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1 Planungserfordernis und Ziele der Planung

Die Gemeinde Gosheim liegt im Landkreis Tuttlingen. Sie bildet zusammen mit den Nachbarge-
meinden Wehingen, Bubsheim, Reichenbach, Egesheim, Kdnigsheim und Deilingen den Ge-
meindeverwaltungsverband Heuberg (GVV) mit Sitz in Wehingen. Gosheim hat z. Zt. ca. 3.900
Einwohner mit steigender Tendenz und hat sich in den letzten Jahren strukturell vornehmlich als
Industriegemeinde mit zahlreichen Arbeitsplatzen entwickelt.

In Gosheim ist in den letzten Jahren durch die SchlieBung und den Rickzug von kleineren Ein-
zelhandelsgeschéften eine Unterversorgung an Gltern des taglichen Bedarfes eingetreten. Es
gibt zur Zeit lediglich noch ein Einzelhandelsgeschéft fir Glter des taglichen Bedarfes. Ein ganz
erheblicher Teil der Kaufkraft fiir Glter des taglichen Bedarfes flie3t aus Gosheim ab.

Weiterhin hat sich das ehemalige ,,Autohaus Nann* stark verkleinert, wodurch vorhandene Hallen
einschl. der dazugehdrigen Parkflachen nicht mehr genutzt werden.

Gemal § 2 Abs. 1 BauGB sind Bauleitplane von den Gemeinden in eigener Verantwortung auf-
zustellen, sobald und soweit dies erforderlich ist.

Die Starkung und Sicherung der Grundversorgung durch die fuBlaufige Erreichbarkeit zu Markten
mit Gltern des taglichen Bedarfs in Verbindung mit der Umnutzung eines bestehenden Gewer-
bebereiches macht es fiir die Gemeinde notwendig, die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur diesen Bereich neu zu ordnen.

Priméres Ziel des Bebauungsplanes ,Wehinger Stral3e“, Sondergebiet fur Lebensmittelmarkt, ist
also die Sicherung und Starkung der Grundversorgung fir die ortsansassige Bevolkerung. Durch
eine ausreichende Grundversorgung soll die Attraktivitdt der Gemeinde Gosheim fur Jung und Alt
erhalten bleiben und gestarkt werden. Die Grundversorgung vor Ort in Gosheim soll gerade auch
alteren Bevdlkerungsgruppen ein selbstbestimmtes Leben in ihrem vertrauten Umfeld ermdogli-
chen. Ein wohnortnahes, vielfaltiges und damit attraktives Angebot tragt auch der Vermeidung
von Versorgungsfahrten und damit der Verkehrsminderung und dem Umweltschutz bei.

Ein weiteres Ziel des Bebauungsplans besteht darin, den sich abzeichnenden dauerhaften Leer-
stand einer gewerblichen Immobilie in guter inneroértlicher Lage zu beenden und das Gelénde im
Wege der Innenentwicklung zu revitalisieren, d.h. einer angemessenen neuen Nutzung zuzufih-
ren.

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 19.02.2018 beschlossen, den Bebauungsplan
~Wehinger Stral3e“, Sondergebiet fur Lebensmittelmarkt, nach den Vorgaben des BauGB aufzu-
stellen. Es handelt sich um einen Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen
(,Innenentwicklung®), der geman §13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird (vgl.
hierzu Kapitel 3).

Der Aufstellungsbeschluss ist entsprechend 82 (1) BauGB ortsiiblich bekannt gemacht worden.

(weiterer Verfahrensgang und Termine siehe Praambel der textlichen Festsetzungen).

2 Beschreibung und Abgrenzung des Plangebietes
2.1 Raumliche Abgrenzung und GrbRRe

Das Planungsgebiet liegt auf der Gemarkung Gosheim und befindet sich im Nord-Osten des Ge-
meindegebietes. Es handelt sich um das sog. ehemalige Nann-Areal. Der Planbereich wird wie
folgt abgegrenzt:

Im Norden durch die Wehinger StralRe

Im Osten durch die Weiherstralle

- Im Siden durch bestehende Wohnhauser

- Im Westen durch die bestehende Autowerkstatt bzw. Tankstelle
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Die Grole des Geltungsbereiches umfasst eine Flache von ca. 0,92 ha. Zentraler Bereich des
Plangebietes sind die Grundstiicke fur das Vorhaben der Neuerrichtung eines (grof3flachigen)
Lebensmittelmarktes und der dazugehérigen Stellplatze.

Der Geltungsbereich umfasst die Grundstticke FIst.Nrn. 2785/2, 2787/1, 2787/2, 2788, 2789.

Die im festgesetzten Sondergebiet liegenden Grundstiicke befinden sich im Eigentum des Vor-
habentragers.

2.2 Vorhandene Nutzung

Der Uiberplante Bereich wurde bis Marz 2016 als Autowerkstatt und Fahrzeughalle genutzt. Diese
Nutzung wurde aufgegeben. Seitdem liegt das Gelande brach.

2.3 Topographie und Geologie
Das Gelande liegt bei ca. 818,00 m+NN und ist nahezu eben.

Gesonderte Baugrunduntersuchungen bzw. geologische Untersuchungen liegen z. Zt. zwar noch
nicht vor. Auf Grund der bestehenden Bebauung und langjahrigen Nutzung kann jedoch auch
ohne Einholung einer Baugrunduntersuchung davon ausgegangen werden, dass der Baugrund
ausreichend tragfahig ist. Zur Bauausfihrung wird eine baugrundgeologische Begleitung emp-
fohlen.

2.4 Beeintrachtigungsflachen

Altlasten, Altablagerungen und sonstige Bodenbeeintrachtigungen sind im Plangebiet nicht be-
kannt.
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3 Bebauungsplan nach 813a BauGB der Innenentwicklung

Ein Bebauungsplan fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder an-
dere Malinahmen der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 1
BauGB aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der
Baunutzungsverordnung von weniger als 20 000 mz2 festgesetzt wird.

Diese Voraussetzungen erfillt der vorliegende Bebauungsplan:

Die Grol3e des Geltungsbereiches betragt lediglich 0,92 ha. Die maximal zulassige Grundflache
liegt danach deutlich unter der Grenze von 20.000 m? zuléassiger Grundflache. Weitere Bebau-
ungsplane im engeren Zusammenhang sind nicht vorgesehen. Die angrenzenden Flachen sind
entweder bereits Uberplant oder sollen unbeplant bleiben.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter (europaische FFH- oder Vogelschutzgebiete) bestehen ebenfalls nicht. Zudem begriindet
der Bebauungsplan kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglich-
keitsprifung nach dem UVPG unterliegt.

Nach Ziffer 18.6.2 Anlage 1 UVPG ist bei einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der wie hier
eine Geschossflache von 1.200 m2 bis < 5.000 m2 aufweist, eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls 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 Be-
horde eine allgemeine Vorprifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchgefihrt.

Zu diesem Zweck wurde das Buro Dr. Grolimann, Balingen, mit der allgemeinen Vorprifung im
Einzelfall, d.h. mit der Giberschlagigen Prifung unter Beriicksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG
aufgefuihrten Kriterien, beauftragt. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Neuvorha-
ben keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen haben kann, die bei der Zulassungs-
entscheidung zu berlcksichtigen waren. Nach Auffassung der Gemeinde Gosheim hat der Gut-
achter samtliche Belange ordnungsgeman ermittelt und nachvollziehbar bewertet. Daher hat sich
die Gemeinde Gosheim als zustandige Behorde der Einschatzung des Gutachters angeschlos-
sen.

Somit sind die Voraussetzungen fiir die Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gemaRi § 13a
Abs. 1 BauGB gegeben.

4 Ubergeordnete Planungen
4.1 Flachennutzungsplan

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des gultigen Flachennut-
zungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbandes Heuberg. Im Flachennutzungsplan ist der
Uberplante Bereich als gemischte Bauflache (M) dargestellt.

Der Bebauungsplan entwickelt sich somit zwar nicht aus dem Flachennutzungsplan. Im beschleu-
nigten Verfahren nach §13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kann jedoch ein Bebauungsplan, der von Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennut-
zungsplan geéndert oder ergénzt ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebiets darf dadurch nicht beeintrachtigt werden. Diese Voraussetzungen sind hier erfillt. Der
Flachennutzungsplan wird deshalb im Wege der Berichtigung angepasst.

4.2 Regionalplan

Bei grof3flachigen Einzelhandelsvorgaben sind die Ziele der Regional- und Landesplanung (Kon-
zentrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintrachtigungsverbot, Integrationsgebot) zu beachten.

Das Konzentrationsgebot besagt, dass Einzelhandelsgro3projekte in der Regel nur in Ober-,
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Mittel- und Unterzentren zulassig sind. Abweichend hiervon kommen auch Standorte in Kleinzen-
tren und Gemeinden ohne zentralortliche Einstufung in Betracht, wenn dies zur Sicherung der
Grundversorgung erforderlich ist und von den Einzelhandelsgrof3projekten keine Uberdrtlichen
Auswirkungen zu erwarten sind.

Der Regionalplan des Regionalverbandes Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung Einzel-
handels GroRRprojekte setzt fur die Ansiedlung von groR3flachigen Einzelhandelsbetrieben mit zen-
trenrelevantem Sortiment in den Ober-, Mittel- und Unterzentren grundsatzlich gebietsscharfe
Vorrangflachen fest.

Fiar das Doppelunterzentrum Gosheim-Wehingen setzt der Regionalplan ein Vorranggebiet im
Ortskern von Wehingen fest. Dazu wird erlautert, der Ortskern von Wehingen bilde ,den Versor-
gungskern des Doppelzentrums Gosheim-Wehingen“. Im Ortskern der Gemeinde Gosheim wird
kein Vorranggebiet festgesetzt.

Gleichwonhl ist der vorliegende Bebauungsplan, der einen groR3flachigen Lebensmittelmarkt mit
einer Verkaufsflache von 1.350 mz2 festsetzt, mit den Zielen des Regionalplanes des Regionalver-
bandes Schwarzwald-Baar-Heuberg, Fortschreibung Einzelhandels - Grof3projekte und insbe-
sondere mit dem Konzentrationsgebot vereinbar. Nach dem Ergebnisvermerk des Regierungs-
prasidiums Freiburg vom 14.12.2017 zu der Besprechung vom 22.11.2017 ist es fir die Ge-
meinde Gosheim trotz der regionalplanerischen ausschlieBlichen Festlegung eines Vorrangge-
biets fur grof3flachigen Einzelhandel im Teil-Unterzentrum Wehingen grundsatzlich mdglich, auch
grof3flachigen Einzelhandel in einem MalR anzusiedeln, wie es zur Sicherung der Grundversor-
gung der Gosheimer Bevolkerung geboten ist. Vom Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heu-
berg wird diese Position im Grundsatz mitgetragen, da Einzelhandel ,im Rahmen der Grundver-
sorgung*“ in Anlehnung an die Ausnahmeregelung in Plansatz (PS) 2.7.1 RPL, aber auch in PS
3.3.7 LEP, nicht nur in Kleinzentren und Orten ohne zentraldrtliche Funktion, sondern auch in
Orten hdherer Zentralitat auRerhalb der regionalplanerischen Vorranggebiete méglich sein muss,
wenn dies zur Sicherung der eigenen Grundversorgung geboten ist. Dabei darf allerdings insbe-
sondere das Beeintrachtigungsverbot nicht entgegenstehen.

Der vorliegende Bebauungsplan verfolgt dieses Ziel der Sicherung der Grundversorgung der
Gosheimer Bevolkerung. In landlichen Gemeinden ist zwar keine Vollversorgung erforderlich,
sondern lediglich eine wohnortnahe Grundversorgung. Eine solche wohnortnahe Grundversor-
gung setzt selbst bei einem Ort ohne zentraldrtliche Bedeutung ein Warenangebot voraus, das
den kurzfristigen Bedarf und Teile des mittelfristigen Bedarfs abdeckt. Das Warenangebot zur
Deckung des kurzfristigen Bedarfs muss nur die wesentlichen Bedurfnisse des taglichen Bedarfs
befriedigen, insbesondere die Grundversorgung mit Lebensmitteln und Drogerieartikeln. Ein An-
gebot von Waren aller Art ist insoweit nicht erforderlich.

Zur Deckung des kurzfristigen Bedarfs gehdrt zur verbrauchernahen Grundversorgung selbst bei
einem Ort ohne zentral6rtliche Bedeutung ein hinreichend breites Warenangebot, u.a. auch ein
ausreichendes Angebot an Getranken. Ferner setzt die erforderliche Grundversorgung ausrei-
chende Offnungszeiten voraus.

Die GroRe der Verkaufsflache ist auch so festgelegt worden, dass das Beeintrachtigungsverbot
nicht verletzt wird. Gemal Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg darf ein groR3flachiges Ein-
zelhandelsvorhaben nach dem Beeintrachtigungsverbot das stadtebauliche Gefiige und die
Funktionalitat des zentralortlichen Versorgungskerns sowie die verbrauchernahe Versorgung im
Einzugsbereich des Vorhabens nicht beeintrachtigen. Eine wesentliche Beeintréchtigung der
Funktionsfahigkeit des zentraltrtlichen Versorgungskerns wird vermutet, wenn aufgrund des
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes bzw. des mit seinem Betrieb verbundenen Kaufkraftabflus-
ses Geschéftsaufgaben drohen. Dies wird wiederum vermutet, wenn bei zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten ein Umsatzverlust von 10%, bei anderen Sortimenten von 20% zu
erwarten ist.

Bei der Beurteilung ist eine "Riickholung” bisher abflieRender Kaufkraft als neutral anzusehen
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und — entgegen der Handhabung in der von der Nachbargemeinde Wehingen in Auftrag gegebe-
nen Stellungnahme der CIMA — nicht in die beim Beeintrachtigungsverbot zu beriicksichtigende
Umverteilungsquote einzubeziehen. Diese Auffassung haben das Regierungsprasidium und der
Regionalverband Schwarzwald-Baar-Heuberg bei der Besprechung am 22.11.2017 in vollem
Umfang bestétigt. Danach ist die Kaufkraftriickholung nicht in die beim Beeintrachtigungsverbot
zu berlcksichtigende Umverteilungsquote einzubeziehen. Dies ergibt sich daraus, dass kein An-
spruch einer anderen Gemeinde auf Gosheimer Kunden besteht. Die Riickholung der Kaufkraft
ist vielmehr der Grundversorgung der Gemeinde zuzurechnen.

Bei der Auswirkungsanalyse der vorgesehenen Verkaufsflache von 1.350 m? ist zu beachten,
dass im vorliegenden Fall Riickholungseffekte besonders deutlich zu Buche schlagen, da gegen-
wartig der Wehinger Edeka-Markt fur die Gosheimer Bevdlkerung der néchstliegende Vollsorti-
menter ist, so dass dieser Markt einen wesentlichen Teil seines Umsatzes aus Gosheimer Kauf-
kraft generieren dirfte. Dies ist in Anlehnung an die Vorgaben des LEP und des RPL raumord-
nerisch in dieser Auspragung nicht gewollt, da es grundsatzlich jeder Kommune zustehen muss,
ihre eigene Grundversorgung selbst zu gewahrleisten. Im Umkehrschluss heif3t das, dass Um-
satzumverteilungen bei Sortimenten des téaglichen Bedarfs, d.h. im Bereich der Grundversorgung,
die aus Rulckholungseffekten resultieren, nicht als Beleg fiir eine Verletzung des Beeintrachti-
gungsverbots heranzuziehen sind. Das hat das RP Freiburg in seinem Ergebnisvermerk vom
14.12.2017 zu der Besprechung vom 22.11.2017 ausdricklich bestétigt.

Die Auswirkungsanalyse der GMA hat bestatigt, dass auf dieser Grundlage keine Verletzung des
Beeintrachtigungsverbots zu besorgen ist. Hierauf wird im Einzelnen verwiesen.

Nach Auffassung des Regierungsprasidiums Freiburg ist eine etwaige Verletzung des Beein-
trachtigungsverbots dartiber hinaus vor dem Hintergrund zu betrachten, dass die Gemeinde We-
hingen selbst plant, einen grof3flachigen Aldi-Markt anzusiedeln, der zwar stadtebaulich integriert
innerhalb des regionalplanerischen Vorranggebiets errichtet werden soll, der aber nach Auffas-
sung der Beteiligten fur die in Wehingen vorhandenen Lebensmittelmérkte eine mindestens ge-
nau so gro3e Konkurrenz wie ein Edeka-Markt in Gosheim darstellen dirfte.

Ferner bietet die Firma Edeka der Gemeinde Wehingen im Rahmen des interkommunalen Ab-
stimmungsgebots gem. 8§ 2 Abs. 2 BauGB den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags an, mit
dem der Bestand des Wehinger Marktes mit mindestens 1.450 m2 Verkaufsflache fir den Fall,
dass ein neuer Markt in Gosheim errichtet wird, gesichert werden soll. Dabei wird in dem Ver-
tragsentwurf festgehalten, dass

beide Markte vom gleichen Kaufmann inhabergefiihrt betrieben werden sollen,
die Verkaufsflache in Gosheim unter der in Wehingen bleiben wird und
der Wehinger Markt zeitgemaf umgestaltet und renoviert werden soll.

Das Integrationsgebot ist ebenfalls eingehalten. Zwar kann der Standort beim ehemaligen Au-
tohaus Nann stadtebaulich als nicht voll integriert bezeichnet werden. In einem 500m Radius
kénnen aber fuBlaufig auch Wohngebiete mitversorgt werden. Im Rahmen einer ausfihrlichen
Prifung der Standortalternativen hat die GMA dargelegt, dass es aufgrund der vorgegebenen
raumlichen Situation in Gosheim langfristig nicht moglich sein wird, im Ortszentrum von Gosheim
einen modernen und zeitgemafen Lebensmittelvollsortimenter zu entwickeln. Der Hauptgrund
hierfir ist die nicht ausreichende Flachendimensionierung der vorhandenen Immobilien und
Grundstuicke. Der Planstandort kann aufgrund der Nahe zu den bestehenden Wohngebieten eine
Nahversorgungsfunktion fur die dort lebende Bevolkerung tibernehmen. Die Verkehrsanbindung
fur PKW ist durch die Lage an der Hauptdurchgangsstraf3e (Wehinger StraRe L 433) gut gewahr-
leistet. Auch ein OPNV Anschluss ist durch eine Bushaltestelle in fuBlaufiger Erreichbarkeit ge-
geben.

Auch eine Verletzung des Kongruenzgebots ist hier nicht gegeben. Eine Verletzung des Kon-
gruenzgebots lage nur dann vor, wenn der betriebswirtschaftlich angestrebte Einzugsbereich
des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich der Standortgemeinde wesentlich
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Uberschritte (vgl. Landesentwicklungsplan 2002 - LEP - Nr. 3.3.7.1). Davon ist in der Regel aus-
zugehen, wenn mehr als 30% des Umsatzes aus Raumen aufRerhalb des Verflechtungsbe-
reichs 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 Standortgemeinde ist abzu-
stellen, weil Unterzentren als Standorte von Einrichtungen und Arbeitsplatzen so entwickelt wer-
den sollen, dass sie auch den qualifizierten, haufig wiederkehrenden Bedarf der Grundversor-
gung des Verflechtungsbereichs decken kénnen, der im landlichen Raum mindestens 10.000
Einwohner umfassen soll (vgl. LEP Nr. 2.5.10). Nach der gutachterlichen Stellungnahme der
GMA wird die 30 %-Marke eindeutig nicht Gberschritten.

4.3 Schutzgebietsausweisungen

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

5 Plankonzeption

Der sudliche Bereich des raumlichen Geltungsbereiches grenzt gemal den Ausfiihrungen Ziffer
2.1 an eine bestehende Wohnbebauung an. Im Westen grenzen die weiterhin als Autowerkstatt
genutzten Restflachen des ehemaligen Autohauses sowie eine Tankstelle an.

Die Zufahrt zum Baugrundstiick bzw. zum rdumlichen Geltungsbereich ist Uber die im Norden
liegende Wehinger Stral3e (Landstral3e L 433) vorgesehen. Fir die Anbindung der Landstral3e
wird unter Beachtung der RASL die bisher fur die Anbindung der Tankstelle bzw. der ,,Schwaben-
straf3e* vorhandene Linksabbiegespur in Richtung Osten verlangert. Dazu wird die L 433 im be-
treffenden Bereich leicht verbeitert, siehe Planeintrag. Daruber hinaus miussen keine zusatzlichen
offentlichen Flachen ausgewiesen bzw. beansprucht werden

Dagegen soll die 6stlich des Plangebiets liegende Gemeindestral3e (,Weiherstra3e*) keine ver-
kehrliche ErschlieBungsfunktion (ibernehmen. Hier ist lediglich eine fulaufige Verbindung ge-
plant, die im Notfall als ,Reserveausfahrt’ (z.B. Vollsperrung der L 433 wegen Bauarbeiten) ge-
nutzt werden kdnnte.

Fur die Bebauung ist ein Investor /Interessent vorhanden, der zur Sicherung der Grundversor-
gung der Gemeinde Gosheim einen Lebensmittelmarkt fir die Guter des taglichen Bedarfs plant.
Die vorgesehene Verkaufsflache betragt ca. 1.350 m2.

Fur die Nutzung wird entsprechend den Vorgaben des § 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fiir
Lebensmittelmarkt festgelegt. Andere Nutzungen als Einzelhandelsnutzungen, die in den Fest-
setzungen zur Art der baulichen Nutzung konkretisiert werden, sind nicht zulassig. Auf diese
Weise soll die Mdglichkeit der Zweckentfremdung des Gebietes ausgeschlossen werden.

6 Begrundung der Festsetzung des Bebauungsplans
6.1 Artder baulichen Nutzung — Sondergebiet fir Lebensmittelmarkt

Als Art der baulichen Nutzung wird nach 8§ 11 Abs. 3 BauNVO ein Sondergebiet fur Lebensmit-
telmarkt 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 (,Lebensmittelvollsortimen-
ter) mit einer maximalen Verkaufsflache von 1.350 m2 (einschlie3lich Backshop), eine Cafeteria
und andere ergénzende gastronomischen Nutzungen, sowie die betriebsnotwendigen Nebenan-
lagen wie Lagerflachen, Raume bzw. Flachen zur Annahme und Lagerung von Leergut, Sozial-
raume, Verwaltungsraume, Technikraume, Mitarbeiter und Kundentoiletten, Einkaufswagensam-
melstellen und die zugehdrigen Zufahrts- und Stellplatzflachen einschlie3lich Fahrradstander, An-
lieferungsrampen usw..
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Die GroRRe der maximalen Verkaufsflache von 1.350 mz2 ist so festgelegt worden, dass hierdurch
die Grundversorgung der Gemeinde Gosheim sichergestellt wird. In der ,Auswirkungsanalyse zur
geplanten Ansiedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in der Gemeinde Gosheim“ der GMA
wurde ermittelt und bestatigt, dass sich die Verkaufsflache im Rahmen der Grundversorgung halt
und die GroRRe der Verkaufsflache die Schwelle zur Vollversorgung nicht Giberschreitet.

Zulassig sind ferner:
- Werbeanlagen an der Gebaudefassade
- Eine freistehende Werbeanlage (Pylon)
- Ein werbendes Zufahrtsschild.

Um sicherzustellen, dass das Warensortiment in erster Linie Waren des téaglichen Bedarfs um-
fasst, wird der Anteil an Non-Food-Sortimenten an der Verkaufsflache auf maximal 25 % be-
grenzt.

6.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Festsetzung der Grundflachen-
zahl (GRZ) und der Hoéhe der baulichen Anlage.

Auf eine Festsetzung der Geschossflachenzahl (GFZ) und auf eine Festsetzung der Zahl der
Vollgeschosse wird hier nach dem Grundsatz der planerischen Zuriickhaltung verzichtet.

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

6.2.1 Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl von 0,6 fiir das Sondergebiet Lebensmittelmarkt unterschreitet 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 zuléssige
Grundflache darf jedoch 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 Plangebiet untergebracht werden kénnen. Diese Festsetzung rechtfertigt sich dar-
aus, dass zahlreiche Baume und Straucher anzupflanzen sind und die festgesetzten nicht tUber-
baubaren Grundstiicksflachen als Griinflache auszubilden sind. Dadurch wird die Uberschreitung
durch MalRnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist, dass die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden und nachteilige Aus-
wirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Zudem wurde die GRZ mit 0,6 bewusst niedrig
angesetzt. Eine darlUber hinausgehende vollstandige Versiegelung des Baugrundstiicks soll nur
durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen mdglich sein.

6.2.2 Hohe baulicher Anlagen

Die max. Trauf- bzw. Wandhohe wird festgelegt auf max. 826,00 m+NN. Dies entspricht bei einer
EFH von 818,00 m+NN einer ab EFH gemessenen Wandhohe von 8,00m. Eine solche Gebau-
dehohe entspricht der Ublichen Hohe eines Lebensmittelmarkts. Im Plangebiet durfen technisch
bedingte Dachaufbauten (z.B. Anlagen fir Liftung, Klima, Technikbriicken, Aufzugschachte) die
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festgesetzte Gebaudehdhe auf maximal 10 % der Dachflache um bis zu 2,00 m (berschreiten.
Da ein Flachdach auszubilden ist, wird auf die Festsetzung einer FirsthGhe verzichtet.

Hohe von Werbeanlagen

Die Hohe von Werbeanlagen innerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflache darf die dort fest-
gesetzte maximale Gebaudehdhe tGber NN nicht Uberschreiten. Aul3erhalb der Uberbaubaren
Grundsticksflachen betragt die max. Hohe von Werbeanlagen 8,00 m tber dem natirlichen Ge-
lande. Dadurch ist sichergestellt, dass auch ein Werbepylon eine ortsangemessene Héhe nicht
Uberschreiten darf.

6.3 Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt. Abweichend von der
offenen Bauweise i.S.v. § 22 Abs. 2 BauNVO sind hier Gebaude zulassig mit einer Gebaudelange
von >50 m. Diese Festsetzung beruht darauf, dass die Lange eines Lebensmittelmarkts haufig
mit eine Gebaudelange von >50 m aufweist.

6.4 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch im Plan festgesetzte Baugrenzen festge-
legt. Das Baufenster fir den geplanten Lebensmittelmarkt ist so dimensioniert, dass fur die kon-
krete Lage des Marktes ein gewisser Spielraum verbleibt.

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 tiefwur-
zelnden Baume und Straucher zuldssig. Ferner sind auf den im Plan nach § 9 Abs. 1 Nr. 10
BauGB festgesetzten Sichtfeldern keine baulichen Anlagen zulassig, damit die Verkehrssicher-
heit gewahrleistet ist.

6.5 Stellplatze

Nebenanlagen, oberirdische Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragen sind auch auRerhalb
der festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen zulassig, damit eine moglichst hohe Flexi-
bilitat gewahrleistet werden kann.

6.6 ErschlieBung

Das Plangebiet ist bereits voll erschlossen. Die Anbindung des Plangebietes erfolgt verkehrlich
Uber die Wehinger StralRe (L 433). Zur Verbesserung der verkehrlichen Anbindung werden die
Zufahrt zur benachbarten Tankstelle au3erhalb des Plangebiets und zum Lebensmittelmarkt im
vorliegenden Plangebiet entflochten bzw. voneinander getrennt. Zu diesem Zweck ist im zeich-
nerischen Teil eine neue Anbindung des Lebensmittelmarktes an die Wehinger Stral3e (L 433)
festgesetzt. Zusatzlich dazu wird eine fusslaufige Verbindung zur Weiherstral3e angelegt, die im
Falle von BaumaRRnahmen auf der L433 als temporare Zufahrt genutzt werden kann. Dieser Zu-
gang ist in den Planunterlagen dargestellt.

Samtliche Ver- und Entsorgungsleitungen sind bereits vorhanden. Ein Anschluss an die beste-
henden Hausanschliisse fiir Entwasserung und Wasserversorgung ist ohne weiteres maglich. Bei
Bedarf kdnnen auch fir Wasserversorgung und Abwasserableitung zusatzliche Anschliisse tUber
die Weiherstral3e angedient werden. Auch eine Versorgung mit Erdgas ist Uber die WeiherstralRe
maglich.

Auch Anschlussmoglichkeiten an das Strom- und Telekommunikationsnetz sind gegeben.
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6.7 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die Betriebszeiten sowie die Zeiten der An- und Ablieferungen sind im Bebauungsplan nicht fest-
setzungsfahig, da eine solche Festsetzungsmoglichkeit in dem abschlieBenden Festsetzungska-
talog des § 9 BauGB nicht enthalten ist. Daher wird in einem vor Satzungsbeschluss mit dem
Vorhabentrager abzuschlieRenden festsetzungserganzenden stadtebaulichen Vertrag zur Kon-
fliktbewaltigung geregelt, dass die Betriebszeiten sowie die Zeiten der An- und Ablieferungen
durch Lastkraftwagen und Kleintransporter > 2,80 to Nutzlast einschl. deren Ladetatigkeiten auf
den Tageszeitraum (6:00 bis 22:00 Uhr) zu begrenzen sind und wéhrend der Nachtzeit (22:00 bis
6:00 Uhr) An- und Ablieferungen ausschlief3lich mittels Kleintransporter (< 2,8 t) zulassig sind.

7 Umweltbelange
7.1 §13aBauGB und Umweltbeitrag

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 813a Abs. 1 Nr. 1
BauGB aufgestellt. Eine Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist gemaf § 13a Abs. 3 Nr. 1
BauGB nicht erforderlich. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB ist hier nach § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB entbehrlich.

Zur Ermittlung der Bestandsituation und der durch den Bebauungsplan zu erwartenden Eingriffe
wurde ein Umweltbeitrag erstellt. Nach §13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB in Verbindung mit 81a Abs. 3
Nr. 5 BauGB gelten die zu erwartenden Eingriffe zwar als zulassig, es besteht keine Ausgleichs-
pflicht.

Zur Verminderung des Eingriffs und zur Einbindung der Bebauung in das Landschaftsbild werden
gleichwohl u. a. folgende Festsetzungen zugunsten von Natur und Landschaft getroffen:

Zur Gestaltung und Einbindung in die Landschaft, sowie zur 6kologischen Aufwertung
werden Pflanzvorschriften gemacht.

Zur Erhaltung von Filter- und Pufferfunktionen des Bodens sowie als Versickerungsflache
zur Grundwasserneubildung erfolgt die Befestigung von PKW-Stellplatzen mit wasser-
durchlassigen Belagen.

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte D&cher sind im Plangebiet nur zulassig, wenn sie be-
schichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Kontamination des Bo-
dens durch Metallionen zu erwarten ist.

7.2 Allgemeine Vorprifung des Einzelfalls

Der Bebauungsplan begriindet kein Vorhaben, das der Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung nach dem UVPG unterliegt.

Nach Ziffer 18.6.2 Anlage 1 UVPG bei einem grof3flachigen Einzelhandelsbetrieb, der wie hier
eine Geschossflache von 1.200 m2 bis < 5.000 m2 aufweist, eine allgemeine Vorprifung des Ein-
zelfalls 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 Be-
horde eine allgemeine Vorpriifung zur Feststellung der UVP-Pflicht durchgefihrt. Zu diesem
Zweck wurde das Biro Dr. GroBmann, Balingen, mit der allgemeinen Vorprifung im Einzelfall,
d.h. mit der Uberschlagigen Prifung unter Berlicksichtigung der in Anlage 3 zum UVPG aufge-
fuhrten Kriterien beauftragt.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Neuvorhaben keine erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen haben kann, bei der Zulassungsentscheidung zu beriicksichtigen waren.
Im Einzelnen wird auf das Gutachten verwiesen. Nach Auffassung der Gemeinde Gosheim hat
der Gutachter samtliche Belange ordnungsgemal ermittelt und nachvollziehbar bewertet. Daher
hat sich die Gemeinde Gosheim als zusténdige Behdrde der Einschatzung des Gutachters ange-
schlossen.
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7.3 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Zur Beurteilung, ob artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde des § 44 BNatSchG durch die Re-
alisierung des vorliegenden Bebauungsplans verletzt werden, wurden entsprechende Untersu-
chungen des Blros Dr. GroBmann durchgefiihrt. Relevante artenschutzrechtliche Beeintrachti-
gungen im Hinblick auf das Vorkommen schutzenswerten Arten konnten bereits in der 1. Stufe
ausgeschlossen werden.

Die Untersuchungen wurden im Laufe des Bebauungsplanverfahrens vertieft und bei den Pla-
nungen entsprechend beriicksichtigt. Bei Umsetzung der geplanten und festgesetzten Vermei-
dungs- und Minimierungsmaflnahmen sowie Durchfihrung der vorgezogenen Ausgleichsmal-
nahmen ist eine Verletzung der Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG nicht zu
erwarten. Im Einzelnen wird auf die spezielle artenschutzrechtliche Priifung des Buros r. GroR3-
mann verwiesen.

8 Flachenbilanz

Die Brutto-Flache des geplanten Plangebietes unterteilt sich wie folgt:

Flache Anteil
GroRRe des Geltungsbereiches: 0,92 ha 100,0%
darin enthalten:
Sondergebietsflache 0,73 ha 79,1%
darin ausgewiesenes Baufenster 0,31 ha
darin Parkplatze und sonstiges 0,42 ha
private Griunflachen 0,05 ha 5,0%
offentliche StraRenverkehrsflachen 0,11 ha 3,4%
offentliche Grunflachen; sonstiges 0,03 ha 12,5%

9 Bodenordnung

Zur Verwirklichung der im Bebauungsplan vorgesehenen Bebauung sind keine bodenordnen-
den MaBnahmen erforderlich. Der Vorhabentrager hat bereits die von ihm fiir das Sondergebiet
in Anspruch zu nehmenden Grundstiicke zu Eigentum erworben.

10 Realisierung und Kosten

Die erforderlichen Planungen und MaRRnahmen werden durch den privaten Vorhabentrager in
enger Abstimmung mit der Gemeinde Gosheim ausgefiihrt. Fir die Ubernahme der Planungs-
kosten durch den privaten Investor ist ein entsprechender stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen
worden. Durch die parallel laufenden Planungen zur Umsetzung kann mit den Arbeiten zur Rea-
lisierung unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes soll bis Friihjahr 2019 abgeschlossen wer-
den.

Gosheim, im April 2019



