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1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Die Stadt Geisingen mit ihren Stadtteilen Aulfingen, Gutmadingen, Kirchen-Hausen und Leipferdingen liegt
im Sidwesten des Landkreises Tuttlingen an der jungen Donau.

Geisingen hat z. Zt. ca. 6.200 Einwohner mit steigender Tendenz.

Der Bebauungsplan ,Kleine Breite* liegt innerhalb der Arrondierung des rechtskréaftigen Flachennutzungs-
planes auf Gemarkung Geisingen. Der Bebauungsplan wurde erstmals im Februar 1981 durch das Land-
ratsamt Tuttlingen genehmigt.

Im Marz 1988 erfolgte die 1. Anderung gemaR §13 BauGB im vereinfachten Verfahren. Anderungsinhalt
war die Anpassung der ErschlieBungsstralie im Bereich von Fl.-Nr. 627/1.

Im Méarz 2002 wurde dann wiederum im vereinfachten Verfahren die ErschlieBungsanlage im westlichen
Teil des Bebauungsplanes modifiziert (,2. Anderung*).

Weiterhin wurde am 26.11.2019 der Aufstellungsbeschluss sowie die Entwurfsoffenlage fir das Verfahren
.Kleine Breite - 3. Anderung” beschlossen. Die Arrondierung betrifft ein im Nordosten liegendes Teilgebiet,
um die nutzungsspezifischen Ausweisungen des Bebauungsplanes an die tatsachlichen bzw. geplanten
Nutzungen, die in einem konkreten Baugenehmigungsantrag dargelegt waren, anzupassen. Die Entwurfs-
offenlage wurde durchgefiihrt. Damit konnte i.V.m. den eingegangenen Stellungnahmen der Tréger offent-
licher Belange die ,Planreife” so weit erwirkt werden, dass das baurechtliche Verfahren fortgefihrt werden
konnte.

Im Juli 2018 fanden erste Gesprache zur Erweiterung des Lebensmittelmarktes an der Stral3e ,Kleine
Breite* zwischen dem Vorhabenstrager und der Stadt statt. Vor dem Hintergrund einer sich stetig veran-
dernden Wettbewerbssituation, sowie einem sich wandelnden Verbraucherverhalten, sind am bisherigen
Standort ein zeitgeméaRes Einkaufen und somit auch der Betrieb des heutigen Lebensmittelmarktes mittel-
fristig nicht mehr gesichert. Die am alten Standort notwendigen Investitionen wurden in detaillierten Pla-
nungen untersucht. Insbesondere umfangreiche ErschlieBungsmaflinahmen lassen sich nicht mehr wirt-
schaftlich darstellen. Fur den Lebensmittelmarkt ist daher eine bauliche Veranderung geplant.

Die moderne Ausstattung der Verkaufsbetriebe mit Ladeneinrichtungen und Kassenzonen, geraumigeren
Gangen zum Befahren mit Einkaufswagen oder zum Einrdumen sowie zur besseren Prasentation der Wa-
ren erfordern heute mehr Verkaufsflache als friher. Zur langfristigen Sicherung der Lebensmittel-Vollver-
sorgung, der Kundennéhe und der Verbraucherakzeptanz im Verflechtungsbereich der Stadt Geisingen ist
eine Verkaufsflache von ca. 1.775 m? (Bestand 1.150 m2) notwendig.

Die in einem neuen Bauantrag auszuweisende Verkaufsflache wird > 800 m2 betragen (wie bisher auch)
und ist damit als ,grof3flachiger Markt" einzustufen. Dies bedingt nach den Regelungen des Baugesetzbu-
ches i.V.m. der Baunutzungsverordnung die Ausweisung eines Sondergebietes. Momentan ist auf den Fla-
chen des Lebensmittelmarktes ein Gewerbegebiet ausgewiesen. Der Neubau des Lebensmittelmarktes
kollidiert daher nutzungsspezifisch mit dem bestehenden Bebauungsplan, eine Veranderung ist nur mdg-
lich, wenn der Bebauungsplan fortgeschrieben bzw. verandert wird.

Der bestehende Bebauungsplan zeigt dariber hinaus auch andere Abweichungen zwischen der im Plan
ausgewiesenen Nutzung und der tatsachlichen Situation. Beispielsweise ist im Bereich ,Am Viehmarkt" in
den ausgewiesenen Grunflachen faktische Bebauung vorhanden. Anderorts sind Grundstlicke, die als 6f-
fentliche Verkehrsflache ausgewiesen sind, in Privatbesitz. Weiterhin kollidiert ein ausgewiesenes Gewer-
begebiet direkt mit einem ,allgemeinen Wohngebiet®.

In den bisherigen Gesprachen mit dem Landratsamt wurde von diesem empfohlen, die vorhandenen Auf-
falligkeiten zwischen den, im bisherigen Bebauungsplan ausgewiesenen und den tatsachlichen Nutzungs-
inanspruchnahmen anzupassen und dabei auch ein Sondergebiet auszuweisen um dem bestehenden Le-
bensmittelmarkt die geplante Erweiterung und Modernisierung fir eine Verkaufsflache von > 1.200 m2 zu
ermdglichen.

Der Gemeinderat hatte in offentlicher Sitzung am 23.03.2021 beschlossen, den Bebauungsplan ,kleine
Breite — 4. Anderung*, nach den Vorgaben des 813a BauGB im beschleunigten Verfahren aufzustellen und
eine friihzeitige Beteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchgeftihrt.

Nach der Abwagung der Stellungnahmen hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung am 17.05.2022 be-
schlossen den Bebauungsplan ,kleine Breite — 4. Anderung” im Regelverfahren nach BauGB weiterzufiih-
ren. (weiterer Verfahrensgang und Termine siehe Praambel der textlichen Festsetzungen).
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2 Beschreibung und Abgrenzung des Plangebietes

2.1 R&umliche Abgrenzung und Grof3e

Die Abgrenzung des Plangebietes ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan. Die Gesamtgrol3e betréagt
ca. 21 ha. Das Planungsgebiet liegt auf der Gemarkung Geisingen und befindet sich im Nordosten des
Gemeindegebiets. Der Planbereich lasst sich wie folgt abgrenzen:

Im Norden durch die A81.
Im Suden und Westen durch die Hauptstral3e.
Im Osten durch den Scheibenstuhlweg, die Stadtgrabenstra3e und die Krankenhausstral3e.

Gegeniiber dem giiltigen Bebauungsplan ,Kleine Breite* bzw. ,kleine Breite — 1. Anderung* wird der Gel-
tungsbereich nach auf3en nicht verandert. Der Geltungsbereich wird nur im Bereich der Kreisstrale K 5942
(nach Unterbaldingen) an die tatsachlichen Gegebenheiten / Grundstuckssituation unter Beachtung der
vorgenommenen Veranderungen i.V.m dem Radweg innerhalb der Verkehrsflachen angepasst.

Es sind keine zusatzlichen Grundstiicksinanspruchnahmen vorgesehen.

2.2 Vorhandene Nutzung und Nutzungskonflikte

An Nutzungen sind bisher real vorhanden: Gewerbe mit unterschiedlichen Nutzungsintensitaten Werkstat-
ten, Handwerksbetriebe, Parkplatze, Wohngeb&ude, Grinflachen, Einkaufsmarkt > 800 mz2.

Im bisherigen Bebauungsplan sind die vorhandenen Nutzungen planungsrechtlich nicht ganzlich abgebil-
det. Wesentliche Konfliktpunkte sind:

Offentliche Verkehrsflachen liegen teilweise géanzlich anders

fur den bestehenden Lebensmittelmarkt fehlt die Ausweisung als Sondergebiet, die ob seiner GroR3e
nach BauNVO notwendig wéare

im Bereich des ,Viehmarktes" sind Grinflachen bebaut

Auf der Nordostseite grenzen Flachen, die als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen sind, direkt
an Gewerbeflachen an sowie die abgestufte Planung zwischen den einzelnen Nutzungseinheiten.

Weiterhin sind in Bezug auf die Baugrenzen gewisse Disharmonien vorhanden, die sich auch auf den Ab-
weichungen zwischen den urspringlich geplanten zu dann tatséchlich realisierten Verkehrsflachen erkla-
ren lassen.

2.3 Topographie und Geologie

Das Gelande liegt bei ca. 667,00 — 688,00 m+NN und ist nach Sudwesten leicht geneigt. Die Hohenver-
héaltnisse sind fast eben und moderat

Gesonderte Baugrunduntersuchungen bzw. geologische Untersuchungen liegen nicht vor und werden fir
das Verfahren auch nicht vorgesehen, da das Verfahren ausschlieRlich der planungsrechtlichen Ordnung
und nicht einer zuséatzlichen ErschliefungsmafRnahme dient. Auf Grund der bestehenden Bebauung und
langjahrigen Nutzung wird auch ohne Einholung einer Baugrunduntersuchung davon ausgegangen wer-
den, dass der Baugrund ausreichend tragfahig ist. Zur Bauausfiihrung der Einzelvorhaben wird weiterhin
eine baugrundgeologische Begleitung empfohlen.

2.4 Beeintrachtigungsflachen

Altlasten, Altablagerungen und sonstige Bodenbeeintrachtigungen sind im Plangebiet nicht bekannt.
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3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Flachennutzungsplan

Uber das Gesamtgebiet der Verwaltungsgemeinschaft liegt ein genehmigter Flachennutzungsplan (FNP)
vor. Die mit dem vorliegenden Bebauungsplan tberplante Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungs-
plan komplett enthalten. Aufgrund dessen, dass die Flachenausweisung (Mischgebiet, Gewerbegebiet,
Sondergebiet) des Flachennutzungsplanes nicht mit den tatsachlich ausgewiesenen Flachen uberein-
stimmt wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren angepasst.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Gebiet als solche ausgewiesen. Nicht ausgewiesen ist bisher — auch wenn faktisch
schon vorhanden — ein grof3flachiger Einzelhandelsmarkt.

Fir das Sondergebiet sind bei gro3flachigen Einzelhandelsvorhaben die Ziele der Regional- und Landes-
planung (Konzentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) zu beach-
ten.

Das Konzentrationsgebot besagt, dass Einzelhandelsgrol3projekte in der Regel nur in Ober-, Mittel- und
Unterzentren zulassig sind. Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden
ohne zentraldrtliche Einstufung in Betracht, wenn dies zur Sicherung der Grundversorgung erforderlich ist
und von den Einzelhandelsgro3projekten keine Uiberdrtlichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Geisingen ist gemal Regionalplan Schwarzwald-Baar-Heuberg als Teil-Unterzentrum (Doppel-Unterzent-
rum mit Immendingen) eingestuft. Entsprechend ist das Konzentrationsgebot eingehalten.

Die GrolRe der Verkaufsflache ist auch so festgelegt worden, dass das Beeintrachtigungsverbot nicht ver-
letzt wird. Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg darf ein gro3flachiges Einzelhandelsvorhaben
nach dem Beeintrachtigungsverbot das stadtebauliche Geflige und die Funktionalitat des zentralortlichen
Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens nicht beein-
trachtigen. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungs-
kerns wird vermutet, wenn aufgrund des gro3flachigen Einzelhandelsbetriebes bzw. des mit seinem Betrieb
verbundenen Kaufkraftabflusses Geschéaftsaufgaben drohen. Dies wird wiederum vermutet, wenn bei zen-
tren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10%, bei anderen Sortimenten
von 20% zu erwarten ist.

Das Integrationsgebot ist ebenfalls eingehalten. Der Standort an der Hauptstrae kann stadtebaulich als
voll integriert bezeichnet werden. Der Planstandort liegt teilweise im regionalplanerisch festgelegten Vor-
ranggebiet fur Einzelhandelsgrof3projekte mit zentrenrelevanten Sortimenten. Es besteht eine fu3laufige
Erreichbarkeit aus Wohngebieten der Kernstadt; der EDEKA Markt kann fir die Bevolkerung im Wohnum-
feld damit auch eine fuRlaufige Nahversorgungsfunktion Gibernehmen. Ein OPNV-Anschluss besteht in fu3-
laufiger Entfernung (Haltepunkt ,Geisingen West").

Auch eine Verletzung des Kongruenzgebots ist hier nicht gegeben. Eine Verletzung des Kongruenzgebots
lage nur dann vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zent-
ralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich tberschritte (vgl. Landesentwicklungs-
plan 2002 - LEP - Nr. 3.3.7.1). Davon ist in der Regel auszugehen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus
Raumen aulierhalb des Verflechtungsbereichs erzielt werden soll (vgl. auch den sog. Einzelhandelserlass
v. 21.02.2001 - Az.: 6-2500.4/7 -, Nr. 3.2.1.4). Auf den Verflechtungsbereich und nicht die Standortge-
meinde ist abzustellen, weil Unterzentren als Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt
werden sollen, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf der Grundversorgung des
Verflechtungsbereichs decken kénnen, der im landlichen Raum mindestens 10.000 Einwohner umfassen
soll (vgl. LEP Nr. 2.5.10).
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3.3 Schutzgebietsausweisungen

Im Plangebiet liegen soweit bekannt keine festgesetzten Schutzgebiete (z.B. Vogelschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet oder Wasserschutzgebiet).

4 Plankonzeption und geplante Anderungen

4.1 Vorbemerkungen

AuRer den nachfolgend explizit angesprochenen Veranderungen bleiben die zeichnerischen und die textli-
chen Festsetzungen des Bebauungsplanes sowie die Ortlichen Bauvorschriften “Kleine Breite® in der aktu-
ellen Fassung (02/1981 mit 1. und 2. Anderungen von 02/1988 und 03/2002) unberthrt und behalten ihre
Gltigkeit.

Fur alle Bereiche, die bereits bebaut sind, gilt in Ihrer baulichen Wirkung Bestandsschutz. Nutzungsspezi-
fisch ist zukunftig der neue Bebauungsplan zu beachten.

4.2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird im Bereich der Kreisstral’e K 5942 (nach Unterbaldingen) an die tatséchlich neu
geschaffenen Grundstiickssituation unter Beachtung der vorgenommenen Veranderungen i.V.m dem Rad-
weg innerhalb der Verkehrsflachen angepasst.

Weiterhin wird der Geltungsbereich im Bereich des Kreisverkehrs und des nordlich der Hauptstral3e ver-
laufenen Gehweges angepasst. Alle Veranderungen liegen ausschlieRlich im Bereich bestehender Ver-
kehrsflachen. Sonstige Veranderungen und / oder zusatzliche Grundstiicksinanspruchnahmen sind nicht
vorgesehen. Die reale Grof3e des Geltungsbereiches nach Planausweisung liegt bei 21,04 ha.

4.3 Baugrenzen

Die Baugrenzen werden an die offentlichen Verkehrsflachen / Gemeindestral3en auf einen Abstand von
5,00 m festgelegt.

Beim Wegegrundstick 3944 (,Am Roten Kreuz“ Richtung Autobahn) werden auf Grund gegebener und
vorhandener Zwangspunkte der Abstand zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und Baugrenzen auf 2,50
m reduziert.

Parallel der Kreisstral3e werden die Baugrenzen unter Beachtung des StralRengesetzes Baden-Wurttem-
berg auf 13 — 15 m zum Fahrbahnrand festgelegt. Auch wenn das Stralengesetz einen Abstand von 15 m
bei KreisstraRen fordert, wird unter Beachtung des Bestandes und der insgesamt harmonischen Einbin-
dung in die Umgebung vorgesehen, die Baugrenzen so zu legen, dass damit auch eine stadtebaulich ge-
ordnete Linienfihrung gegeniiber der Kreisstral3e entsteht. Dadurch sind die Abstdnde teilweise etwas
geringer.

Parallel zur Autobahn wird der Anbauverbotszone (Schutzstreifen von 40 m) nicht verandert und auch die
Baugrenzen maximal bis dorthin geftihrt

4.4 Sondergebiet (SO)

Auf FI.-Nr. 3933/5 sowie FI.-Nr. 933 wird ein Sondergebiet fiir einen groR3flachigen Lebensmittelmarkt aus-
gewiesen.

Fur die Nutzung wird entsprechend den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur Lebens-
mittelmarkt festgelegt. Andere Nutzungen als Einzelhandelsnutzungen, die in den Festsetzungen zur Art
der baulichen Nutzung konkretisiert werden, sind im Sondergebiet nicht zulassig. Auf diese Weise soll die
Madglichkeit der Zweckentfremdung des Gebietes ausgeschlossen werden.

Die Verkaufsflache wird auf bis zu 1.800 m? festgesetzt. Einzelheiten hierzu sind der Auswirkungsanalyse
des Biros GMA vom 21.02.2022 zu entnehmen, welche den Unterlagen zum Bebauungsplan beiliegt.
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Die Zufahrt zum Sondergebiet ist Uber die im Osten liegende Stral3e ,kleine Breite* vorgesehen. Von der
Kreisstrafie / HauptstraBe aus ist keine Zufahrt vorgesehen. Hier ist vornehmlich eine Radwegverbindung
vom neuen Radweg zum Markt Uber die KreisstraRe moglich ist, Her sind im Vorfeld i.Z.-v Ausbau des
Radweges bereits entsprechende Vorarbeiten / Abstimmungen durchgefiihrt worden.

Der Lebensmittelmarkt dient zur Sicherung der Grundversorgung der Stadt Geisingen fiir die Giter des
taglichen Bedarfs (siehe auch Ausfuhrungen zum ,Regionalplan®).

4.5 Gewerbegebiet mit Einschrédnkung (GE m. E.)

Auf der Westseite des Scheibenstuhlweges ist ein ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen, das bisher
direkt an das auf Flurstliick 626/4 und 626 ausgewiesene Gewerbegebiet grenzt. Direkte Nachbarschaft
von Gewerbegebiet und Wohngebiet soll auf Grund der zu erwartenden Nutzungskonflikte vermieden wer-
den.

Allerdings sind diese Grundsticke im WA bis auf 1 Grundstiick bebaut. Um hier den Nutzungskonflikt zwi-
schen GE und WA zu dampfen, wird unter Beachtung der momentan tatsachlich vorherrschenden Nutzung
etwa 40 m westlich des WA eine Nutzungstrennung ausgewiesen und die zwischen dem GE und dem WA
liegende Flachen als ,Gewerbegebiet mit Einschrankung” eingestuft.

Die in 88 BauNVO allgemein zuldssige Nutzung eines Gewerbegebietes wird gemaR 81 (5) BauNVO in
diesem Bereich eingeschrankt bzw. beschréankt auf:

Gewerbliche Nutzungen und Handwerksbetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude
Parkplatze

Wohnungen fur Aufsichtspersonal, Bereitschaftspersonal, Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet
sind

Die heute faktische Nutzung der betroffenen Flache geht konform mit dieser nutzungsspezifischen Fest-
setzung.

4.6 Parkplatz bei Kreuzung Stadtgrabenstralle / Scheibenstuhlweg

An der Kreuzung Stadtgrabenstral3e / Scheibenstuhlweg ist seit langerer Zeit ein Firmenparkplatz vorhan-
den. Dieser Parkplatz liegt nach den bisherigen Festsetzungen im ,Allgemeinen Wohngebiet“. Die Nutzung
als Firmenparkplatz so nicht zulassig.

Um der tatsachlichen Nutzung Rechnung zu tragen, wird dieses Teilstiick aus dem , Alllegmeinen Wohn-
gebiet* herausgenommen, stattdessen dem ,Gewerbegebiet mit Einschrankung” zugeschlagen und nut-
zungsspezifisch als Parkplatz ausgewiesen/festgesetzt.

4.7 Bebauung beim Viehmarkt

Auf der Ostseite des Gebietes liegt bei der StadtgrabenstralRe der ,Viehmarkt“. Die betreffende Flache ist
im alten Bebauungsplan als Grinflache ausgewiesen. Die Flache ist aber teilweise bereits bebaut und wird
faktisch auch fir sonstige Nutzungen, z.B. bei Festivitaten u.a., verwendet. Die Ausweisung als ,,Grinfla-
che" im Sinne eines Bebauungsplanes ist faktisch nicht gegeben.

Diese Flache wird daher — analog den angrenzenden Flachen — als Mischgebiet ausgewiesen. Der Verlust
an planausgewiesener Grunflache wird auf der Nordwestseite im Bereich bei der Autobahn flachenaquiva-
lent ausgeglichen.

4.8 Gewerbegebiet (GE)

Der Uberwiegende Flachenanteil des Gebietes wird als Gewerbegebiet ausgewiesen. Gewerbegebiete die-
nen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich belastigenden Gewerbebetrieben.

Zuléssig sind nach BauNVO 88 (2)
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- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,
- Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
- Tankstellen.
- Anlagen fur sportliche Zwecke.
Dariber hinaus werden die nach BauNVO in 88(3) beschriebenen

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse unterge-
ordnet sind

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

zugelassen. Vergnlgungsstatten werden nicht zugelassen. In Abweichung zu den bisherigen Regelungen
werden die zuldssigen und die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen préazisiert.

5 Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Allgemeines

An den bisherigen baulichen Festsetzungen des GE, Ml und WA wird vom Grundsatz her nichts verandert.
Zusatzliche Festsetzungen werden notwendig und eingefihrt fir bislang nicht vorhandene Nutzungen oder
gebotene Anderungen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Feuerwehr Geisingen aktuell Giber kein eigenes Hubrettungsfahrzeug
verfugt. Da Schiebleitern, mit einer Nennrettungshéhe von 8 m bis 12 m nur bedingt fur wirksame Ldsch-
und Rettungsarbeiten i.S.d. § 15 LBO geeignet sind, bestehen fiir den Bereich des obigen Bebauungspla-
nes grundséatzlich Bedenken gegenuber Aufenthaltsraume, die eine Rettungshéhe > 8 m aufweisen so-
lange kein Hubrettungsfahrzeug vorhanden ist.

Wenn das Hubrettungsfahrzeug erfolgreich in Dienst gestellt wurde, wird sich die Problematik mit dem 2.
Rettungsweg in den meisten Fallen erledigt haben. Im Rahmen der jeweiligen Bauantragsverfahren der
geplanten Gebaude kdnnten im Zweifel weitere Auflagen bzgl. 2. Rettungsweg notwendig werden.

5.2 Sondergebiet fir Lebensmittelmarkt

5.2.1 Art der baulichen Nutzung — Sondergebiet fir Lebensmittelmarkt

Als Art der baulichen Nutzung wird nach § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fir Lebensmittelmarkt
festgesetzt. Der Zweck des Sondergebietes besteht darin, dass es der Unterbringung eines grof3flachigen
Lebensmittelmarkts zur Sicherung der Grundversorgung dient.

Zulassig ist im Sondergebiet ein gro3flachiger Einzelhandelsbetrieb (,Lebensmittelvollsortimenter”) mit ei-
ner maximalen Verkaufsflache von 1.750 m? (einschlie3lich Backshop), eine Cafeteria und andere ergan-
zende gastronomischen Nutzungen, sowie die betriebsnotwendigen Nebenanlagen wie Lagerflachen,
Raume bzw. Flachen zur Annahme und Lagerung von Leergut, Sozialraume, Verwaltungsraume, Technik-
raume, Mitarbeiter und Kundentoiletten, Einkaufswagensammelstellen und die zugehérigen Zufahrts- und
Stellplatzflachen einschlieRlich Fahrradstander, Anlieferungsrampen usw..

Die GrofR3e der maximalen Verkaufsflache von 1.750 mz ist so festgelegt worden, dass hierdurch die Grund-
versorgung der Stadt Geisingen sichergestellt wird.

Zulassig sind ferner:
- Werbeanlagen an der Gebaudefassade
Eine freistehende Werbeanlage (Pylon)

Ein werbendes Zufahrtsschild.
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Um sicherzustellen, dass das Warensortiment in erster Linie Waren des taglichen Bedarfs umfasst, wird
der Anteil an Non-Food-Sortimenten an der Verkaufsflache auf maximal 25 % begrenzt.

5.2.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ)
und der Hohe der baulichen Anlage.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und auf eine Festsetzung der Zahl der Vollge-
schosse wird hier nach dem Grundsatz der planerischen Zurtickhaltung verzichtet.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl kann hier auch deshalb verzichtet werden, da die Ober-
grenze der GFZ flir ein Sondergebiet von 2,4 hier sehr deutlich unterschritten wird.

5.2.3 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl wird auf 0,6 fir das Sondergebiet Lebensmittelmarkt beschrankt. Dieser Wert unter-
schreitet die in einem Sondergebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO vorgesehene Obergrenze der GRZ von 0,8
deutlich. Die aufgrund der in der Planzeichnung festgesetzten Grundflachenzahl ermittelte zuldssige
Grundflache darf jedoch im SO durch die Grundflachen von

Garagen, Gemeinschaftsgaragen, Tiefgaragen und Stellplatzen mit ihren Zu- und Abfahrten
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache

bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,95 Uberschritten werden, damit die erforderlichen Stellplatze
im SO selber untergebracht werden kénnen. Diese Festsetzung rechtfertigt sich daraus, dass im SO zahl-
reiche Baume und Straucher anzupflanzen sind und die festgesetzten nicht tiberbaubaren Grundstucksfla-
chen als Griinflache auszubilden sind. Dadurch wird die Uberschreitung durch MaRnahmen ausgeglichen,
durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Zudem
wurde die GRZ mit 0,6 bewusst niedrig angesetzt. Eine dariberhinausgehende vollstandige Versiegelung
des Baugrundstiicks soll nur durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen méglich sein.

5.2.4 Hb6he baulicher Anlagen

Die max. Wandhdhe wird festgelegt auf 11,50 m. Eine solche Gebaudehthe entspricht der Uiblichen Héhe
eines Lebensmittelmarkts. Im Plangebiet dirfen technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fur LUf-
tung, Klima, Technikbriicken, Aufzugschachte) die festgesetzte Gebaudehdhe auf maximal 10 % der Dach-
flache um bis zu 2,00 m Uberschreiten. Da ein Flachdach auszubilden ist, wird auf die Festsetzung einer
Firsthbhe verzichtet.

Hohe von Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache darf die dort festgesetzte
maximale Gebaudehdhe Uber NN nicht Gberschreiten. Aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen
betragt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m tiber dem natirlichen Gelande. Dadurch ist sichergestellt,
dass auch ein Werbepylon eine ortsangemessene Hohe nicht Uberschreiten darf.

5.2.5 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Betriebszeiten sowie die Zeiten der An- und Ablieferungen sind im Bebauungsplan nicht festsetzungs-
fahig, da eine solche Festsetzungsmdoglichkeit in dem abschlieRenden Festsetzungskatalog des § 9 BauGB
nicht enthalten ist. Daher ist im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Vorhabentréager entspre-
chende Verpflichtungen zur Konfliktbewéltigung zu regeln. Dies kénnen z.B. die Vorlage von Larmschutz-
gutachten sein oder Regelungen im Bauantrag, dass die Betriebszeiten sowie die Zeiten der An- und Ab-
lieferungen durch Lastkraftwagen und Kleintransporter > 2,80 to Nutzlast einschl. deren Ladetétigkeiten
auf den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen sind und wéahrend der Nachtzeit (22:00 bis 6:00
Uhr) An- und Ablieferungen ausschlie3lich mittels Kleintransporter (< 2,8 t) zuldssig sind.
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5.3 Uberbaubare Grundstiicksflache
Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch im Plan festgesetzte Baugrenzen festgelegt.

Auf den im Plan nach § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzten mit Leitungsrechten zu belastenden Flachen
sind keine baulichen Anlagen zulassig. AuRerdem sind auf diesen Flachen keine tiefwurzelnden Baume
und StrAucher zuldssig. Ferner sind auf den im Plan nach § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB festgesetzten Sichtfel-
dern keine baulichen Anlagen zulassig, damit die Verkehrssicherheit gewahrleistet ist.

5.4 Stellplatze

Nebenanlagen, oberirdische Stellpléatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind auch aufR3erhalb der fest-
gesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, damit eine moglichst hohe Flexibilitdt gewéhrleistet
werden kann. Dies gilt nicht fir die Entwicklung parallel der Kreisstra3e. Hier sind im Zuge von Bauan-
tragsverfahren Einzelfallregelungen des jeweiligen Vorhabentragers maoglich.

5.5 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits weitgehend erschlossen (aul3er im Nordwesten). Die Anbindung des Plangebie-
tes erfolgt verkehrlich Gber die StralRe ,Kleine Breite".

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind mit Ausnahme des Nord-West-Bereiches bereits vorhan-
den.

6 Umweltbelange

6.1 Umweltbeitrag

Zur Ermittlung der Bestandsituation und der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffen wurde
fur das Sondergebiet ein Umweltbeitrag erstellt.

Der Umweltbeitrag wurde durch einen Fachgutachter erstellt und liegt den Unterlagen zum Entwurf bei.

Der Umweltbericht fir das Mischgebiet, Gewerbegebiet und Gewerbegebiet m.E. wird derzeit bearbeitet.
Der Gutachter befindet sich derzeit in der Artenerfassung und das Gutachten wird hachgereicht.

6.2 Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls

Nach Ziffer 18.6.2 Anlage 1 UVPG ist bei einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der wie hier eine
Geschossflache von 1.200 m? bis < 5.000 m? aufweist, eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach §
7 Abs. 1 S. 1 UVPG notwendig. Daher hat die Gemeinde, da das Neuvorhaben in Anlage 1 zum UVPG
Spalte 2 mit dem Buchstaben "A" gekennzeichnet ist, als zustandige Behdrde eine allgemeine Vorprifung
zur Feststellung der UVP-Pflicht durchzufiihren. Die UVP-Vorprifung gilt also ausschlieR3lich fir das Son-
dergebiet.

Mit der UVPG-Vorprifung wurde das Biro faktorgriin vom potenziellen Vorhabenstrager bereits beauftragt.
Das Ergebnis bzw. der Nachweis liegt den Unterlagen zum Entwurf bei.

Bei Beachtung der Vorgaben zum Artenschutz (siehe ,Spezielle artenschutzrechtliche Prufung”, fak-
torgruen, 12.07.2022, Anlage zum Umweltbericht) ergeben sich durch das Vorhaben keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt / Schutzguter.

6.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung - Relevanzprifung

Zur Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des § 44 BNatSchG durch die Realisierung
des vorliegenden Bebauungsplans verletzt werden, wurden entsprechende Untersuchungen des Biros
faktorgriin durchgefihrt.

Fur das Sondergebiet liegt eine vollstandige artenschutzrechtliche Prufung - Relevanzpriifung bei. Um ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestidnde nach 844 Abs. 1 Nr. 1-3 zu vermeiden sind Vermeidungs- und
MinimierungsmafRnahmen sowie vorgezogene AusgleichsmalRnahmen erforderlich.
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Fur das Mischgebiet, Gewerbegebiet und Gewerbegebiet m.E. dauern die faunistischen Kartierungen
(Brutvdgel und Reptilien) zurzeit noch an. Auf Grund der Habitatstrukturen im noch unbebauten Bereich
kdnnen aulRerdem Vorkommen der Haselmaus sowie von Fledermausen nicht mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden.

6.4 Larmschutz

Zur Beurteilung, ob durch das Sondergebiet die benachbarte Bebauung zum Larm beeintrachtigt wird,
wurden entsprechende Untersuchungen des Buros ISIS durchgefiihrt.

Angesichts der Berechnungsergebnisse und bei Beachtung der Anforderungen and die Kuhl- und LUf-
tungsanlagen sind durch den Betrieb des Edeka-Lebensmittelmarktes keine unzumutbaren Larmbeein-
trachtigungen der Nachbarschaft zu erwarten.

Das Ergebnis bzw. der Nachweis liegen den Unterlagen zum Entwurf bei.

T Flachenbilanz

Die Brutto-Flache des geplanten Plangebietes unterteilt sich wie folgt (ca.-Angaben):

Flache Anteil
Grole des Geltungsbereiches: 21,04 ha 100,0%
darin enthaltene Festsetzungen nach BauNVO:
Gewerbegebiet 8,61 ha 41%
Gewerbegebiet mit Einschrankung 0,81 ha 4%
Sondergebiet 0,98 ha 5%
Mischgebiet 6,20 ha 29 %
Allgemeines Wohngebiet 0,43 ha 2%
ohne Festsetzungen nach BauNVO
offentliche StralRenverkehrsflachen 2,66 ha 13 %
Grunflachen, Retentionsraum, sonstiges 1,30 ha 6 %

8 Bodenordnung

Zur Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung sind keine bodenordnenden Malf3-
nahmen erforderlich.

9 Realisierung und Kosten

Die erforderlichen Planungen und Maflinahmen werden durch die jeweiligen Vorhabentrager in enger Ab-
stimmung mit der Stadt Geisingen ausgefihrt.

Geisingen, im Februar 2024
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