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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Das Mittelzentrum Geislingen an der Steige bernimmt Versorgungsfunktion fir den gemaf Regional-
plan der Region Stuttgart aus dem Jahr 1998 zugehérigen Mittelbereich mit rd. 58.300 Einwohnern
(12/2007). Innerstadtisch existieren die beiden Einkaufslagen Altenstadt und Obere Stadt, die sich
nordwestlich und stiddstlich an das zentral gelegene Werksgelande der Fa. WMF anschliel3en. Als
nicht integrierten Einzelhandelsstandort, der aufgrund seiner MIV-Orientierung vorrangig auf den Ver-
sorgungseinkauf ausgerichtet ist, ist insbesondere der Bereich ,Neuwiesen“ am sidwestlichen Stadt-
eingang angrenzend an die B 466 (Uberkinger Strae) zu nennen. Trotz des Vorhandenseins dieser
Einkaufslagen und der durch die Stadt Geislingen unternommenen Anstrengungen zur Attraktivierung
und Angebotserganzung im Einzelhandel, wie bspw. im Bereich Sternplatz, muss fir eine Vielzahl
von Sortimenten der kurz- und mittelfristigen Bedarfsstufe ein Kaufkraftabfluss konstatiert werden.
D.h. das Mittelzentrum kann nur bedingt seinem Versorgungsauftrag fiir die Bevélkerung gerecht wer-
den.

Die Stadt Geislingen hat daher, die Méglichkeiten der Erganzung des vorhandenen Einzelhandelsbe-
satzes Uberpruft. Als Standort bietet sich hierfir insbesondere der stadtische Festplatz an, der nur an
wenigen Tagen im Jahr durch Veranstaltungen belegt ist und an den Gbrigen Tagen keiner besonde-
ren Nutzung unterliegt. Die stadtebaulichen Rahmenbedingungen, die fir die Etablierung einer Ein-
zelhandelsnutzung in diesem Bereich sprechen, sind offensichtlich. Es handelt sich um eine stadte-
baulich integrierte Lage, die zu FuR, mit dem MIV sowie dem OPNV sehr gut zu erreichen ist. Weiter-
hin ist eine fulllaufige Erreichbarkeit zu der Einkaufslage Altenstadt einschlieRlich Sternplatz gegeben.
Durch die Bebauung der derzeit vergleichsweise unattraktiven innerstadtischen Freiflache kann eine
gestalterische Aufwertung einer markanten Ortsdurchfahrtsituation erreicht werden. Schlie3lich ist zu
erwahnen, dass aufgrund der zentralen Lage zwischen den bestehenden Einkaufslagen in der Stadt
Geislingen das Vorhaben zu einer Verknipfung und gesamtstadtischen Belebung der Einzelhandels-
situation beitragen kann. In der Gesamtschau wird die Stadt Geislingen als Einkaufsstadt von dem
Vorhaben profitieren und sich damit im regionalen Wettbewerb profilieren.

Die Voraussetzung fur das Eintreten eines positiven Effekts in der gesamtstadtischen Entwicklung
aufgrund der Verwirklichung des Vorhabens stellt allerdings der Ausschluss von Konkurrenzsituatio-
nen und daraus resultierender schadlicher Auswirkungen auf vorhandene Versorgungsbereiche dar.
Um hierzu Aussagen treffen zu kénnen, wurde durch die Fa. GMA Ludwigsburg die im Anhang beige-
fugte ,Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in Geislingen an der Steige®
erstellt. Auf Grundlage der dortigen Ergebnisse wurde das Nutzungskonzept weiter konkretisiert und
die Gesamtverkaufsflache auf max. 9.500 gm begrenzt. Weiterhin werden lediglich max. 3.700 gm
Verkaufsflache fur das Sortiment Bekleidung zugelassen, um sicherzustellen, dass keine negativen
Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Diese Einschéat-
zung bestéatigt im Ubrigen auch die zustéandige Obere Landesplanungsbehérde, die im Rahmen der
landesplanerischen Stellungnahme mitteilt, dass keine Bedenken gegen das Vorhaben in der genann-
ten GréRRenordnung erhoben werden (vgl. hierzu auch die Ausfihrungen in Kap. 1.3).

Das Plangebiet liegt gegenwartig im Geltungsbereich mehrerer Bebauungsplane und wird hier als
Sportplatz und Spielplatz ausgewiesen. Es bedarf daher der Neuaufstellung eines Bebauungsplanes,
um den Standort entsprechend der Planungsabsicht als Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO
mit der Zweckbestimmung Einkaufszentrum auszuweisen. Das Bauleitplanverfahren wird im Be-
schleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB durchgefuhrt. Die Anwendung dessen ist mdglich, da
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1. der Bebauungsplan einer Malinahme der Innenentwicklung dient,
2. eine GroRe der Grundflache von weniger als 20.000 gm festgesetzt wird,

3. durch das Verfahren kein Vorhaben begriindet wird, welches der Pflicht zur Durchfiihrung ei-
ner Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt und

4. keine Anhaltspunkte firr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB ge-
nannten Schutzglter bestehen.

Die o.g. Kriterien mlssen vorliegend als erfillt betrachtet werden: Dass der Bebauungsplan einer
MaRnahme der Innenentwicklung dient, ergibt sich daraus, dass es sich um die planungsrechtliche
Vorbereitung der Nachnutzung einer innerértlichen Grin- und Freiflache handelt. Die Gr6Re der zu-
I&ssigen Grundflache, die sich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes ergibt, liegt bei weniger
als 15.900 gm, wodurch der zulassige Schwellenwert deutlich unterschritten wird. Auch wird kein Vor-
haben vorbereitet, welches der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung im Sinne
des Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetzes unterliegt und es liegen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung von Schutzgebieten gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB vor (vgl. hierzu die im Anhang
beigefligte Vorprifung des Einzelfalles gemal § 3c UVPG sowie den landschaftspflegerischen Pla-
nungsbeitrag). Daraus resultierend kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Geislingen an der Steige unmittelbar nérdlich angrenzend
an das Werksgelande der Fa. WMF. Der Planstandort stellt sich Giberwiegend als 6ffentliche Griinfla-
che dar, die wenige Male im Jahr als stadtischer Festplatz genutzt wird. Im Westen wird der Festplatz
von der Rohrach begrenzt. Jenseits der Rohrach ist Wohnbebauung vorhanden. Noérdlich schlief3t sich
das Albwerk (Elektrizitatswerk) als gewerbliche Nutzung an. Ostlich sind gemischt genutzte Strukturen
vorhanden. Sudlich begrenzt die Bundesstrale B 10 den Planstandort, jenseits hiervon befindet sich
das Werksgelande der Fa. WMF.

Das Plangebiet selbst ist weitestgehend eben und liegt héhenmalig unterhalb der Bundesstralte B10.
Die o6ffentliche Grinflache wird vereinzelt von Bdumen bestanden, insbesondere der Uferbereich der
Rohrach ist von entsprechender Vegetation gepragt (vgl. hierzu auch die Bestandskarte des land-
schaftspflegerischen Planungsbeitrags), die Rohrach selbst verlauft in einem naturfernen Betonbett.
Die ebenfalls im Geltungsbereich gelegenen Flachen westlich der Rohrach wurden bisher als Spiel-
platz genutzt, der jedoch nur unregelmanig frequentiert wird.
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Das Plangebiet im Luftbild

www.maps.google.de

1.3 Ubergeordnete Planungen

Um die Frage der Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den lbergeordneten Belangen der Raumord-
nung, die als Ziele und Grundsatze im Regionalplan des Verbands Region Stuttgart festgelegt sind, zu
erdrtern, wurde im Vorfeld der Bauleitplanung eine Anfrage gemafl § 15 Abs. 7 Nr. 2 ROG an das
zustandige Regierungsprasidium Stuttgart gestellt. Dieses teilt mit Schreiben vom 27.01.2009 mit:
.Nach Prifung der Sach- und Rechtslage unter Berlcksichtigung der vorgelegten ,Auswirkungsanaly-
se zur Ansiedlung eines Fachmarktzentrums in Geislingen an der Steige’ der GMA vom Januar 2009
ist die héhere Raumordnungsbehdrde zu dem Ergebnis gekommen, dass das geplante Fachmarkt-
zentrum den Zielen der Raumordnung entspricht, soweit die geplante Verkaufsflache fir das Sorti-
ment Bekleidung auf max. 3.700 gm begrenzt wird. In diesem Fall kann von der Durchfiihrung eines
Raumordnungsverfahrens abgesehen werden.” Da im Bebauungsplan die max. Verkaufsflache fir das
Einkaufszentrum antragsgemaf auf 9.500 gm und die Verkaufsflache fir das Sortiment Textilien auf
3.700 gm begrenzt wird, ist der Bebauungsplan gemaf § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Geislingen stellt das Plangebiet Giberwiegend als 6ffent-
liche Griinflache mit der Zweckbestimmung Festplatz dar. Westlich der Rohrach erfolgt eine Darstel-
lung als gemischte Bauflache sowie als Grinflache. Der Bebauungsplan ist daher nicht aus dem FIa-
chennutzungsplan entwickelt. Dies ist insofern unbeachtlich, als dass gemal § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden kann, der von den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes abweicht, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemein-
degebiets dadurch nicht beeintrachtigt wird. Der Flachennutzungsplan wird in diesem Falle im Wege
der Berichtigung angepasst. Dies erfolgt durch eine entsprechende Beschlussfassung des Gemeinde-
rates.
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2 Inhalt und Festsetzungen

21  Artder baulichen Nutzung

Zur Ausweisung kommt ein Sondergebiet im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO mit der Zweckbestimmung
Einkaufszentrum. Die innerhalb des Sondergebietes zuldssige Nutzung wird festgesetzt als Einkaufs-
zentrum mit einer Verkaufsflache von maximal 9.500 gm. Hierin sind die folgenden Sortimente und
Verkaufsflachen sowie sonstigen Nutzungen zulassig:

- max. 3.200 gm Verkaufsflache fiir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel einschl. Getranke

- max. 780 gm Verkaufsflache fur das Sortiment Drogerie- und Friseurartikel

- max. 200 gm Verkaufsflache fir Arzneimittel

- max. 100 gm Verkaufsflache fiir das Sortiment Blumen

- max. 300 gm Verkaufsflache fiir das Sortiment Blicher und Schreibwaren

- max. 3.700 gm Verkaufsflache fiir das Sortiment Bekleidung

- max. 1.000 gm Verkaufsflache fir das Sortiment Schuhe

- max. 50 gm Verkaufsflache fir das Sortiment Telekommunikationsartikel

- max. 75 gm Verkaufsflache fir das Sortiment Haushaltswaren und Geschenkartikel

- max. 80 gm Verkaufsflache flr das Sortiment Uhren / Schmuck

Weiterhin werden auch Dienstleistungsnutzungen ohne und mit eigener Verkaufsflache, soweit die

zulassige Gesamtverkaufsflache fiir das angebotene Sortiment nicht lberschritten wird, sowie gastro-
nomische Betriebe einschlieRlich AuRenbestuhlung zugelassen.

Mit dieser Art der Festsetzung wird auch den Vorgaben des Bundesverwaltungsgerichtes, welches
sich in seinen Entscheidungen vom 03.04.2008 -4 CN 3.07- u. -4 CN 4.07- gegen die Festsetzung
baugebietsbezogener vorhabenunabhangiger Verkaufsflachenobergrenzen in Sondergebieten ausge-
sprochen hat, Rechnung getragen. Im Ubrigen kann festgehalten werden, dass die von dem Sonder-
gebiet erfassten Flurstiicke sich im einheitlichen Eigentum befinden und damit dem sog. ,Windhund-
rennen” um die Ausnutzung des zulassigen Verkaufsflachenkontingentes vorgebeugt wird.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch Grund- und Geschossflachenzahl bestimmt. Darlber hin-
aus werden Festsetzungen zur Héhenentwicklung baulicher Anlagen in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

Grundflachenzahl (GRZ)

Im Sondergebiet darf eine GRZ = 1,0 erreicht werden, die damit Gber den in § 17 der BauNVO formu-
lierten Obergrenzen fir Sondergebiete liegt. Diese Uberschreitung legitimiert sich darin, dass unter
Berlcksichtigung der raumordnerischen Anforderungen an Standorte fir Einkaufszentren lediglich
innerstadtische Bereiche in Betracht kommen. Die Flachenverfugbarkeit ist hier aufgrund der vorhan-
denen Strukturen (vorliegend die umgebende Bebauung, die Rohrach als auch das rasterartige Stra-
Rennetz) raumlich stark begrenzt. Gleichzeitig gilt es allerdings auch dem hdéheren Flachenbedarf
bspw. durch den erforderlichen Stellplatznachweis Rechnung zu tragen, was in der Folge zu einer
erhdhten Verdichtung fuhrt.
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Da das Umfeld des Plangebietes durch einen hohen Grin- und Freiflachenanteil auf 6ffentlichen und
privaten Flachen gekennzeichnet ist, wird diese Uberschreitung durch den in der Umgebung vorhan-
denen Bestand sowie die im Plangebiet vorzunehmenden PflanzmalRnahmen ausgeglichen. Darlber
hinaus ist darauf zu verweisen, dass im Bebauungsplan Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind,
ausgewiesen werden, so dass mit einer Vollversiegelung im Plangebiet nicht zu rechnen ist. Auswir-
kungen auf die Umwelt gehen mit der getroffenen Festsetzung ebenfalls nicht einher und auch werden
die Bedurfnisse des ruhenden und flieRenden Verkehrs befriedigt. Daher wird unter Abwagung der
verschiedenen Belange der hohen Versiegelung gegentiber dem Erhalt von Freiflachen der Verzug
gegeben.

Zahl der Vollgeschosse (2)

Die Hohe baulicher Anlagen wird u.a. durch die Zahl der zuldssigen Vollgeschosse bestimmt. Die
Landesbauordnung Baden-Wirttemberg definiert in § 2 Abs. 6 den Vollgeschossbegriff in folgender
Weise:
Vollgeschosse sind Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel gemessene Gelandeoberflache
hinausragen und, von Oberkante FuRboden bis Oberkante Fullboden der darliberliegenden Decke
oder bis Oberkante Dachhaut des dariiberliegenden Daches gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind.
Die im Mittel gemessene Gelandeoberflache ergibt sich aus dem arithmetischen Mittel der Héhenlage
der Gelandeoberflache an den Gebaudeecken. Keine Vollgeschosse sind
1. Geschosse, die ausschlief3lich der Unterbringung von haustechnischen Anlagen und Feuerungsan-
lagen dienen,
2. oberste Geschosse, bei denen die Hohe von 2,3 m lber weniger als drei Viertel der Grundflache des
darunterliegenden Geschosses vorhanden ist.

Hohlrdume zwischen der obersten Decke und dem Dach, deren lichte Hohe geringer ist, als sie fir
Aufenthaltsrdume nach § 34 Abs. 1 erforderlich ist, sowie offene Emporen bis zu einer Grundflache
von 20 m? bleiben auf3er Betracht.

Das Umfeld des Plangebietes weist hinsichtlich der Geschossigkeit kein durchgangiges Bild auf.
Uberwiegend kénnen zwei Vollgeschosse mit ausgebautem Dachgeschoss sowie Gebaude mit drei
Vollgeschossen erhoben werden. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse wird flr das Sondergebiet
daher auf Z = Ill begrenzt, wodurch gewahrleistet werden kann, dass sich die zukiinftige Bebauung
nicht Uber den umgebenden Bestand hinaus entwickelt.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache

Eine Bauweise wird nicht festgesetzt. Sie ergibt sich daher aus den Gberbaubaren Grundstiicksflachen
und unter Bertcksichtigung der einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung.

Durch die Festsetzung von Baugrenzen werden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet
definiert. Das Baufenster kommt im Siiden des ehemaligen Festplatzes zum Liegen, um entlang der
Bahnhofstral’e die durchgangige Bebauungslinie beidseits des Plangebietes aufzunehmen. Dabei
reicht das Baufenster bis an die Grundstlcksgrenze heran, da die StralRenrandbebauung durchaus als
typisch bezeichnet werden kann. Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist dabei L-férmig angelegt und
umschlief3t damit in Teilen das im Bebauungsplan ausgewiesene Parkdeck mit zwei Ebenen, um hier
eine abschirmende Wirkung fur die entstehenden Emissionen zu schaffen. Sowohl aus immissions-
schutzrechtlichen Griinden als auch aus stadtgestalterischen Aspekten wird unmittelbar angrenzend
an die Werkstrale lediglich ein ebenerdiger Parkplatz zugelassen.
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Im Westen des Plangebietes bereitet der Bebauungsplan eine tlw. Uberbauung der Rohrach vor. Dies
wird notwendig, um die Anlieferung des Einkaufszentrums sicherstellen zu kénnen. Hieran anschlie-
Rend sind weitere Stellplatze insbesondere fiir Mitarbeiter des Einkaufszentrums vorgesehen. Die
Bebauung hat westlich der Rohrach einen Abstand von 4,0 m zum Gewasser einzuhalten, um einen
Uferrandstreifen zu schaffen, der dkologische Funktion Ubernimmt aber auch der Durchfiihrung von
Unterhaltungsmafinahmen am Gewasser dient. Auch 6stlich gilt es einem entsprechenden Streifen mit
einer Breite von mind. 2,0 m freizuhalten.

2.4 Grinordnerische Festsetzungen

Mit dem Bebauungsplan wird die Uberbauung einer innerértlichen Griinflaiche planungsrechtlich vor-
bereitet. Um auch nach der Umsetzung der Baumalinahme ein Mindestmal® an Durchgrinung im
Plangebiet sicherzustellen, werden Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen und sonstigen Be-
pflanzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Demnach ist in das Parkdeck eine Baumreihe mit
sieben grofR3kronigen Einzelbaumen zu integrieren. Weiterhin ist je 10 Stellplatze ein grol3kroniger
Laubbaum zu pflanzen und auch langfristig zu unterhalten. Damit sind im Plangebiet mehr Baume neu
anzupflanzen als momentan auf der Freiflache nachgewiesen werden kdnnen.

Weiterhin gilt, dass Flachdacher zu begriinen sind. Hiervon kann lediglich befreit werden, wenn die
Flachen zur Nutzung von Solarenergie verwendet werden. Diese Befreiungsmdglichkeiten wird unter
Abwagung der Belange einer klimaneutralen Energieversorgung gegenuber einem erhdhten Durch-
grinungsgrad eroffnet.

2.5 Sonstige Festsetzungen

Im Bereich der Rohrach wird ein Leitungsrecht zu Gunsten des Albwerks Geislingen festgesetzt, da
die Rohrach im nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Albwerk zur Energieerzeugung genutzt
wird. Der Leerschuss der Rohrach, der direkt in die Eyb fihrt, wird mit einem Leitungsrecht zu Guns-
ten der Stadt Geislingen versehen.

2.6 Orts- und Gestaltungssatzung

Auf Grundlage der Erméchtigung des § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74 Landesbauordnung werden bau-
ordnungsrechtliche Vorschriften zu den folgenden Themen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen kdnnen in Folge ihrer Gestaltung unerwiinschte optische Effekte fur das Ortsbild her-
beifuhren und damit ggf. auch zur Beeintrachtigung der Standortqualitat beitragen. Es wird daher for-
muliert, dass Blink- und Wechsellichtwerbung einschl. der Verwendung von Signalfarben unzulassig
ist. Auch Werbeanlagen auf Dachflachen werden ausgeschlossen, da sie zu einer unerwlnschten
Hohenentwicklung fihren. SchlieBlich wird die Hohe der freistehenden Werbeanlagen auf max. 5,0 m
Uber dem Niveau der nachstliegenden ErschlieRungsstrale begrenzt.

Anzahl der Stellplatze

Hinsichtlich der nachzuweisenden Anzahl der Stellplatze wird formuliert, dass sich diese aus der ein-
schlagigen Verwaltungsvorschrift des Landes Baden-Wurttemberg, in der zum Zeitpunkt der Bauan-
tragsstellung geltenden Fassung ergibt. Damit kann gewahrleistet werden, dass eine hinreichende
Anzahl an Stellplatzen fir den zu erwartenden Verkehr vorgehalten wird und somit kein widerrechtli-
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ches Parken im offentlichen Verkehrsraum stattfinden wird, welches die Leistungsfahigkeit der Ver-
kehrsanlagen wesentlich einschranken wirde.

Zur Bemessung der notwendigen Stellplatzanzahl ist zu bericksichtigen, dass der Standort Gber eine
ausgesprochen gute Anbindung an das o6ffentliche Verkehrsnetz verfiigt und fuBlaufig sehr gut er-
reichbar ist. Weiterhin ist mit Kopplungskaufen zu rechnen, d.h. Kunden werden bei einer Einkaufs-
fahrt mehrere Geschéafte des Einkaufszentrums aufsuchen. Dies fUhrt dazu, dass sich die Anzahl der
nachzuweisenden Stellplatze am unteren Ende des in der Verwaltungsvorschrift aufgezeigten Spiel-
raums bewegen wird und die in dem Verkehrsgutachten zu Grunde gelegte Stellplatzanzahl von 225
Stlck als ausreichend betrachtet werden kann.

3 Beriicksichtigung landschaftspflegerischer Belange

Bei der Aufstellung von Bauleitpléanen sind gemaR § 1a BauGB die Belange von Natur und Landschaft
zu beachten und in die Abwagung einzustellen. Dazu sind auch die vorbereiteten Eingriffe in Natur
und Landschaft durch entsprechende Malinahmen zu kompensieren. Ein Ausgleich wird jedoch nicht
erforderlich, sofern die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zuldssig
waren.

Sofern Bebauungsplane im Beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gilt dariber hinaus geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB, dass Eingriffe, die auf Grundlage der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Insofern entfallt vorliegend die Notwendigkeit der Eingriffskompensation.

Hinsichtlich der Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
einschlieRlich des Nachweis, dass keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter bestehen, wird auf den im Anhang beigefugten land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag verwiesen.

3.1 Umweltbericht / Umweltpriifung

Mit In-Kraft-Treten des Gesetzes zur Anpassung des Baugesetzbuches an die EU-Richtlinien (EAG
Bau, BGBI. | S. 1359) am 20. Juli 2004 ist die Notwendigkeit zur Aufnahme eines Umweltberichtes in
die Begrindung zum Bebauungsplan notwendig geworden (vgl. § 2a BauGB). Darin sollen die im
Rahmen der Umweltpriifung ermittelten Belange des Umweltschutzes systematisch zusammengetra-
gen und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Abwagung einzustellen. Dieses Vorgehen ist
fur alle Bauleitpldne anzuwenden, deren Verfahren nach In-Kraft-Treten des EAG Bau eingeleitet
wurde.

Eine Ausnahme stellen hierbei Bebauungsplane dar, die unter Anwendung des Vereinfachten Verfah-
rens gemal § 13 BauGB bzw. des Beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB abgewickelt wer-
den. Hier ist die Durchfihrung einer Umweltprifung nicht notwendig. Insofern kann vorliegend auf ein
entsprechendes Verfahren verzichtet werden. Es bedarf lediglich des Nachweis, dass durch den Be-
bauungsplan kein UVP-pflichtiges Vorhaben im Sinne UVPG vorbereitet wird. Hierzu wird auf die Er-
gebnisse der beigefligten Vorpriifung des Einzelfalles im Sinne § 3c UVPG verwiesen.
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3.2 Artenschutz und Schutzgebiete

Der Stadt Geislingen und dem Planverfasser liegen zum jetzigen Planungszeitpunkt keine Erkenntnis-
se uber geschutzte Pflanzenarten oder betroffene Schutzgebiete (VSG; NSG, FFH etc.) im Plangebiet
vor. Im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanverfahrens liegen zum jetzigen Zeitpunkt auch keine
Erkenntnisse ber die wesentliche Betroffenheit von Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie oder
europaischer Vogelarten vor. Dies betrifft die Vorgaben des § 42 Abs.1 Nr.1 bis Nr.3 BNatSchG: Er-
hebliche Stérung, Entnahme, Beschadigung und Zerstérung von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten
sowie der Fang, Entnahme, Verletzung oder Tétung von Individuen. Die Erforderlichkeit einer von den
konkreten Gegebenheiten des Einzelfalls abhangigen artenschutzbezogenen Erhebung ist somit im
Rahmen der vorliegenden Planung nicht erkennbar. Die Beachtung der Verbotstatbestande der §§ 19
und 42 BNatSchG gilt jedoch auch bei der nachfolgenden konkreten Planumsetzung. Der Vorha-
bentrager bzw. Bauherr muss dem Erfordernis des Artenschutzes ggf. auch hier Rechnung tragen
(Prufung der Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfah-
ren).

4  VerkehrserschlieBung

Das geplante Einzelhandelsvorhaben verfligt iber mehrere Anschliisse an das bestehende Verkehrs-
netz. Die Anlieferung erfolgt zum einen im Osten des Plangebietes im Bereich der Werkstralte. Die
Hauptanlieferung wird allerdings ausgehend von der AlbwerkstralRe im Westen des Plangebietes Uber
einen Rampe Uber die Rohrach erfolgen. Von hieraus sind auch die geplanten Mitarbeiterstellplatze
anzufahren. Das Parkdeck mit den Kundenstellplatzen ist ausgehend von der Werkstralte und der
Eybstralie zu erreichen. Ein direkter Anschluss an die Bahnhofstrale (B10) erfolgt nicht, sondern der
Quell- und Zielverkehr wird Gber den bestehenden Knotenpunkt Werkstralle/Bahnhofstral’e in das
weiterfihrende StralRennetz abgeleitet.

Um die Leistungsfahigkeit insbesondere dieses Knotenpunktes sowie die sonstigen (untergeordneten)
Knotenpunkte im Umfeld des Planstandortes und Berlicksichtigung des zu erwartenden Mehrverkehrs
zu ermitteln, wurde durch das Ingenieurburo fur Verkehrstechnik Thomas und Partner eine Verkehr-
technische Untersuchung erstellt, die im Anhang dieser Begrindung beigefugt ist. Diese kommt zu
den folgenden Ergebnissen:

Leistungsféhigkeit der Knotenpunkte:

Bahnhofstrale / Werkstralle: Nach Anpassung der Freigabezeiten an dem lichtsignalgeregelten Kno-
tenpunkt kann wahrend der mafigeblichen Spitzenstunde eine Qualitatsstufe D erreicht werden.

Werkstrafle / Zu- und Ausfahrt Einkaufszentrum: Sofern durch Beschilderung das Linkseinbiegen von
der Ausfahrt des Einkaufszentrums untersagt wird, kdnnen gute Qualitatsstufen fir alle Fahrbeziehun-
gen erreicht werden.

Werkstralde / Eybstrafle: An dem vorfahrtgeregelten Knotenpunkt werden sich nur unwesentliche Ver-
anderungen in der Verkehrsbelastung einstellen. Der Knotenpunkt behalt die gute Qualitatsstufe.

Eybstrafle / Zu- und Ausfahrt Einkaufszentrum: Der neu entstehende Knotenpunkt wird eine gute Qua-
litatsstufe erreichen.

Es bleibt damit festzuhalten, dass es keiner baulichen Veranderungen an bestehenden Knotenpunk-
ten bedarf, da das zusétzliche Verkehrsaufkommen lediglich durch organisatorische Malinahmen
hinreichend leistungsfahig abgewickelt werden kann. Darauf begriindend wird auch auf die Aufnahme
des angrenzenden Stralenraumes der BahnhofstraRe und Werkstralde in den Bebauungsplan ver-
zichtet. Lediglich die EybstralRe findet tlw. Eingang in den Bebauungsplan.
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5 Wasserwirtschaft
(Losch-)Wasserversorgung / Abwasserbeseitigung

Die im Umfeld des Plangebietes vorhandene Leitungsinfrastruktur ist hinreichend dimensioniert, die
Wasserversorgung als auch die Abwasserableitung zu gewahrleisten.

Fir die Abwasserbeseitigung gilt, dass hausliche Schmutzwasser in den Mischwasserkanal DN
600/DN 1200 in der Eybstrale einzuleiten sind. Abscheideanlagen fiir Fette, Ole und Leichtstoffe sind
vorzuschalten. Das Niederschlagswasser der Dachflachen kann in die Rohrach eingeleitet werden,
sofern die Dacheindeckung nicht aus unbehandelten/unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleigedeck-
ten Materialien besteht (vgl. Merkblatt des LRA Goéppingen zur erlaubnisfreien, flichenhaften Versi-
ckerung von Niederschlagswasser — Stand 01/2001).

Eine Grundversorgung mit Loschwasser kann ebenfalls sichergestellt werden. Die diesbezuglichen
Details sind im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren zu erdrtern.

Uberschwemmungsgebiet/Trinkwasserschutzgebiet

Uberschwemmungsgebiete oder Trinkwasserschutzgebiete werden durch den Bebauungsplan nicht
berihrt.

Oberirdische Gewasser

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt das Gewasser Rohrach. Dieses wird, soweit es nicht
Uberbaut ist bzw. berbaut werden wird, als Wasserflache ausgewiesen. Die Rohrach wird im Plange-
biet Uberwiegend in einem offenen Betonkanal gefihrt, von wo das Gewasser in das Albwerk zum
Zwecke der Stromerzeugung geleitet wird. Uber den abzweigenden Leerschuss wird iiberschiissiges
Wasser abgeleitet und direkt der Eyb zugefuhrt. Der 6kologische Zustand des Gewassers im betroffe-
nen Abschnitt ist als schlecht zu bezeichnen, eine Durchlassigkeit fiir Fische und Kleintiere ist auf-
grund der Bebauung und Nutzung des Gewassers kaum gegeben.

Aufgrund der Umsetzung der Planung werden auch Eingriffe in das Gewasser notwendig. Dies betrifft
insbesondere die Laderampe sowie die Spindel zum Parkdeck, wodurch die Rohrach tlw. Uberbaut
wird. Weiterhin wird auch der Leerschuss durch das Parkdeck teilweise Uberbaut. Samtliche, das Ge-
wasser betreffende MalRnahmen, erfordern eine wasserrechtliche Genehmigung. Die dafir notwendi-
gen Antragsunterlagen werden parallel zum Bauleitplanverfahren erarbeitet und bei der zustandigen
Unteren Wasserbehorde eingereicht.

6 Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst teilt mit Schreiben vom 08.06.2009 mit, dass eine Luftbildauswer-
tung des Plangebietes keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein fir Bombenblindganger ergeben
hat. Nach dem dortigen Kenntnisstand sind insoweit keine weiteren Malinahmen erforderlich.

7 Immissionsschutz

Um die Vereinbarkeit des Planvorhabens mit den immissionsschutzrechtlichen Vorgaben zu prtfen,
wurde im Vorfeld der Bauleitplanung eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Diese kommt zu
dem folgenden Ergebnis (vgl. BS Ingenieure: Schalltechnischen Untersuchung Neubau Einkaufszent-
rum Nel Mezzo, Geislingen an der Steige): ,Unter Berlcksichtigung der in Kapitel 2.3 detailliert be-
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schriebenen Emissionsansatze flr die relevanten Quellen Andienung Parkplatz und technische Anla-
gen kommt es zu deutlichen Uberschreitungen der schalltechnischen Anforderungen der TA Larm.

Zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen sind die folgenden Larmschutzmalinahmen er-
forderlich sind:

- Verzicht einer Nachtandienung fir Rewe und Lidl
- Andienungsbereich Rewe:

o SchlieBung der Nordseite mit einer reflektierenden Larmschutzwand (Ldnge L = 15 m, Héhe H =
4,50 m entspricht UK 433,5 m und OK 438,0 m)

- Andienungsbereich Lidl:

o SchlieBung der Ostseite mit einer reflektierenden Larmschutzwand (Lange L = 12,5 m, Héhe H = 3,0
m entspricht UK 432,5 m und OK 435,5 m)

- Parkplatze:

o Schliellung der Westseite mit einer reflektierenden Larmschutzwand (Lange L = 55,0 m, Héhe H =
8,0 m entspricht UK 431,5 m und OK 439,5 m)

Die Berechnungen ergaben weiterhin, dass unter Beriicksichtigung der Larmschutzmalinahmen die
Immissionsrichtwerte fir einzelne kurzzeitige Gerduschspitzen eingehalten sind und durch den ge-
werblich bedingten Verkehr auf der 6ffentlichen Stralle die Anforderung ebenfalls eingehalten sind.

Die schalltechnischen Anforderungen der TA Larm sind somit unter Berlcksichtigung der Larm-
schutzmalinahmen erfiillt. Eine abschlieRende Beurteilung bleibt den Genehmigungsbehdérden vorbe-
halten.”

Soweit es sich bei den genannten MalRnahmen um organisatorische Malihahmen handelt (Anliefe-
rungszeiten) muss in Ermangelung einer Rechtsgrundlage auf eine Festsetzung im Bebauungsplan
verzichtet werden. Hier sei auf die nachgeordnete Ebene der Baugenehmigungsplanung verwiesen.
Gleiches gilt fur die, die Anlieferungsbereiche betreffenden MaRgaben. Da im Bebauungsplan keine
abschlielRende Verortung der Anlieferungszonen erfolgt, sondern lediglich Gberbaubare Grundstlicks-
flachen definiert werden, ergibt sich die anschlieRende Gebaudeordnung im Rahmen des nachgeord-
neten Baugenehmigungsverfahrens. Sofern die Platzierung der Anlieferungszonen entsprechend der
Annahmen im Schallgutachten erfolgen wird, gilt es die Schallschutzma3nahmen demgeman auszu-
fuhren.

Als Festsetzung Eingang in den Bebauungsplan findet daher lediglich die entlang des Parkdeckes
notwendige Schallschutzwand. Die Begriindung hierfir liegt darin, dass der Standort des Parkdecks
durch den Bebauungsplan abschliefend vorgegeben wird und auch der entsprechende bauliche
Schallschutz zu fixieren ist. Fur diese Wand gilt ferner, dass sie gegenlber einem Allgemeinen Wohn-
gebiet die Einhaltung der mafigeblichen Grenzwerte sicherstellen soll und es dadurch in besonderem
stadtebaulichem Interesse steht, diese auch planungsrechtlich festzuschreiben. Weiterhin findet die
Festsetzung, dass die Fahrwege der Stellplatze zu asphaltieren oder fasenfrei zu befestigen sind,
Eingang in den Bebauungsplan. Hierdurch kann ein wesentlicher Beitrag zur Schallminimierung er-
reicht werden, da die Abrollgerausche der Fahrzeuge als auch der Einkaufswagen deutlich verringert
werden. Im Ubrigen wurde dies als Pramisse fiir die Berechnungen des Schallgutachtens getroffen, so
dass eine entsprechende Festsetzung zu formulieren ist.
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8 Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Belange werden durch den Bebauungsplan nicht berthrt.

9 Sonstige Infrastruktur

Im Plangebiet ist ein unterirdisches Regenruckhaltebecken vorhanden, welches auch zuklnftig ge-
nutzt werden wird. Es erfolgt daher eine Festsetzung als Flache flir Ver- und Entsorgungsanlage mit
entsprechender Zweckbestimmung. Dieses ist von jeglicher Bebauung freizuhalten und muss jederzeit
fur eine Wartung durch die Stadt, Eigenbetrieb Abwasserbeseitigung, zugénglich sein.

10 Bodenordnung

Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff BauGB wird voraussichtlich nicht notwendig.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Geislingen voraussichtliche keine Kos-
ten.
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Anhang
- Planungsbiro Fischer: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 16/24
~sondergebiet Stadtischer Sportplatz* (07.07.2009)

- Planungsbiro Fischer: Bau eines Einkaufszentrums in Geislingen an der Steige - Vorpriifung
des Einzelfalls nach § 3c UVPG (07.07.2009)

- GMA: Auswirkungsanalyse zur Ansiedlung eines Fachmarktcenters in Geislingen a.d. Steige
(Januar 2009)

- BS Ingenieure: Schalltechnische Untersuchung Neubau Einkaufszentrum Nel Mezzo Geislin-
gen an der Steige (24.06.2009)

- Thomas und Partner: Neubau des Einkaufszentrums Nel Mezzo in der Werkstralle in Geislin-
gen a.d. Steige — Verkehrstechnische Untersuchung (26.05.2009)
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