofstraBe an das
Ortliche und Uberdrtliche Verkehrsnetz gewihrleistet einen flussigen
VerkehrsabfluB
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- die Bebauungsplanung garantiert eine stddtebaulich zu-
friedenstellende Einbindung der ObstgroBSmarkterweiterung

in den Grundstiicksbereich der Bahnhofstrage
- 1m Baugenehmigungsverfahren ist sicherzustellen, daB

auf dem Grundstlick der geplanten ObstgroBSmarkterweiterung
an der Grenze zum Gebdude Bahnhofstr. 17, eine ausreichende
Begrinung mit landschaftstypischen Biumen und Strduchern er-
folgt.

~ die Auswirkungen der Bawleitplamung auf die grundrechtlich geschiitzte
Eigentumsphire sind lediglich im Rahmen der entschddigungslosen So—
zialpflichtigkeit. Das Grundrecht wird weder in seinem Kern be-
troffen noch werden den Eigentiimern Sondernachteile auferlegt.

- die Festsetzung einer GFZ 0,8 und einer GRZ 0,5 ist mit den stidte-
baulichen Ordnungszielen der Gemeinde im Bereich der Bahnhofstrafe
- Ubereinst immend

~ die Vernichtung von Wohnraum durch die Bebauungsplanverwirklichung

wird durch anderweitige stidtebauliche Planungen der Gemeinde wieder
ausgeglichen. '

- ein unfassender Katalog von Schutzrechten und Schutzvorschriften
sichert die Interessen der von der Bebamnmgsplanerweiterung be—
troffenen Angrenzer. Das sind insbesondere folgende Festsetzungen:

— Zurlicknahme des 2. Geschosses der Gewerbeerweiterung filr eine
verbesserte Besonnung und Belichtung '

- gutachtliche Ubérprﬁfung der zuldssigen Lirmwerte

I

Verabschiedung eines Sozialplanes nach Bedarf

Festsetzung angemessener Baugrenzen

- Umstufung eines Gewerbegebietes zu einem Mischgebiet

- Auswelsung getrennter Mischgebietszonen (MI 1 und MI 2)
wobeli das Mischgebiet mit eingeschridnkter Nutzung dem
Gebdude BahnhofstraBe 17 und 17/1 zugewandt ist. Dort
sind nach Ziff. 6 der Bebauungsvorschriften nur Bliros,
Sozialrdume, Verpackungs- und Sortierr#dume und im UG
Lagerrdume zuldssig. '

Ergebnis: Die Abwdgung der privaten und 8ffentlichen Belange gegen-
einander und untereinander ( § 1 Abs. 7 BBauG) 1l4Bt einen
gerechten Interessenausgleich zu. Der Verbleib des Gewerbe-
betriebes und dessen Erweiterung in der RahnhofstraBe ist
nach sorgfiltiger Abwigung mbglich.

'Eine Ausnahme vom unter 1.1 formulierten allgemeinen stidte—
baulichen Ziel ist gerechtfertigt.
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2.5 Soziale MaBnahmen, Sozialplan § 13 a BBauG i.V.m. & 9 Abs. 8 BBauG

Wihrend die Bebauungsplanung bei globaler Sicht fiir die Gemeinde keine
nachteiligen Folgen ausldst, sind fiir die im Plangebiet wohnenden und
die in den an das Plangebiet angrenzenden Bewohner nachteilige Aus-
wirkungen auf die "persSnlichen Lebensumstinde" nicht ausgeschlossen.

Persbnliche Lebensumstiinde sind die Familienverhiiltnisse , die Wohn- und
Arbeitsbedingungen wnd andere soziale und wirtschaftliche Umstfnde. Durch
die Bauleitplanung Bahnhofstraﬁe/Veii&enweg“sh:d nichtvorteilhafte
Begleiterscheinungen fiir die Bewohner des Gebiudes Bahnhofstrafie 19

und Bahnhofstrate 17 zu beriicksichtigen.

Das zum Abbruch besti;rmte Gebiude Bahnhofstrafe 19 wird zum Zeitpunkt

der Bauleitplanung noch von 1 Familie. . bewohnt. Durch die R&umungs-—
pfllcht welche zwar von der Rechtsordnung gem. § 564 Abs.1 Nr. 3 BGB ge-
deckt wird, entstehen Nachteile fiir die pe.rsonllchen Ie_bensmnstande

Die anstehenden Probleme sind durch soziale Mafnahmen zy bewaltlgen
Sofern nicht bis zur Verwirklichung des Bebauungsplanes, dhnlich wie

mit den anderen bereits aus dem Gebiude ausgezogenen Mietern Einiqgung
erzielt werden kénnen, wird die Gemeinde gem. § 13 a Abs. 4 BBauG fiir
einen Hirteausgleich unter finanzieller Kosteniibernahme (§ 13 a Abs. 4
Satz 2 BBauG) des Bebauungsplan-Veranlassers sorgen. Insbesondere wer—
den durch einen Sozialplan, der die Leistungsfihigkeit des Veranlassers
beriicksichtigt, den Betroffenen Hilfsmbglichkeiten aufgezeigt und ein-
gerdumt.,

Die Erstellung und Finanzierung eines gemeindlichen Sozialplanes bei Be-
darf ist durch die Zusage des Bebauungplan-Veranliassers lgéwahrleistet.

Fir die 13 Bewolner des Gebfudes Bahnhofstrape 17 und 17/1 werden durch
die Verwirklichung des Bebauungsplanes Bahnhofstrae/Veilchenweg gegen-
tiber den bisherigen Verh#ltnissen Nachteile auf die Wohnverhiltnisse nicht
auszuschlieBen sein. Der Geb4¥udeabstand von Grundstlicksgrenze und Haus-
fassade verringert sich. Die MSglichkeiten zur Besonnung urnd Belichtung
der Grundstlicke BahnhofstraBe 17 und 17/1 sinken.

v

Die Bebauungsplanung beriicksichtigt als "soziale MaBnahme" (§ 13 a BBauG)
die Zurlicknahme des zweiten Erweitenmgsgeschosses léngs der Grenze zum

- Grundstick Bahnhofstrafe 17 und 17/1.

Damit werden migliche Nachteile abgemildert.

Die Gewdhriung von Entschidiqungsanspriichen an die Eigentiimer. ocder Mieter
des Grundstilickes BahnhofstraBe 17 und 17/1 ist nicht angemessen. Die Be-

troffenen werden in ihrem grundrechtlich geschiitzten Eigentumsrecht
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(Art. 14 GG) nicht tiber die hinnehmpflichtige Sozialbindung hinaus, mit
einem Sonderopfer belastet. Die nachbarschiitzenden Bestimmungen itber die
Einhaltung der Grenzabstfnde (§ 7 LBO) sind auBerdem beachtet. Von den
Beteiligten ist nichts gefordert, was die Rechtsordnung nicht zul¥ssiger—
weise allen Betroffenen in #hnlicher Lage zumitet.

Auch Anspriiche aus den Bestimmungen der § 122 a und § 122 b BRauG ver-

mbgen nicht die Verpflichtung zur Erstellung eines Sozialplanes zu recht-—
fertigen.

Uber die genannten Betroffenen hinaus, ist die Gewdhrung eines Hirteaus-
gleiches nach § 13 a BBauG nicht miglich, da keine negativen Auswirkungen
fiir einen wéiteren Personenkreis festgestellt werden kénnen. Die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes tragen den Anforderungen der Bewohner im
Gebiet des Bebauungsplanes BahnhofstraBe/RiedstraBe und an der Bahnhof-
straBe in Bezug auf deren soziale und wirtschaftliche Umst&inde Rechnung.

Die Gemeinde wird iiber die dargestellten Mafnahmen hinaus Beratung und

Betreuungsmiglichkeiten den von der Planverwirklichung betroffenen Per-
sonen anbieten.,

Darlequng der Finanzierbarkeit des Bebauungsplanes (§ 9 Abs. 8, Satz 4
BBauG) Bodenordnung

Durch die angestrebte Bebauungsplan#nderung entstehen der Gemeinde mit
Ausnahme von Planungskosten keine Aufwendungen. Die Erschliefungsein-
richtungen StraBe, Abwasserkanal und Frischwasserzulieferung verur-
sachen keine zusttzlichen gemeindlichen Kosten.

Fir die Bodenordnung ist kein gesondertes Verfahren “orgesehen. Der
Fldchenzuschnitt der vorhandenen baulich genutzten Grundstiicke entspricht
den gemeindlichen Planungen.
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