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Angaben zur Stadt

Die Stadt Gammertingen liegt im Norden des Landkreises Sigmaringen ca. 17 km nérdlich
von Sigmaringen und ist dem Regierungsbezirk Tubingen zugehdrig.

Gammertingen besteht aus der Kernstadt und den Teilorten Bronnen, Feldhausen, Hart-
hausen, Kettenacker und Mariaberg. Die Stadt hat rund 6.398 Einwohner (Statistisches
Landesamt BW, Stand 3/2020).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich auf der Gemarkung
Gammertingen.

Ziel und Zweck der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,SO grof¥flachiger Einzelhandel Sigmaringer Stral3e/Kreisverkehr
(Norma)“sollen die Grundlagen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung geschaffen
und die Grundversorgung des Verflechtungsbereichs der Stadt Gammertingen gesichert
werden.

Im Plangebiet wurde im Jahr 2019 anstelle des bisherigen Lebensmittelmarktes ein neuer
Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von 800m? erstellt. Dieser wurde im Bestand
nach § 34 BauGB genehmigt. Der Neubau wird den Anforderungen an einen modernen
Lebensmitteldiscounter gerecht.

Durch den Bebauungsplan soll die planungsrechtliche Grundlage zur Erweiterung der Ver-
kaufsflache des bestehenden Einzelhandelbetriebs geschaffen werden.

Zur Wahrung einer Ubersichtlichkeit insbesondere bei der Warenprasentation ist eine Fla-
chenausdehnung von 800m? auf 1.000m? unvermeidlich.

Dies dient der weiteren Modernisierung und langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahig-
keit des Norma-Marktes. Das Sortiment des Marktes wird nicht ausgeweitet. Folgende
Grunde machen eine Erweiterung der Verkaufsflache trotzdem notwendig:

Pfandautomat

Im Zuge der Verpflichtungen der Ricknahme von Leergut-Einwegflaschen wurde fir den
Betreiber ein Ricknahmesystem in der Filiale integriert. Der Pfandautomat und die dazu-
gehorigen Logistikflachen nehmen in der Filiale erhebliche Flache ein.

Mehrwegsystem

Im Zuge der Umstellung von Einweg- auf nachhaltig bewirtschaftbare Mehrwegsysteme in
einigen Bereichen, muss der Betreiber im Laden grofiere Fldchen vorhalten um die Waren-
prasentation und auch die Leergutriicknahme abwickeln zu kénnen.

Bioprodukte/Tiefktihlung/Kahlung

Der Bereich Bioprodukte wurde in den vergangenen Jahren deutlich zu Lasten anderer
Sortimente ausgebaut. Zugleich haben die Bereiche Tiefkiuhlware, Kihlware und Frisch-
fleisch an Bedeutung gewonnen und mussen in angemessener Form prasentiert werden.

Prebake

Im Zuge der vom Markt/Endverbraucher gewlnschten Hinzunahme von frisch gebackenen
Waren, wurden entsprechende Flachen im Laden vorgehalten. Es ist ein Backofen und ein
spezielles Verkaufsregal hinzugekommen.

Die Erschliefung und die baulichen Anlagen im Plangebiet werden aufgrund der genannten
Grunde nicht verandert.

Die Erweiterung der Verkaufsflache auf 1.000m? wird im Bestand durch eine Anderung der
internen baulichen Struktur umgesetzt.

Das Autohaus im Ostlichen Bereich als Gewerbebetrieb wird in das Plangebiet einbezogen.
Anderungen an der Nutzung sind nicht vorgesehen.
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Bedarf

Gammertingen als Unterzentrum (ca. 6.400 EW) gewabhrleistet die Nahversorgung als Nah-
bereich neben den Ortsteilen Bronnen, Harthausen, Feldhausen und Kettenacker in denen
es keine Nahversorgung gibt. Zusatzlich fungiert Gammertingen als Nahversorger fur die
Gemeinde Neufra (ca. 1.840 EW) sowie die Stadt Hettingen (ca. 1.800 EW).

Der Nahbereich weist somit mit fast 10.000 EW die erforderliche GréfRe von 5.000 EW fir
eine Auslastung der Grundversorgungseinrichtung auf.

Es wurde zur Erweiterung des bestehenden Lebensmittelmarktes eine Auswirkungsanalyse
von der Gesellschaft flir Markt und Absatzforschung mbH (GMA) erstellt. (Anlage der Be-
grindung)

Folgende Aussagen sind daraus zu entnehmen:

,Die Einzelhandelsstruktur der Stadt Gammertingen lasst sich wie folgt charakterisieren:
Der Hauptanteil der Einzelhandelsbetriebe liegt in der Kernstadt Gammertingen selbst. Im
Stadtteil Mariaberg ist auf den Marktplatz (Bioladen mit Lokal- und Regionalprodukten, Res-
taurant, Café) hinzuweisen. Dieser hat jedoch stark eingeschrénkte Offnungszeiten. In den
Ortsteilen Bronnen, Harthausen, Feldhausen und Kettenacker sind keine Lebensmittelan-
bieter vorhanden.

Die Innenstadt von Gammertingen erstreckt sich entlang der Sigmaringer Stral3e und
Hohenzollernstrale zwischen Friedhofstralle und Rémerweg / Hechinger Stralle. An

der Sigmaringer Stral3e, im Bereich zwischen der Bahnhofstralle und dem Kreuzungsbe-
reich Hohenzollernstral3e konzentrieren sich mehrere Einzelhandelsbetriebe unterschiedli-
cher Branchen sowie weitere ergédnzende Nutzungen (Dienstleiter, Gastronomie,
offentliche Einrichtungen).

Am stdéstlichen Ortseingang der Kernstadt befindet sich eine Einzelhandelsagglomeration
mit den Anbietern Lidl, Rossmann und Takko, welche lber eine Stichstralle von der Sig-
maringer Stralle (B 313) erreicht werden kénnen. Etwas weiter nérdlich davon liegen direkt
an der Sigmaringer Stralle am Kreisverkehr eine Tankstelle sowie der Norma-Lebensmit-
teldiscounter.

Im Bereich des siidlichen Gewerbegebiets an der Europastral3e liegt ein Verbundstandort
mit den modern aufgestellten Anbietern Netto und Edeka. (GMA- S. 12)

An das Netz des OPNV ist der Standort derzeit nicht direkt angebunden. Etwa 200 m
stidwestlich des Projektstandortes befindet sich jedoch die Bushaltestelle ,,Untere Europa-
stralBe” an der die Buslinie 400, 6 und 9 des Verkehrsverbundes Neckar-Alb-Donau ver-
kehren. (GMA- S.13)

Das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel wird in der Gammertinger Innenstadt nur durch
die Anbieter des Lebensmittelhandwerks abgebildet. Die Innenstadt spielt somit fir die Nah-
versorgung der Stadt eine stark untergeordnete Rolle. Die verdichtete Siedlungsstruktur
bietet hier auch wenig Spielraum zur Unterbringung gréerer Flacheneinheiten.

Daher hat sich im Stiden von Gammertingen ein Versorgungsstandort herausgebildet, der
auch den Standort von Norma umfasst. In siedlungsstrukturell zentraler und verkehrlich gut
erreichbarer Standortlage Gbernimmt dieser Versorgungsstandort auch fir den Verflech-
tungsbereich (Hettingen, Neufra) eine wesentliche Funktion. Dieser wichtigste Versor-
gungsstandort von Gammertingen soll langfristig gesichert werden. Dazu ist auch die Er-
weiterung des Norma-Marktes auf eine zukunftsfahige Grolie erforderlich. Die Analyse zu
den Auswirkungen der Erweiterung hat aullerdem gezeigt, dass weder auf den Stadtkern
von Gammertingen noch auf die Versorgungssituation in den Umlandgemeinden negative
Auswirkungen zu erwarten sind.
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Ein Nahversorgungszentrum im Siden von Gammertingen mit einer Verkaufsflache von
1.000m? ist zur langfristigen Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit dringend notwendig.

Der Norma Markt wurde 2019 mit einer Verkaufsflache von 800m? als Discounter errichtet.
Die Verkaufszahlen und die GMA Analyse belegen, dass eine Erweiterung der Verkaufsfla-
che von 800m? auf 1.000m? méglich ist. Die baulichen Anlagen werden auferlich nicht ver-
andert. Dies wird durch die Festlegungen im Bebauungsplan gesichert.

Damit ist mit keinen stadtebaulichen Veranderungen fur das Umfeld des Plangebiets zu
rechnen.

Verfahren

Der Bebauungsplan ,SO groRflachiger Einzelhandel Sigmaringer Strale/Kreisverkehr
(Norma)“ wird gemafl § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt.
Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB ist nicht erforderlich und ein Umweltbericht
wird nicht erstellt, da mit dem Bebauungsplan lediglich die Art der Nutzung als ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung Einzelhandel festgelegt wird. Dies dient der Erweiterung
der Verkaufsflache des Einzelhandelsbetriebes der im Bestand bereits vorhanden ist.

Die Voraussetzungen des § 13a (1) BauGB sind erflllt, da die zuldssige Uberbaubare
Grundflache nach § 19 (2) BauGB mit ca. 5.500m? unter den vorgegebenen 20.000 m? liegt
und keine Vorhaben festgesetzt sind, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung unterliegen und es keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in
§ 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter gibt. Die vorgefundene Nutzung
zeigt keine Anhaltspunkte fir diese Beeintrachtigung. Damit steht einer Aufstellung des Be-
bauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung nichts entgegen.

Zusatzlich zur erforderlichen 6ffentlichen Auslegung nach §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB wird
eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager &ffentlicher Belange nach §§
3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefuhrt, um die verschiedenen Belange, hier speziell die Be-
lange der Raumordnung besonders zu beriicksichtigen.

Uberdértliche Planungen

Landesentwicklungsplan 2002

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Stadt Gammertingen dem ,landlichen Raum im
engeren Sinne“ zu und formuliert folgende allgemeine Ziele und Grundsatze (Quelle: LEP
2002, Kap. 2.4.3).:

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass guinstige Wohnstandort-
bedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bil-
dungs-_und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten,
der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grofflachige,
funktionsfahige Freirdume gesichert werden.

- Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzange-
bots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung an-
gemessener Verkehrsanbindungen, eine flachendeckende ErschlieRung mit leitungs-
gebundenen Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien
und durch eine Starkung der Technologiebasis zu verbessern.

- Auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des tagli-
chen und haufig wiederkehrenden Bedarfs ist hinzuwirken.

Folgende Ziele und Grundsatze zur Einzelhandelssteuerung sind fur die Wirtschaftsent-

wicklung und Standortbedingungen formuliert (LEP 2002, Kap. 3.3.7):

- Einkaufszentren, gro3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRflachige Han-
delsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte) sollen sich in das zent-
ralortliche Versorgungssystem einfiigen; sie diirfen in der Regel nur in Ober-, Mittel-
und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Hiervon abweichend
kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zentraldrtliche Funk-
tion in Betracht, wenn
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4.2

- dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversor-
gung geboten ist oder

- diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benachbarter
Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

- Die Verkaufsflache der Einzelhandelsgrof3projekte soll so bemessen sein, dass deren
Einzugsbereich den zentraldrtlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Gber-
schreitet. Die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und
die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte dirfen nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

- EinzelhandelsgroRprojekte durfen weder durch ihre Lage und GréRe noch durch ihre
Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortge-
meinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandelsgro3projekte sollen vorrangig an
stadtebaulich integrierten Standorten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden.
Fur nicht zentrenrelevante Warensortimente kommen auch stadtebauliche Randlagen
in Frage.

- Neue Einzelhandelsgroliprojekte sollen nur an Standorten realisiert werden, wo sie
zeitnah an den o6ffentlichen Personennahverkehr angeschlossen werden kdnnen.

Regionalplan Bodensee-Oberschwaben

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (1996) weist die Stadt Gammertingen als Un-
terzentrum aus. Das Plangebiet liegt innerhalb des im Regionalplan ausgewiesenen schutz-
bedurftigen Bereiches flr die Wasserwirtschaft.

Im Anhoérungsentwurf der Fortschreibung des Regionalplanes 2019 sind innerhalb des
Plangebietes keine Darstellung enthalten, die der Ausweisung widersprechen.

Dem Bebauungsplan stehen damit keine Darstellungen, Grundsatze oder Ziele der Regio-
nalplanentwurfes 2019 der bereits in den Planungen zu berucksichtigen ist, entgegen.

Der im derzeit noch giiltigen Regionalplan 1996 ausgewiesene schutzbedurftige Bereich
fur die Wasserwirtschaft dstlich des Plangebiets entspricht der Abgrenzung des Wasser-
schutzgebietes Zwiebelwiese (WSG-Nr.: 437094, vom 22.05.1998). Der Bebauungsplan
tangiert das Wasserschutzgebiet nicht.

Ortliche Planungen

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Laucherttal (3. Fortschrei-
bung in der Fassung vom Januar 2017) weist die Flache innerhalb des Geltungsbereichs
als gemischte Bauflache aus.

Die bereits bestehende Sonderbebauung fiigt sich in die durch Gewerbe und Wohnen ge-
pragte Umgebungsbebauung ein. Neben der Art der baulichen Nutzung weist der Flachen-
nutzungsplan einen Teil des Planungsgebiet als Flache, deren Béden mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind oder sein kdnnen, aus. AuRerdem wird die Halfte der Flache
im Geltungsbereich als Bodendenkmal (D4 Hallstattstruktur, Bereich Sigmaringer Str. / Ale-
mannenstralle) markiert.

Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung gem. § 13 a (2) Nr. 2 BauGB an-
gepasst.

Der zurzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet folgende Planin-
halte dar:
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5.2

6.1

Bestehende Bebauungsplidne
Im Plangebiet und im direkten Umfeld liegen keine Bebauungsplane. Die bestehenden Ge-
b&ude wurden bisher nach §34 BauGB beurteilt.

Angaben zum Plangebiet

Geltungsbereich des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich im dstlichen Bereich der Kernstadt von Gammertingen in einer
gemischten Bauflache, direkt an der Sigmaringer Stral3e (B 32). Es wird begrenzt durch die
Sigmaringer Stral3e im Westen, der Bahnlinie der Zollern-Alb-Bahn im Osten und angren-
zende Wohngebaude im Norden und Suden.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicks Nr. 406/15; 407/7; 407/8; und teilweise die
Flursticke 3349/2 und 3349/5. Der raumliche Geltungsbereich umfasst in dieser Abgren-
zung ca. 0,55 ha.
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6.2

Das Plangebiet wird wie in der nachfolgenden Planzeichnung dargestellt abgegrenzt:
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Ortliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet liegt ca. 700 m von der Innenstadt entfernt, am 6stlichen Ortseingang von
Gammertingen. Das Gebiet insgesamt ist nahezu eben. Das Plangebiet wird von der Sig-
maringer Stral3e aus erschlossen.

o

Umweltvertraglichkeit

Der Bebauungsplan wird gemaR § 13a Baugesetzbuch als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung aufgestellt. Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch ist nicht erfor-
derlich und ein Umweltbericht wird nicht erstellt, da es sich bei dem Plangebiet um eine
kleine innerdrtliche Flache handelt und mit dem Bebauungsplan lediglich die Art der Nut-
zung festgelegt wird. Ein weiterer Eingriff ist nicht vorhanden, da an den Bestandsgebauden
nichts verandert wird.

Die Voraussetzungen des § 13a Baugesetzbuch sind erfullt, da keine Vorhaben festgesetzt
werden, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
es keine Anhaltspunkte fur die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten
Schutzglter gibt und es keine Anhaltspunkte dafir gibt, dass bei der Planung Pflichten zur
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8.2

8.3

Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 S. 1
des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 Baugesetzbuch ist nicht erforderlich und von der Er-
stellung eines Umweltberichts nach § 2 a Baugesetzbuch wird abgesehen.

Immissionsschutz

Regelungen zu Immissionsrichtwerten wurden nicht ibernommen, da diese zu den geplan-
ten Bauvorhaben im Baugenehmigungsverfahren Uberpruft, bzw. vorgelegt werden oder
bereits wurden und dabei den aktuellen Immissionsrichtwerten entsprechen.

Ein entsprechendes Gutachten zum kdrzlich erstellten Einzelhandelsmarkt liegt der Be-
grindung als Anlage bei.

Fir das Teilgebiet SO wird der Schutzgrad (Immissionsrichtwert nach TA Larm) eines
Mischgebiets (MI) § 6 BauNVO wie im Bestand angesetzt.

MaRnahmen zur Verwirklichung

Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Trink-, Brauch-, und Feuerldschwasser ist gemaf
der Verordnung Uber "Allgemeine Bedingungen flr die Versorgung mit Wasser (AVB
WasserV)" vom 20.06.1980 gewahrleistet.

Entwasserung und Schmutzwasserableitung

Das Niederschlagswasser darf im Plangebiet nicht versickert werden, da die Flachen im
Bereich des Altstandortes, "AS Apparatebau Sigmaringer Str. 79" Flurstlick 407/7 liegen
und somit mit wasserundurchlassigen Belagen herzustellen sind. Dieser Bereich bezieht
sich auch auf das Flurstlick 407/8, das aus dem ehemaligen Flurstick 407/7 herausgenom-
men wurde.

Das Schmutzwasser wird in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Das Abwasserkonzept zum bereits genehmigten Einzelhandelsmarkt mit 800m? Verkaufs-
flache wird nicht geandert.

Stromversorgung
Die Stromversorgung wird durch den értlichen Versorgungstrager bereitgestellit.

Festsetzungen zum Bebauungsplan

Art der Nutzung

Die Aufstellung des Bebauungsplans betrifft im Wesentlichen die Art der Nutzung. Sie ist
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel“ gemal § 11 (3) Nr. 2
BauNVO festgesetzt. Hierdurch sind innerhalb des Plangebiets ,grof3flédchige Einzelhan-
delshetriebe zulédssig, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die Verwirklichung der Ziele
der Raumordnung und Landesplanung oder auf die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen” (§ 11 (3) Nr. 2 BauNVO).

Die innerhalb des Plangebiets zuldssigen Betriebe des Einzelhandels fuigen sich in die
raumstrukturellen Gegebenheiten der Stadt Gammertingen ein, sie Uberschreiten nicht den
Verflechtungsbereich der Stadt und beeintrachtigen nicht die Nahversorgungsfunktion be-
nachbarter Zentraler Orte.

Um den bestehenden Gewerbebetrieb (Autohaus) im Osten des Plangebietes planungs-
rechtlich zu sichern werden zusatzlich sonstige Gewerbebetriebe zuldssig gemacht.
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MaR der Nutzung

Das Mal} der Nutzung wird mit 8,5 m maximaler Gebaudehdhe, der Uberbaubaren Flache
und der Grundflachenzahl von 0,8 ebenfalls nach dem Bestand festgelegt und ist ausrei-
chend bestimmt.

Nach § 19 (4) Satz 3 BauNVO kann die Stadt von den Vorgaben nach §19 (4) Satz 2
BauNVO im Bebauungsplan abweichende Bestimmungen, hier Erhdhung der Grundfla-
chenzahl fur die in § 19 (4) S. 1 Nr. 1 und Nr. 3 BauNVO genannten Grundflachen bis zu
einem Wert von 1,0, treffen.

Durch die Bebauungs- und Nutzungskonzeption entsprechend der bestehenden Bebauung
sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet. Das Plangebiet ist bisher vollstandig bebaut und liegt im dicht bebauten innerstadti-
schen Bereich. Anderungen an der Bebauung sind nicht vorgesehen.

Von der Bebauung des Plangebiets gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf die umge-
benden Gebaude und ihre Bewohner aus. Die Uberschreitung der GRZ wird durch die Park-
platzflachen verursacht.

Die bestehende Bebauung des Plangebiets ist als stadtebauliche Aufwertung des 6stlichen
Ortseingangs zu sehen.

Die Verkehrsflachen werden auf Basis der bereits bestehenden neuen Gebaude festgelegt.

Grunordnung
Zur Eingrinung des Gebietes werden im Randbereich Grunflachen und Pflanzgebote zu

Baumen festgelegt.

10. Ortliche Bauvorschriften
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen wurden vom Grundsatz zur Sicherung der ge-
stalterischen Anforderungen der Stadt im Bebauungsplan festgelegt. Die Hohe der Einfrie-
digungen zu offentlichen Flachen ist aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit des Ver-
kehrs und aus gestalterischen Grinden begrenzt.
Aus Grunden der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs werden auRerdem Festlegungen
zu Werbeanlagen erganzt.
11. Flachenbilanz
Sondergebiet Einzelhandel ca. 0,50 ha 91%
Verkehrsflachen (Stralle, Gehweg) ca. 0,02 ha 4 %
Grunflachen ca. 0,03 ha 5%
Geltungsbereich ca. 0,55 ha 100 %
Reutlingen, den Gammertingen, den
Clemens Kunster Holger Jerg
Dipl.-Ing. Regierungsbaumeister Burgermeister
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