MAIN-TAUBER-KREIS

N STADT
/

GEMARKUNG NIEDERSTETTEN

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan und den 6rtlichen Bauvorschriften

"Schmid-Markt"

Im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB

Entwurf 24.04.2024

Stadt Niederstetten [ e S SW S
Albert-Sammt-StraRe 1 PLANUNGSGRUPPE &
97996 Niederstetten STADTPLANUNG - VERKEHRSPLANUNG - ARCHITEKTUR

Tel.: 07932 9102 HOFERSTRASSE 9A © 71636 LUDWIGSBURG



INHALT

1

2.1
2.2

3.1
3.2
3.3
3.4

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6

6.1
6.2
6.3
6.4
6.5

7.1
7.2
7.3
7.4
7.5
7.6

ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG.......ccoi i 4
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES.........ccoi oo, 4
= To T3 T 0 = T o PSSP 4
Réaumlicher Geltungsbereich des B-Plans und der értlichen Bauvorschriften ........... 5
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN ..........ccoooiiiiiiiiiieeeeeeeee, 6
Ly To o] g F= 1] 1 F= U I PP 6
FIAChenNUIZUNGSPIAN ... e 7
Angrenzende BebauuNgSPIANE .............uumimiiiiiiii e 8
Bebauungsplanverfahren ... 9
BEDARFSNACHWEIS / PLAUSIBILITATSPRUFUNG..........ccoocoieieeiecieeveeeve e, 10
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN .........cccooveviiiiecrieeneene, 10
Morphologische VOrauSSetZUNGEN .......ccooi i 12
NULZUNGSSITUKIUIEN ... e e e et e e e e e e e e r b e e e e e e 12
Raumlich / bauliche StruKtUren..........cooooi oo 13
Verkehrs- und ErschlieBUNgSSIUKIUIEN ............uuuuiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeiiieeens 13
Frei- / naturr@umliche StrUKIUreN ..........oviiii e 14
EigentumsVErhaANISSE ......oouviiiii e 14
PLANUNGSZIEL / ENTWURFSKONZEPT ..o, 14
Nutzungskonzept / Art der baulichen NUtzuNg..........cooooveeiii, 15
Bebauungskonzept / Mald der baulichen NUtZUNG ... 16
ErschlielBUuNgGSKONZEPL .. ..o 16
Grin- und FreiflAachenkONZEPt........covvvviiiiiiiiiiiiiiiii e 17
Ver- UNA ENESOIQUNG ... e e e e et e e e e e e eeeeeee s 17
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE ......cccoiiiiiiieeeeeeeeee, 18
Natur- UNd AMENSCRULZ .....coviiiiii e e e e e e e e 19
Schutzgut Boden und FIAChE ..........oiiiiiiiee e 19
GEWAESSEISCNULZ. ... e e e e e et e e e e e eeeeea s 20
Schutzgut Luft und KIMa ........ooouiiiiie e 20
Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild ..............coooiiieiiii e, 20

Schutzgut Mensch, Kultur und SachguUter............coovvvviiiiiiiiiiiiiieeeeeeeee 20



8.1
8.2
8.3
8.4
8.5

9.1
9.2

10

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN ........coiiiiiiiiii e 21

Art der baulichen NULZUNG .........ouuiii e 21
Mafd der baulichen NULZUNG .....ooi i 21
BAUWEISE ... e e et a e e ar e e e 22
Stellung der baulichen Anlagen ... 22
ZUFANIMSVEIDOT.....iiiiiiiiiiiiiie 22
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ... .ociiiiiiiece ettt 22
GestaltungSVOrsSCRIfIEN. ........ooviiiiiiiee e 22
Dachform und Dachgestaltung.............ouuiiiiiiiiiicc e 23
ZUSAMMENFASSENDE ABWAGUNG .......coeoiiiiieeteeeteeee et 23



Stadt Niederstetten, B-Plan "Schmid-Markt" Seite 4 von 24
BEGRUNDUNG — 24.04.2024

1
ERFORDERNIS DER PLANAUESTELLUNG

Dem bestehenden "Schmid-Markt" als EDEKA-Standort im Quartierbereich Lerchenweg / In
den Staffelen / Wildentierbacher Stral3e kommt infolge einer erheblichen Anzahl an Einzelhan-
dels-Flachenabschmelzungen, insbesondere aus dem Ortskern der Kernstadt von Niederstet-
ten in den vergangenen 20 Jahren, eine zunehmende Bedeutung zur Sicherstellung der Nah-
versorgung der ortlichen Bevolkerung zu.

Durch die genannten SchlielBungen der kleinen Verkaufsflachen ist es deshalb nach wie vor
von strategisch entscheidender Wichtigkeit dem Kaufkraftabfluss aus Niederstetten durch eine
kontinuierliche Erweiterung des Angebots nachhaltig entgegen zu wirken.

Diesem Ziel soll insbesondere der konkret geplante Ausbau des Sortiments und die damit
verbundene zwingend erforderliche bauliche VergroRerung der Verkaufsflache am Standort
des Schmid-Markts dienen.

Da sich dieses Planungsziel der erweiterten baulichen Entwicklung jedoch im Rahmen der
aktuell fir diesen Grundsticksbereich bzw. den bestehenden Einzelhandelsstandort gultigen
baurechtlichen Vorgaben nicht umsetzen Iasst, soll in Abstimmung mit dem Regionalverband
Heilbronn-Franken mit dem Bebauungsplanverfahren "Schmid-Markt" ein entsprechendes
Planungsrecht zur Realisierung des oben genannten Bauvorhabens geschaffen werden.

2
DEFINITION DES PLANUNGSBEREICHES

2.1
Lage im Raum

Die Stadt Niederstetten ist mit ihren insgesamt ca. 4.950 Einwohnern, verteilt auf die Kernstadt
und 9 Stadtteilen / Teilgemeinden dem Main-Tauber-Kreis zugeordnet.

Einen GroRteil des ca. 105 km? groRBen Stadtgebiets nimmt der stidliche Abschnitt des vom
Muschelkalk gepragten Naturraums Tauberland ein. Im Siidosten des Stadtgebiets, auf der
Hohenloher-Haller Ebene, steigt das Geldnde am Rand des Poppenholzes auf ca. 483 m (.
NHN an. Im Sudwesten ragt das Stadtgebiet in die Kocher-Jagst-Ebenen hinein. Die tiefste
Stelle des Stadtgebiets befindet sich am Austritt des Aschbachs auf die Markelsheimer Ge-
markung bei etwa 242 m . NHN.

Uber die BundesstraRe B 290, die die Gemarkungsflache von Nordwesten nach Sudosten
durchlauft, ist das Stadtgebiet gut sowohl an die Autobahnen A 6 und A 81 angebunden.
Darliber hinaus schafft die Taubertalbahn Crailsheim — Wertheim von Niederstetten aus im
Stundentakt eine Verknupfung an Uberregionale Zugverbindungen.

Die Kernstadt von Niederstetten liegt im Tal des Vorbachs, eines Nebenflusses der Tauber,
ca. 10 km sudlich von Weikersheim bzw. ca. 15 km siiddstlich von Bad Mergentheim und ca.
20 km westlich von Rothenburg ob der Tauber.

Der Planungsbereich bzw. der raumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans "Schmid-Markt" selbst befindet sich in der stidlichen Ortslage zwischen dem Ler-
chenweg im Norden, In den Stéfelen im Westen und der Wildentierbacher StraRe im Siiden
und wird dabei durch nachfolgende Abgrenzung definiert:

— Im Norden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1394 (Lerchenweg)

— Im Osten durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 1165/1, Nr. 1165/5 und
Nr. 1166/1

— Im Sidden durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke Nr. 1151 (Weg) und Nr. 1164 (WeQ)
sowie durch freien Grenzverlauf im Bereich des Flurstiicks Nr. 3671/1 (Wildentierbacher
Stral3e / L 1020)
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— Im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks Nr. 1408 (In den Staffelen).
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Abb. 1. Top. Karte 1:10000 Baden-Wirttemberg (2013), Landesamt fiir Geoinformation und Landent-
wicklung BW, Bundesamt fiir Kartographie und Geodéasie 2011 (Ausschnitt 0. M.)

2.2
Raumlicher Geltungsbereich des B-Plans und der ortlichen Bauvorschriften

Das Planungsgebiet des Bebauungsplans "Schmid-Markt" und der 6rtlichen Bauvorschriften
"Schmid-Markt" umfasst in seinem raumlichen Geltungsbereich eine Flache von ca. 0,57 ha.

Der rdumliche Geltungsbereich wird dabei durch bestehende Flurstiicksgrenzen, 6ffentliche
Verkehrsflachen und durch freien Grenzverlauf definiert und umfasst bzw. beinhaltet folgende
Grundstucke / Flursticksnummern: 1166 (Lerchenweg 2), 1166/6 (In den Staffelen 35) und
3671/1(Wildentierbacher Straf3e / L 1020, teilweise).

ildentiefbache’ strate

Abb. 2:  Aktuelles Liegenschaftskataster der Stadt Niederstetten (Ausschnitt 0. M.)
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3
PLANUNGSRECHTLICHE RAHMENBEDINGUNGEN

3.1
Regionalplan
Gemal dem vorliegenden Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 gehort die Stadt Niederstet-

ten generell zum Landlichen Raum im engeren Sinne. Dabei handelt es sich um eine eigen-
standige Raumkategorie.

Die demographische, soziale und wirtschaftliche Entwicklung soll sich im Landlichen Raum
weiterhin positiv und nachhaltig fortsetzen. Dabei sollen die charakteristischen grof3flachigen
und zusammenhangenden Freirdume gesichert werden.

Der Landliche Raum im engeren Sinne ist als eigenstandiger Lebens- und Wirtschaftsraum so
zu entwickeln, dass sich seine Teilraume funktional erganzen.

Dazu sollen die Wohnqualitdt schonend genutzt, ausreichende Arbeitsplatz-, Bildungs- und
Versorgungsangebote in angemessener Nahe bereitgehalten und funktionsfahige Freirdume
fur Land- und Forstwirtschaft, Okologie sowie Erholung und Tourismus erhalten werden.

Dartber hinaus ist Niederstetten im Regionalplan als Kleinzentrum eingestuft. Die zentral6rtli-
che Gliederung sieht dabei vor, die erforderlichen 6ffentlichen und privaten Einrichtungen zur
Uberdrtlichen Versorgung mit Gitern und Diensten schwerpunktartig in den Versorgungsker-
nen, d.h. in den zentralen Gemeindeteilen, zu sichern und auszubauen.

Das Kleinzentrum soll die Deckung des haufig wiederkehrenden Uberortlichen Bedarfs der
Bevolkerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht (Grundversorgung) im Ver-
flechtungsbereich gewahrleisten.

Zentrale Einrichtungen sind dabei z. B. Einzelhandelsgeschafte und private Dienstleistungs-
betriebe, Behdrden mit Publikumsverkehr, Ausbildungs- und Unterhaltungsstétten, zentrale
Freizeiteinrichtungen, Knotenpunkte des offentlichen Verkehrs, Einrichtungen der Gesund-
heitsfirsorge und handwerkliche Reparaturwerkstatten.

Vor diesem Hintergrund entspricht die Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" bzw.
die damit verbundene Erweiterung der bereits vorhandenen Verkaufsflache in vollem Umfang
den Vorgaben bzw. der Intension des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020.

Das Planungsgebiet selbst ist Bestandteil der Ortslage nérdlich der L 1020 bzw. 6stlich der
L 1001, die als bestehende Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet (Uberwiegend) (N =
Nachrichtliche Darstellung z. B. rechtverbindlicher Bauleitplane) ausgewiesen ist.

Fur den raumlichen Geltungsbereichsumfang ist dartiber hinaus ein Wasserschutzgebiet (N =
Nachrichtliche Ubernahme) eingetragen, das mit dazu beitragen soll, dass in allen Teilraumen
des Landes eine ausreichende Versorgung mit Trink- und Nutzwasser sicherzustellen ist. Nut-
zungswirdige Vorkommen sind planerisch zu sichern und sparsam zu bewirtschaften, Trink-
wassereinzugsgebiete grof3raumig zu schitzen und fir die Versorgung geeignete ortsnahe
Vorkommen vorrangig zu nutzen.

Im Stden wird das Plangebiet unmittelbar von der dargestellten bestehenden Stral3e fir den
regionalen Verkehr begrenzt (Landesstralle L 1020).

Der Quartierbereich sudlichen dieses StraRenelements ist als Bestands-Siedlungsflache fir
Industrie und Gewerbe (Uberwiegend) (N = Nachrichtliche Darstellung z. B. rechtverbindlicher
Bauleitplane) eingetragen.
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Abb. 3: Regionalplan Heilbronn Franken 2020, Raumnutzungskarte (Ausschnitt 0. M.)

3.2
Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Niederstetten ist der Quartierbereich zwi-
schen In den Staffelen, Lerchenweg und Wildentierbacher Stral3e (L 1020), in dem der Ent-
wicklungsbereich "Schmid-Markt" verortet ist, als gemischte Bauflache gemafl § 1 Abs. 1 Nr.
2 BauNVO ausgewiesen.

Gemal § 6 BauNVO sind Einzelhandelsbetriebe innerhalb von Mischgebieten generell zulas-
sig. Da der Standort bereits aktuell eine Verkaufsflachengrof3e von deutlich ablesbar tber
800 m? aufweist und mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" eine Erweite-
rung auf bis zu 1.600 m? angestrebt wird, ist entsprechend der Stellungnahme des Regional-
verbands Heilbronn-Franken vom 29.09.2023 ein Bebauungsplan im Sinne eines Sonstigen
Sondergebiets nach § 11 Abs. 3 BauNVO aufzustellen.

Der Flachennutzungsplan weist das Planungsgebiet analog dem Regionalplan als festgesetz-
tes Wasserschutzgebiet "Burgwiesenquelle Niederstetten" in der Schutzzone Il aus. Der Be-
bauungsplan "Schmid-Markt" trifft dabei entsprechende Vorgaben, die zu beachten bzw. ver-
bindlich einzuhalten sind, damit keine Verunreinigung des Grundwassers erfolgt.

Fur den gesamten Planbereich bzw. ehemaligen Standort der Firma Bass Technik fir Gewinde
ist dariber hinaus im Flachennutzungsplan eine Altlast, B-Fall ausgewiesen bzw. die relevan-
ten Flachen sind im Altlasten- und Bodenschutzkataster als Altstandort mit dem Handlungs-
bedarf B (Entsorgungsrelevanz) erfasst. Der Bebauungsplan setzt aus diesem Grund entspre-
chenden Handlungsbedarf insbesondere fur den Fall fest, wenn Eingriffe in den Boden vorge-
nommen werden und Erduberschussmassen anfallen.

Unmittelbar stdlich der L 1020 benachbart weist der Flachennutzungsplan eine bestehende
gewerbliche Bauflache aus. Nordlich des Lerchenwegs und westlich In den Stéffelen sind Be-
stands-Wohnbauflachen dargestellit.

Auch im Zusammenhang mit diesen strukturellen Randbedingungen kann festgestellt werden,
dass durch das geplante bauliche Vorhaben bzw. insbesondere seiner vorgesehenen Art der
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Nutzung, die nachbarschaftlichen Interessen vollumfanglich gewahrt bleiben und keine Beein-
trachtigen durch die geplante Nutzungserweiterung zu erwarten ist.

Da der Bereich des Planungsgebiets dartiber hinaus bereits als bestehendes Mischgebiet in-
nerhalb der bebauten Ortslage ausgewiesen ist, in dessen Rahmen die entsprechende Art der
baulichen Nutzung als Einzelhandel generell zulédssig ware, kann der Bebauungsplan
"Schmid-Markt" grundsatzlich gemaf § 8 Abs. 2 BauGB als aus dem vorliegenden Flachen-
nutzungsplan der Stadt Niederstetten entwickelt eingestuft werden.

Die Stadt Niederstetten beabsichtigt bzw. sichert zu, die entsprechende nachrichtliche Anpas-
sung in Form der Umwandlung des momentan dargestellten Mischgebiets in eine Sonderbau-
flache gemang 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO im Rahmen einer Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplans vorzunehmen.
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Abb. 4:  Flachennutzungsplan Stadt Niederstetten (Ausschnitt 0. M.)

3.3
Angrenzende Bebauungsplidne

Es liegen bereits nachfolgende rechtskraftige Bebauungspléane im Rahmen der Entwicklung
der Ortslage noérdlich der Wildentierbacher Straf3e (L 1020) bzw. dstlich der Oberstetter StralRe
(L 1001) vor, die das Planungsgebiet "Schmid-Markt" unmittelbar umgeben:

— Bebauungsplan "Teilgebiet 1 — Wildentierbacher Tal" (1950) als erster primér wohnbauli-
cher Baustein in diesem Quartierbereich

— Bebauungsplan "Neuweiler" (1959) im Sinne der westlichen Erweiterung bis zur Oberstetter
Strafl3e (L 1001) und im Bereich Lerchenweg / in den Staffelen

— Bebauungsplan "Neuweiler 1I" (1967) als Fortschreibung bzw. Anderung des Bebauungs-
plans "Teilgebiet 1 — Wildentierbacher Tal" im Quartierabschnitt zwischen In den Stéffelen
und Oberstetter Strafl3e (L 1001).

Der Bereich "Schmid-Markt* verfugt bislang tber keinen Bebauungsplan bzw. das aktuelle
Planungsgebiet ist weder gesamter noch abschnittsweiser Bestandteil der oben genannten
Bauleitplane.

Trotzdem sieht der Bebauungsplan fur den Bedarfsfall vor, dass mit Inkrafttreten des Bebau-
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ungsplanes "Schmid-Markt" und den 6rtlichen Bauvorschriften "Schmid-Markt" generell samt-
liche bisherigen Festsetzungen und Vorschriften méglicher doch tberlagernder Bebauungs-
plane innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches Bebauungsplans "Schmid-Markt" grund-
satzlich aufgehoben sind.
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Abb. 5:  Angrenzende Bebauungsplane (Ausschnitt 0. M.)

3.4
Bebauungsplanverfahren

Der Schwerpunkt der vorliegenden Bebauungsplanung liegt auf der Wiedernutzbarmachung
von Flachen, der Nachverdichtung und anderer Maflinahmen der Innenentwicklung als zentra-
ler Anforderung.

Vor diesem Hintergrund erfillt der Bebauungsplan "Schmid-Markt* grundsatzlich die Voraus-
setzungen eines "Bebauungsplans der Innenentwicklung" gemaR § 13a BauGB und wird als
Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt:

— Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung
— Die festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m?

— Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB
genannten Schutzguter (Schutzgebiete gemeinschaftlicher Bedeutung und Européische
Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnhaturschutzrechtes)

— Das Plangebiet befindet sich nicht im Einwirkungsbereich von Stdrfallbetrieben im Sinne
des § 50 BImSchG

— Fur das Vorhaben besteht keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréaglichkeitspri-
fung.

Diese Voraussetzungen wurden tberprift und liegen vor.

Die Erstellung eines Umweltberichts, einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie eine zu-
sammenfassende Erklarung sind dartber hinaus im Rahmen dieses Anderungsverfahrens
nicht erforderlich.
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Die Bericksichtigung und Prufung der Umweltbelange erfolgt unter Pkt. 7 dieser Begriindung.
Der Bebauungsplan "Schmid-Markt" erfillt dariber hinaus die gemaf 8§ 30 Abs. 1 BauGB re-
levanten Vorgaben eines qualifizierten Bebauungsplans, da mindestens die folgenden Fest-
setzungen enthalten sind:

Art der zuléssigen baulichen Nutzung

Malf3 der zulassigen baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflachen

ortliche bzw. 6ffentliche Verkehrsflachen

Die Verfahrensdaten bzw. der Verfahrensablauf zum Bebauungsplan "Schmid-Markt" ist der
Ubersicht "Verfahrensvermerke" im Planteil zum Bebauungsplan zu entnehmen.

4
BEDARFSNACHWEIS / PLAUSIBILITATSPRUFUNG

Zur Sicherstellung der Grundversorgung der Bevolkerung der Stadt Niederstetten ist die Be-
standserhaltung bzw. die Schaffung perspektivischer Entwicklungsmdglichkeiten, insbeson-
dere von familiengefuhrten Lebensmittelméarkten, zwingend erforderlich.

Dies umso mehr, da die Abschmelzung an Einzelhandelsflachen in Niederstetten in den ver-
gangenen zwei Jahrzehnten, inshesondere im Bereich der Kernstadt, in einem breiten Spekt-
rum an Warensortimenten (allgemeine Lebensmittel, Metzger, Backer, Schreib-, Haushalts-,
Drogeriewaren, etc.), kompensiert werden muss.

Die Starkung des bestehenden Marktstandorts durch die geplante Erweiterung wirken einem
weiteren Kaufkraftabfluss aus Niederstetten nachhaltig entgegen und sichert perspektivisch
insbesondere die ortliche bzw. wohnortnahe Versorgung der Einwohner und Einwohnerinnen
von Niederstetten.

Es ist aber auch fir den Betreiber bzw. das Unternehmen Schmid-Markt im Sinne der wirt-
schaftlichen Erhaltung des Einzelhandelsstandorts von strategisch entscheidender Bedeu-
tung, sich planungsrechtlich verlasslich zukunftsorientiert entwickeln zu kénnen.

Darlber hinaus entspricht die Entwicklungsabsicht bzw. die damit verbundene Schaffung von
Planungsrecht am bestehenden Standort in vollem Umfang dem von der Stadt Niederstetten
bzw. der Ubergeordneten Regionalplanung generell verfolgten Grundsatz einer konsequenten
"Innen-vor-AulRenentwicklung”, bei der insbesondere potentielle Entwicklungs- bzw. Reserve-
flachen innerhalb der bestehenden Ortslage aktiviert, planerisch definiert und baulich umge-
setzt werden sollen.

Vor diesem Hintergrund und da dartber hinaus kein Flachenangebot fir eine vergleichbare
Anlage in anderen Bestandsgebieten vorhanden bzw. aktivierbar ist, l&sst sich zusammenfas-
send feststellen, dass der Bedarf fir die geplante Art der baulichen Nutzung im Sinne eines
Einzelhandelsstandorts mit dem Schwerpunkt Lebensmittel und dazugehérenden nachgeord-
neten Randsortimenten bzw. einer entsprechenden planungsrechtlichen Ausweisung im Be-
reich "Schmid-Markt" im Einzelfall vollumfanglich begriindet vorliegt

5
BESTAND / STADTEBAULICHE RANDBEDINGUNGEN

Um eine planerische Einordnung des kinftig vorgesehenen erweiterten MalRes der baulichen
Nutzung im Bereich "Schmid-Markt" treffen zu kdnnen, ist es erforderlich, die unmittelbaren
stadtebaulichen, freirdumlichen und funktionalen Rand- und Rahmenbedingungen zu erfassen
und im Gesamtkontext aufzuzeigen.
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Dabei darf jedoch nicht nur der eigentliche Planungsabschnitt mit seinen unmittelbar angren-
zenden Randbereichen analysiert, sondern es muss, insbesondere vor dem Hintergrund einer
nachhaltigen Integration in die benachbarten Nutzungsstrukturen ein erweiterter Untersu-
chungsbereich betrachtet werden.

Auf dieser Grundlage lasst sich nachfolgende Bestandssituation in der relevanten Ortslage
von Niederstetten beschreiben.
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5.1
Morphologische Voraussetzungen

Das Planungsgebiet befindet sich generell in der Senke des im siudlichen Abschluss der Kern-
stadt Niederstetten in Ost-West-Richtung erstreckenden Wildentierbacher Tals bzw. im Zuge
des in dieser Ortslage ehemals verlaufenden Neuweiler Grabens.

Im unmittelbaren Anschluss an den Planbereich steigt das Gelande nach Norden sowie sidlich
der Wildentierbacher Straf3e (L 1020) bzw. des flachigen Gewerbestandorts nach Stdosten
hin deutlich ablesbar an.

Auf Grund dieser topographischen Randbedingen sowie des bereits weitgehend vollstandig
niveaugleich hergestellten bestehenden Marktstandorts, schneidet der relevante Grundstticks-
bereich abschnittsweise in die umgebenden Geléndeanstiege ein.

Dabei ist im unmittelbaren Verlauf der Wildentierbacher StraRe (L 1020) nach Osten ein Ho-
hensprung im Bereich der rickwartigen Parkierungsflache von bis zu ca. 3,0 m zu diesem
Stral3enelement und dem ostlich angrenzenden Quartierabschnitt zu verzeichnen, der Uber
ein entsprechendes Stitzmauerbauwerk bzw. Béschungselemente in Kombination mit einem
grenzstandigen Lagergebaude auf dem benachbarten Grundstiick abgefangen wird.

Die ebenfalls in etwa ein Geschoss umfassende Hohendifferenz zum Lerchenweg, der das
Planungsgebiet nach Norden begrenzt, wird vollstandig tber das Markt- sowie das direkt an-
gebaute Birogebaude ausgeglichen.

5.2
Nutzungsstrukturen

Der relevante Entwicklungsbereich wird aktuell bereits schwerpunktmagig als Einzelhandels-
standort im Sinne eines Edeka-Lebensmittelmarktes mit entsprechend nutzungstypischer un-
mittelbar verbundener Infrastruktur genutzt (Biro / Verwaltung, Parken, etc.).

Dabei betragt die momentane Verkaufsflache des Markts ca. 1.400 m?, die sich aus nachfol-
genden Warenbereichen zusammensetzt:

— Vorzonen (Backshop, Kassenzone) ca. 80,0m?
— Lebensmittel (Nahrmittel, Frische, Getranke, Bedienungstheken) ca. 1.088,0 m?
— Drogerie (Kosmetik / Papierwaren / Putzmittel, Tiernahrung) ca. 82,0m?
— NonFood (Schreibwaren, Wolle, Zeitungen, Postenartikel, etc.) ca. 150,0 m?

Dieser Einkaufsschwerpunkt wird im Westen, Norden und Osten weitestgehend von wohnbau-
licher Nutzung in Form von eher verdichtetem Geschosswohnungsbau arrondiert.

Mit dem Schmid's Schuhmarkt im Bereich des SticherschlieBungselements im Zuge der Hatz-
feldstral3e befindet sich ein weiterer Einzelhandelsbetrieb in direkter rAumlicher Entfernung
bzw. Zuordnung zum Planungsgebiet.

Insbesondere im Quartierabschnitt zwischen der Wildentierbacher StraRe (L 1020) und Im
Ganswasen sind dartber hinaus punktuell weitere (klein-)gewerbliche Betriebe zu verzeichnen
(Heizungsbau, Autohaus / Kfz-Handel, Bus-Reisen).

Die gesamte sidliche Ortslage bzw. stidliche Abschluss der Kernstadt Niederstetten wird von
einem Standort eines der grof3ten deutschen Sicht- und Sonnenschutzherstellers, insbeson-
dere auch hinsichtlich der Flacheninanspruchnahme, nutzungsstrukturell dominiert.

Unmittelbar an der L 1020, an der ebenfalls der "Schmid-Markt" positioniert ist, befindet sich
von der Ortslage rdumlich deutlich abgerickt (ca. 1,5 km) ein Nutzungsschwerpunkt in Form
eines Bundeswehrstandorts mit Flugbetrieb zwischen der Kernstadt Niederstetten im Westen
und dem Stadtteil Wildentierbach im Osten.
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Generell lasst sich feststellen, dass mit der geplanten rechtsverbindlichen Ausweisung des
Quartierabschnitts "Schmid-Markt" als Sondergebiet mit der Zweckbestimmung grof3flachiger
Einzelhandel, die bestehenden Nutzungsstrukturen in diesem Flachenbereich grundsatzlich
bestatigt, konsequent erweitert bzw. komplettiert werden, bei gleichzeitiger Kompatibilitat mit
den umgebenden ortlichen Strukturen.

5.3
Ra&umlich / bauliche Strukturen

Innerhalb des relevanten rAumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Schmid-Markt"
ist mit dem bestehenden, baulich unmittelbar verbundenen Gebadudeensemble aus Markttell,
Buroanbau und Parkierungsgebaude bereits ein entsprechender Baubestand vorhanden.

Der Gebaudeabschnitt, der den eigentlichen Discountmarkt enthdlt, ist dabei mit einem leicht
geneigten Pultdach, das zum Lerchenweg hin ansteigt, ausgestattet. Die abschnittsweise
Uberdachte Parkierung im Sinne einer offeneren Halle verfiigt Gber ein gering geneigtes asym-
metrisches Satteldach und der Buroanbau weist ein Flachdach auf. Die maximale Geb&aude-
héhe betragt ca. 8,50 m (Buroteil).

In den umgebenden, weitestgehend wohnbaulich genutzten Quartierbereichen tberwiegt die
3-geschossige Bauweise wobei die untere Wohnebene auf Grund der ausgepragten Topogra-
phie in der Regel in die Hangsituation eingeschoben ist.

Der sudlich benachbarte Unternehmensstandort zeichnet sich durch groRvolumigere 3- bis 4-
geschossige Gebaudestrukturen in Form von Betriebs-, Produktions- und Lagerhallen sowie
Buro- / Verwaltungseinheiten aus, die insbesondere auf Grund ihrer Lage in der erhdhten Ge-
genhangsituation die Bestandsbebauung im Bereich zwischen Wildentierbacher Stralle
( L1020) und Lerchenweg deutlich ablesbar tiberragt und den gesamten Ortsbereich raumlich

pragt.

Der Schwerpunkt der Dachformen liegt dabei sowohl in den (Wohn-)Quartieren, als auch dem
gewerblich genutzten Quartierabschnitt auf dem Satteldach in sehr differenzierter Auspra-
gung, insbesondere hinsichtlich der Neigungsstruktur.

54
Verkehrs- und ErschlieBungsstrukturen

Der gesamte Einzelhandelsstandort "Schmid-Markt" ist durch das bereits bestehende Ver-
kehrssystem im Zuge der arrondierenden Stral3enelemente, insbesondere In den Stéffelen
vollumfanglich 6ffentlich erschlossen.

Durch die unmittelbare Verknipfung dieses Erschlielfungselements mit der Wildentierbacher
Stral3e ist eine direkte bzw. auf kiirzestem Weg verkehrlich-funktionale Anbindung des Einzel-
handelsstandorts an das Uberregionale Verkehrssystem im Verlauf der L 1020 bzw. der L 1001
gewahrleistet.

Die unmittelbare Lage des Planungsgebiets an der L 1020, die ebenfalls die Haupterschlie-
Rung des nahegelegenen Bundeswehrstandorts mit Flugbetrieb Ubernimmt, weist dabei ins-
besondere auch hinsichtlich dieser verkehrsgtinstigen Positionierung eine hohe Standortgunst
auf.

Die L 1020 verfugt dabei zur Sicherstellung eines reibungslosen Verkehrsablaufs, insbeson-
dere im Zuge des klassifizierten Verkehrssystems, Uber eine Linksabbiegespur aus Richtung
L 1001 in Richtung In den Staffelen / Marktstandort.

Die verkehrliche ErschlieBung des Planungsgebiets bzw. "Schmid-Markts" selbst erfolgt Gber
In den Stéaffelen auf Hohe des Verknipfungsbereichs mit der Hatzfeldstral3e. In diesem Ab-
schnitt befindet sich sowohl die kombinierte Zu- und Ausfahrt zu den Stellplatzen als auch
raumlich versetzt die Andienungszone.
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Das ebenerdige Parkraumangebot besteht aus insgesamt 63 Stellplatzen fir Kunden und Mit-
arbeitende. Dabei befinden sich 22 Stellplatz, davon 2 Behindertenstellplatze in einer tber-
dachten Halle, die dem Marktgeb&aude tber einen Zwischenbau unmittelbar angegliedert. ist

Da samtliche umgebenden ErschlieBungselemente Uber begleitende Gehwege verfligen, ist
der Marktstandort fu3laufig optimal in die Ortsstruktur integriert bzw. aus den (Wohn-)quartie-
ren der Kernstadt fahrverkehrsunabhéngig optimal zu erreichen.

In ca. 350 m Entfernung ist mit dem Zentralen Omnibusbahnhof am Schulungszentrum Nie-
derstetten dartber hinaus eine gute fuBBlaufige Erreichbarkeit bzw. Integration in das System
des Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) vorhanden

5.5
Frei- / naturraumliche Strukturen

Da der Planungsbereich "Schmid-Markt" bereits eine Bestandsbebauung aufweist und der
Geltungsbereich auf Grund der konkreten Erweiterungsabsicht raumlich eng begrenzt aus-
schlieBlich fur die relevante Flacheneinheit vorgenommen wird, sind innerhalb des Bebau-
ungsplans sind keine signifikanten bzw. lediglich geringe Anteile an unversiegelten Frei- bzw.
Grasflachen mit vereinzelten Baum- und Hecken-/ Strauchstandorten im Verhdltnis zum Ge-
samtgrundstiick zu verzeichnen.

Die zwei Haupt-Flachen begrenzen sich dabei auf den unmittelbaren Randbereich des Pla-
nungsgebiets im Verlauf der Wildentierbacher StrafRe (L 1020) und dem Lerchenweg und die-
nen der abschnittsweisen Eingriinung des Einzelhandelsstandorts.

Daruiber hinaus sind weitere geringstfiigige Kleinstgriinflachen im Sinne von Abgrenzungen
und Einfassungen der verschiedenen Funktionsbereiche vorhanden (Anlieferungszone / Par-
ken, Anlieferungszone / 6ffentlicher Gehweg, Béschung / Parken, etc.).

Die Baumstandorte im Bereich des Schnittpunkts des Lerchenwegs und In den Stéffelen sind
Teil der genannten 6ffentlichen ErschlieRungselemente bzw. 6rtlichen Verkehrsflachen.

In den umgebenden (Wohn-)quartieren sind im Bereich der privaten Grundstucksflachen aus-
gepragte Haus- und Ziergartenstrukturen zu verzeichnen. Die gesamte sidliche Ortslage weist
dadurch gemeinsam mit der intensiven Eingriinung des benachbarten Gewerbestandorts, der
die Kernstadt nach Suiden hin abschlief3t, eine deutlich ablesbare innerortliche Freiraumstruk-
tur auf und schafft eine optimale Verzahnung bzw. Griinvernetzung mit dem AufRenbereich.

5.6
Eigentumsverhaltnisse

Der gesamte bereits vorhandene Einzelhandelsstandort innerhalb des Plangebiets "Schmid-
Markt" befindet sich in privatem Eigentum des Vorhabentréagers.

Lediglich der innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans befindliche
Flachenanteil der offentlichen Verkehrsflache im Zuge der Wildentierbacher Strafl3e (L 1020,
Flurstiick Nr. 3671/1) befindet sich im oOffentlichen Eigentum.

6
PLANUNGSZIEL / ENTWURFSKONZEPT

Die Grundlage bzw.der unmittelbare Anlass fir die Bebauungsplanung "Schmid-Markt" bildet
insbesondere der vorliegende Entwurf fur die "geplante Erweiterung Schmid-Markt Niederstet-
ten" des BUros Robert Vix, Niederstetten, vom 24.07.2023.

Dabei kann nachfolgendes Planungsziel bzw. Bebauungskonzept fir den Einzelhandelsstand-
ort beschrieben werden.
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Abb. 8: Geplante Erweiterung Schmid-Markt, Robert Vix, Freier Architekt, Hauptstral3e 45, 97996 Nie-
derstetten, Entwurfsstand / Lageplan 24.07.2023 (Ausschnitt 0. M.)

6.1
Nutzungskonzept / Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird auf Grund der bisherigen sowie der dauerhaften nutzungs-
strukturellen Ausrichtung des Schmid-Markts als "Sonstiges Sondergebiet (SO) mit der Zweck-
bestimmung grof3flachiger Einzelhandel" mit dem Schwerpunkt Lebensmittel bzw. Grundver-
sorgung und den kurzfristigen Warenbedarf nachhaltig untermauert.

Diese planungsrechtliche Ausweisung ist auch deshalb in dieser Ortslage bzw. fUr den rele-
vanten Quatrtierbereich problemlos umsetzbar, da der Einkaufsmarkt bereits seit ca. 20 Jahren
an diesem Standort etabliert ist und vor diesem Hintergrund, insbesondere auch durch die in
diesem Zusammenhang geplante ergdnzende Entwicklung keine nutzungsstrukturellen Beein-
trachtigungen der Nachbarschaft durch die Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt"
zu erwarten sind.

Dabei ist die fur die Aufstellung des Bebauungsplans ausschlaggebende aktuell vorgesehene
raumlich-bauliche Erweiterung alternativios, um die zwingend erforderliche Neuorganisation
der Leergut- und Umweltentsorgung, die bislang im Markinneren erfolgt, vornehmen zu kon-
nen.

Die dadurch freiwerdende Flache in der GréRenordnung von ca. 236,0 m? wird als Verkaufs-
flache genutzt werden und dient der Erweiterung des nachfolgenden Sortimentsangebots:
— Haushalts- und Gartenbedarf ca. 100,0 m2

— Drogerie ca. 90,0 m?
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— Leergutentsorgung Kundenwege ca. 30,0m?
— Schreibwaren ca. 16,0 m?

DarlUber hinaus gewahrleistet die geplante nutzungsstrukturelle Strategie in Form der Aufstel-
lung des Bebauungsplans einen zukunftsorientierten und nachhaltigen Entwicklungsansatz
zur Sicherung des Standorts bei gleichzeitiger hoher Funktionalitat im Sinne der direkten Ver-
netzung des Nutzungsschwerpunkts mit den umgebenden drtlichen, insbesondere den wohn-
baulichen Strukturen.

6.2
Bebauungskonzept / MalR der baulichen Nutzung

Fur die oben genannte UmorganisationsmafRnahme und die damit verbundene bauliche Er-
weiterung ist ein Gebaudeelement im Sinne eines erganzenden Anbaus an den bereits vor-
handenen Zwischenbau vorgesehen, der den Gebaudeteil des eigentlichen Einkaufsmarkts
mit dem Parkierungsgebaude bzw. Uberdachten Stellplatzbereich verbindet.

Der Anbau weist dabei eine Grundflache von ca. 160 m? auf und beansprucht einen Flachen-
abschnitt, der bereits versiegelt bzw. als Parkplatzflache Uberbaut ist. Der Erweiterungsteil
wird dabei die Leergut- und Umweltentsorgung aufnehmen.

Das Nachverdichtungsvorhaben wird sich in seiner Ausformung bzw. Volumen und Gebaude-
hoéhe deutlich ablesbar dem bereits vorhandenen Maf3 der baulichen Nutzung unterordnen und
insbesondere auch vor diesem Hintergrund keine stadtebaulich signifikante Auswirkung auf
die Bebauungsstruktur dieses Quartierbereichs haben.

Dies umso mehr, da die sudlich der Wildentierbacher StralRe (L 1020) unmittelbar benachbarte
gewerbliche Bebauung die gesamte Ortslage im sudlichen Abschluss der Kernstadt Nie-
derstetten deutlich ablesbar raumlich-baulich dominiert.

Diese Schlussfolgerung gilt auch fir den Fall, wenn zukiinftig im planungsrechtlichen Rahmen
bzw. der eingetragenen Uberbaubaren Grundstiicksflache in Verbindung mit den definierten
Parametern zum Mal der baulichen Nutzung weitere Nachverdichtungsvorhaben vorgenom-
men werden sollten.

Zusammenfassend lasst sich deshalb vor diesem Hintergrund feststellen, dass sich die vorge-
sehenen maximal zulassigen Héhen der Gebaude bzw. die bauliche Nachverdichtungsmég-
lichkeit im Rahmen der rechtlichen Vorgaben des Bebauungsplans "Schmid-Markt" vollum-
fanglich in die Eigenart der ndheren Umgebung einfigt bzw. als stéadtebaulich optimal vertrag-
lich eingestuft werden kann und gleichzeitig standortsichernde perspektivische Entwicklungen
des Unternehmens in der momentanen rAumlichen Postionierung in Niederstetten zulésst.

6.3
ErschlieBungskonzept

Das vorhandene, bereits vollstandig realisierte dulRere 6ffentliche Verkehrs- und Erschlie-
Rungssystem im Bereich des Einkaufsschwerpunkts bzw. der relevanten Ortslage bleibt im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" generell vollumfanglich erhalten
bzw. erfahrt keine Anderung.

Eine weitere Anbindung des Einzelhandelsstandorts an das arrondierende 6ffentliche Ver-
kehrsnetz ist im Zuge der aktuell baulichen Erweiterung bzw. des geplanten Anbaus nicht vor-
gesehen und perspektivisch auch im Rahmen der planungsrechtlichen Vorgaben des Bebau-
ungsplans nicht mdglich.

Sowohl die Zu- und Ausfahrt der Kundenstellplatze, als auch die Andienung erfolgen weiterhin
Uber In den Stéaffelen im Grundstiicksabschnitt gegeniiber der Anbindung der Hatzfeldstral3e.

Durch die Erweiterungs- bzw. Anbaumafl3nahme entfallen 2 Stellplatze. Da jedoch im Zuge der



Stadt Niederstetten, B-Plan "Schmid-Markt" Seite 17 von 24
BEGRUNDUNG — 24.04.2024

Errichtung des Einkaufsmarktes im Jahr 2006 bereits deutlich Uber das bauplanungsrechtlich
notwendige Mal3 hinaus Parkplatze insbesondere fur Kunden und Mitarbeitende geschaffen
wurden, entsteht einerseits durch den Wegfall kein Stellplatzdefizit und durch die begrenzte
Nutzungserweiterung auch kein zusatzlicher Stellplatzbedarf.

Dies insbesondere auch vor dem Hintergrund, dass das Nachverdichtungsvorhaben zu kei-
nem entscheidenden zuséatzlichen Kundenaufkommen fithren wird, da das aktuell bereits vor-
handenen Sortimentsangebot lediglich punktuell erweitert wird und keine entscheidende An-
derung der Sortimentsausrichtung erfolgt, das gegebenenfalls eine neue bzw. erweiterte Kun-
dengruppe ansprechen wirde.

Sollten im zuldssigen planungsrechtlichen Rahmen ergdnzende Nutzungen, insbesondere im
Sinne der Erweiterung der Verkaufsflache erfolgen, ware eine Uberpriifung der notwendigen
Anzahl der Stellplatze erforderlich.

Generell kann auf Grund der entsprechenden funktionalen und baulichen Ausformung des re-
levanten Stral3ennetzes, insbesondere auch im Zuge der Wildentierbacher Straf3e (L 1020)
davon ausgegangen werden, dass das sich im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans
"Schmid-Markt" aus der kiinftigen Nachverdichtung mdglicherweise begrenzt ergebenden zu-
satzlichen verkehrlichen Aufkommens problemlos vom bestehenden Verkehrssystem aufge-
nommen werden kann und keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

6.4
Grin- und Freiflachenkonzept

Grundsatzlich wird die bauliche Umsetzung dieses Bebauungsplans in Form eines begrenzten
Anbaus keinen griinordnerischen Handlungsbedarf auslésen, da keine bislang unversiegelte
Flache zusatzlich in Anspruch genommen bzw. bebaut wird. Die bauliche Erweiterung er-
streckt sich ausschlieBlich auf bereits versiegelter Stellplatzflache.

Daruber hinaus werden die wesentlichen abschnittsweise den Einzelhandelsstandort arron-
dierenden privaten Grinstrukturen im Verlauf des Lerchenwegs und der Wildentierbacher
Stral3e (L 1020) dauerhaft erhalten bzw. im Bebauungsplan "Schmid-Markt" zur Erhaltung fest-
gesetz.

Vorhandene Grinbereiche, die durch den Bauablauf in Mitleidenschaft gezogen werden, sind
wieder dauerhaft zu begriinen bzw. gartnerisch zu gestalten. Die Anlage von Schottergérten
(schottertiberdeckte Flachen) ist dariiber hinaus nicht zulassig.

Es lasst sich deshalb feststellen, dass auf Grund der aktuell geplanten baulichen Erweiterung
kein zusatzlicher Flachenverbrauch bzw. kein Eingriff in Umweltstrukturen stattfindet bzw.
keine Beeintrachtigungen diesbeziiglich zu erwarten sind.

6.5
Ver- und Entsorgung

Prifung durch Stadtverwaltung bzw. Ing.-Biro erforderlich:

6.5.1
Wasserversorqung

Die Wasserversorgung fur das Planungsgebiet "Schmid-Markt" fir Lésch- und Brauchwasser
bleibt auch im Zuge der Nachverdichtung sowohl druck- als auch mengenmaRig gesichert.

6.5.2
Erdgas und Warmeversorgung

Die Versorgung des Quartiers "Schmid-Markt" mit Gas erfolgt sowohl fiir den baulichen Be-
stand, als auch fur die kiinftigen Erweiterungs- / NachverdichtungsmafRnahmen tber das vor-
handene Netz.
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6.5.3
Abwasserbeseitigung

Die Ableitung der anfallenden zu entsorgenden Wasserarten innerhalb des raumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebauungsplans "Schmid-Markt" erfolgt generell analog der bestehenden
Bebauung im bereits vorhandenen Trennsystem.

Bauliche Nutzung

Die Ableitung von herkémmlichem Schmutzwasser / Brauchwasser aus der baulichen Nutzung
erfolgt sowohl fiir die Bestandsgebaude als auch insbesondere der baulichen Erweiterung
durch Anschluss an den bestehenden 6ffentlichen Schmutzwasserkanal, der den Standort im
zentralen Grundsticksabschnitt bzw. abschnittsweise unter dem Marktgebaude von Ost nach
West durchquert.

Dachflachen

Das anfallende unschédlich verschmutzte Niederschlagswasser von Dachflachen innerhalb
des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Schmid-Markt" wird tiber den vorhan-
denen Regenwasserkanal, der den Standort im zentralen Grundstiicksabschnitt bzw. ab-
schnittsweise unter dem Marktgebaude parallel zum Abwasserkanal ebenfalls von Ost nach
West durchquert, in den Vorbach abgefuhrt.

Parkierungs-, Hof-, Andienungs- / Lade- und ErschlieBungsfldchen

Samtliche Parkierungs-, Hof-, Andienungs- / Lade- und ErschlieBungsflachen sind mit wasser-
undurchlassigen Beldgen und Materialien zu befestigen.

Das anfallende Niederschlagswasser aus den genannten Flachen ist tiber den bestehenden
Schmutzwasserkanal, der den Standort im zentralen Grundstucksabschnitt bzw. abschnitts-
weise unter dem Marktgebaude von Ost nach West durchquert, abzufiihren.

6.5.4
Elektrizitdtsversorqung

Die Versorgung des Planungsgebietes erfolgt, auch fir die Erweiterungsmaflinahme uneinge-
schrankt tber das bereits vorhandene Stromleitungsnetz.

7
UMWELTSCHUTZRECHTLICHE BELANGE

Der Bebauungsplan "Schmid-Markt" wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt. Nach §13a Abs.2 Satz1l BauGB iV.m. 8§13
Abs. 3 BauGB entféllt die Pflicht zur Durchfiihrung einer weiteren Umweltpriifung nach § 2
Abs. 4 BauGB.

Das Vorhaben begrindet keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung.
Anhaltspunkte fur eine erhebliche Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten
Schutzguter z. B. aufgrund besonderer, Uberdurchschnittlicher Eigenschaften oder einem be-
sonderen Schutzstatus wie bspw. NATURA 2000-Gebiete (8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB) durch
die Erfordernis der Bebauungsplanaufstellung bestehen nicht.

Entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten die Eingriffe im Sinne § 1a Abs. 3 Satz 6 als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es muss im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" kein weiterer na-
turschutzrechtlicher Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt werden.

Es ist jedoch im Rahmen der Bebauungsplanung "Schmid-Markt" zu ermitteln, welche umwelt-
und naturschutzfachlichen Auswirkungen sowie gegebenenfalls artenschutzrechtliche Kon-
flikte durch die ausschliel3lich geringflgige Erweiterung bzw. die Aufstellung und. Umsetzung
dieses Bebauungsplans entstehen und ggf. die Mdglichkeiten der Uberwindung aufzuzeigen.
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7.1
Natur- und Artenschutz

Generell ist festzustellen, dass eine bauliche Erweiterung bereits bebauter bzw. versiegelter
Flachen, wegen der Pflicht schonend, riicksichtsvoll und sparsam mit Bauflachen umzugehen
und um den weiteren Flachenverbrauch zu reduzieren bzw. Gberbaubare Flachen 6kologisch
sinnvoll zu nutzen, immer einer Ausdehnung im Bereich unversiegelter Flachenvorzuziehen
ist.

Es ist davon auszugehen, dass auf Grund der aktuell geplanten begrenzten Erweiterung des
bestehenden Einzelhandelsmarktes sowie gegebenenfalls weiterer kinftiger Entwicklungen
im Sinne der Erstellung von baulichen Anlagen keine Arten beeintrachtigt werden, da der Be-
bauungsplan generell eine bauliche Nachverdichtung annahernd ausschlie3lich nur auf Fla-
chen zulasst, die bereits mit Geb&auden, versiegelten Parkierungs-, Hof- und ErschlieBungsfla-
chen belegt sind.

Um zur Sicherheit Verstdl3e gegen das Tétungs- und Verletzungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
zu vermeiden, durfen gegebenenfalls erforderliche Rodungs- und Abbrucharbeiten nur aul3er-
halb der Vegetationsperiode in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar vorgenommen wer-
den.

Moderne Gebaudefassaden mit groRformatigen Fensterdffnungen kénnen durch Glasanprall
erhebliche Verluste an Vogeln und somit zu einem Verstol3 gegen die Bestimmungen des § 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG fiuhren.

Zur Vermeidung von Vogelschlag und somit der Tétung von artenschutzrechtlich geschiitzten
Tierarten an Glasfassaden und Fensterflachen sind entsprechende Schutzmalnahmen wie
Z. B. stark spiegelnde oder durchsichtige Fassaden zu ergreifen bzw. im Bebauungsplan ver-
bindlich festgesetzt.

7.2
Schutzgut Boden und Flache

Auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" kann von keiner kinftigen
Erhohung des Versiegelungsgrads durch bauliche Malinahmen ausgegangen werden, insbe-
sondere da die bereits Uberbaute bzw. versiegelte Grundstiicksflache unverédndert ausgewie-
sen bzw. bestatigt wird.

Dies umso mehr, da die fir das geplante Erweiterungsvorhaben erforderliche Grundflache be-
reits mit einer versiegelten Hofflache im Sinne eines Parkplatzes vollstandig be- bzw. Gberbaut
ist und vor diesem Hintergrund keine zusétzliche Inanspruchnahme einer Freiflache erfolgt.
Die Vorgeben des Bebauungsplans sind dariiber hinaus so angelegt, dass die vorhandenen
Gruin- bzw. Freibereiche dauerhaft als solche gesichert werden und eine Uberbauung generell
nicht moglich ist.

Daruber hinaus sind im Zuge der Novellierung des Baurechts 2017 die zu betrachtenden Um-
weltbelange um das Thema "Flache" erganzt. Dabei geht es um die quantitative Flacheninan-
spruchnahme und um den Grundsatz des Flachensparens (siehe auch § 1a (2) BauGB). Im
Gegensatz dazu stehen beim Schutzgut Boden qualitative Betrachtungen zu den verschiede-
nen Funktionen des Bodens im Naturhaushalt im Vordergrund.

Durch Malinahmen der Innenentwicklung im Sinne eines flachensparenden Umgangs mit
Grund und Boden wird der Flachenverbrauch im Aul3enbereich generell reduziert. Vor diesem
Hintergrund kann der kontinuierlich anhaltenden Siedlungsentwicklung im Auf3enbereich
durch Flachenversiegelung, Zerschneidung etc. sinnvoll und insbesondere nachhaltig entge-
gengewirkt werden.
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7.3
Gewasserschutz

Es ist eine ordnungsgemale Niederschlags-/ Abwasserbeseitigung im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens nachzuweisen.

In den Baugenehmigungsunterlagen ist darzustellen, ob und inwieweit Grundwasser betroffen
ist.

7.4
Schutzgut Luft und Klima

Die generell bereits bestehende bzw. zukiinftige Bebauung des Quartierbereichs "Schmid-
Markt" und der hohe Versiegelungsgrad fuhren zur Verringerung von Verdunstung und Luft-
austausch und fuhrt in Kombination mit erhdhter Rickstrahlung auf den versiegelten Flachen
zu einer Erwarmung im Vergleich zu Freiflachen oder weniger dicht bebauten Gebieten.

Jedoch wird sich diese Problematik durch die vorgesehene, ausschliefilich punktuelle und nur
im geringen Umfang angestrebte bauliche Nachverdichtung in keinem erheblichen Mafl3 ver-
scharfen. Dies umso mehr, da das Planungsgebiet bereits weitestgehend bebaut bzw. versie-
gelt ist.

DarUber hinaus sind innerhalb des Plangebiets abschnittsweise Vegetationsstrukturen im
Sinne von Staucher- / Hecken und Baumpflanzungen bereits vorhanden bzw. dauerhaft durch
entsprechende Festsetzungen im Rahmen des Bebauungsplans "Schmid-Mark" gesichert, die
durch Verschattung und Verdunstung sowie die Filterfunktion der Blatter wesentlich zu einer
Verbesserung des Kleinklimas und der Luftqualitat beitragen.

7.5
Schutzgut Landschaftsbild / Ortsbild

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb bereits vollstandig bebauter Ortslage und wird
grundsatzlich durch die unmittelbar stidlich benachbarte grof3volumige gewerbliche Bestands-
bebauung zum Landschaftraum effektiv visuell abgeschirmt.

Durch die aktuell vorgesehene, sehr begrenzte bauliche Erweiterung, ist keine signifikante
bzw. beeintréchtigende Anderung des Ortsbilds zu erwarten, insbesondere auch deshalb, da
Grundstticksabschnitte Giberbaut werden, die aktuell als Parkplatzflache genutzt werden.

Daruber hinaus gewahrleisten die getroffenen Vorgaben im Rahmen des Bebauungsplans
"Schmid-Markt", insbesondere hinsichtlich des zulassigen Mal3es der baulichen Nutzung, eine
optimale Integrationsfahigkeit in die ortlichen Strukturen.

In der Abwégung zwischen Flachenverbrauch und Auswirkungen auf das Landschafts- und
Ortshild, wird dem Flachensparen im hier vorliegenden Fall ein h6heres Gewicht beigemessen
und die Auswirkungen auf das Landschafts- und Ortsbild, insbesondere auch vor dem Hinter-
grund der getroffenen drtlichen Gestaltungsvorschriften, als absolut akzeptabel eingestuft.

7.6
Schutzgut Mensch, Kultur und Sachquter

Das im Rahmen des im Jahr 2005 laufenden Baugenehmigungsverfahrens erstellte Gutachten
"Nachweis des Schallimmissionsschutzes gemaf TA Larm" vom 24.08.2005 des Ing.-Biros
fur Bauphysik Wolfgang Sorge enthalt die Ergebnisse der Prognoseuntersuchungen der schal-
limmissionsschutztechnischen Auswirkungen des seinerzeit in Planung befindlichen Verbrau-
chermarktes bzw. Schmid-Marktes an den maf3geblichen Immissionsorten und die Beurteilung
der Ergebnisse auf der Grundlage der TA Larm.

Es kann auf dieser Grundlage festgestellt werden, dass unter Beriicksichtigung der in diesem
Gutachten / Bericht aufgefiihrten Berechnungsvoraussetzungen sowie den im Bebauungsplan
"Schmid Markt" festgesetzten Malihahmen zum Schallimmissionsschutz, die zulassigen
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Immissionsrichtwertanteile und das Spitzenpegelkriterium gemaR TA Larm an den maf3gebli-
chen Immissionsorten von dem Betrieb des Verbrauchermarktes eingehalten werden.

Der planungsrechtliche Rahmen des Bebauungsplans "Schmid-Markt" gewahrleistet darliber
hinaus, dass die Zufahrt zum Marktstandort fur die Andienung sowie das Kundenparken aus-
schlieBlich in dem momentanen Grundstiicksabschnitt erfolgt, so dass eine verkehrliche Be-
eintrachtigung Uber den bereits heute betroffenen Quartierbereich ausgeschlossen werden
kann.

Sollten bei der Durchfiihrung von ErschlieRungs- und Erdarbeiten archaologische Funde (z. B.
Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste,
Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) angetroffen werden, sieht der Bebauungs-
plan "Schmid-Markt" dartiber hinaus verbindlich vor, dass unverzuglich die Stadt Niederstetten
und das Landesdenkmalamt Baden-Wirttemberg bzw. die relevante Denkmalschutzbehérde
zu unterrichten sind.

Der Fund und die Fundstelle sind in diesem Fall bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-behérde
oder das Landesdenkmalamt mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist.

Es wird zudem auf die Meldepflicht von Bodenfunden gem. § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) sowie auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gemaf § 27 DSchG hingewiesen.

8
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

8.1
Art der baulichen Nutzung

Die getroffene Festsetzung "Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung gro3flachiger
Einzelhandel" fir den gesamten Planungsbereich setzt generell die bereits vorhandene pri-
mare Nutzungsstruktur konsequent fort.

Um die beschriebene geplante Erweiterung sowie eine weitere perspektivische Entwick-
lungsoption in dem beschriebenen Sinne zu gewahrleisten und damit diesen fir die Bevdlke-
rung elementar bedeutenden Standort langfristig zu sichern, sind dabei Einzelhandelsbetriebe
mit einer Gesamtverkaufsflache bis maximal 2000 m? zulassig.

Es sind auch bauliche Anlagen und Einrichtungen zuléssig, die mit der zugeordneten Zweck-
bestimmung im Sinne der Einzelhandelsnutzung typischerweise unmittelbar funktional ver-
netzt sind.

Hierzu zahlen neben den wesentlichen Nutzungen, wie z.B. Parkraumangebot, Lagermdglich-
keiten, etc. auch nachgeordnete notwendige Biro- und Verwaltungsrdume, Nebenanlagen,
etc., die fur den Betrieb der Einzelhandels-Einrichtung erforderlich sind.

Daruber hinaus sind insbesondere auf Grund des eigentimergefihrten Charakters des Ein-
zelhandelsstandorts "Schmid-Markt" auch der Hauptnutzung unmittelbar zugeordnte jedoch in
ihrer Auspragung deutlich untergeordnete Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter zulassig.

8.2
Malfd der baulichen Nutzung

Um das angestrebte Ziel einer hdhenmafRigen homogenen Einbindung in die vorhandenen
ortlich-strukturellen und topographisch-landschaftlichen Gegebenheiten zu gewahrleisten,
werden fir die bauliche Entwicklungsmaéglichkeit maximale H6henangaben in Form von maxi-
malen Gebaudehohen festgesetzt.

Die Festsetzung fur bauliche Anlagen orientiert sich dabei fir das Gesamtquartier bzw. den
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bestehenden Einzelhandelsstandort an den bereits vorhandenen Gebaudehdhen.

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,8 so gewahlt, dass Sie den momentanen Uberbauungsgrad inklusive der bestehenden
abschnittsweisen Parkierungsflachen bestatigt, bei gleichzeitiger Entwicklungsoption von
hochbaulichen MalRnahmen ausschlie3lich auf bereits versiegelten bzw. baulich beanspruch-
ten Grundstucksbereichen.

Dabei wird der Ansatz verfolgt, die Flachenneuinanspruchnahme bestmaoglich auszunutzen,
um dem aus betrieblich-perspektivischen Grunden erforderlichen Entwicklungsbedarf gerecht
zu werden und eine weitere Boden- und Flacheninanspruchnahme an anderer Stelle — insbe-
sondere im AulRenbereich — zu vermeiden.

8.3
Bauweise

Die Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflache ist einerseits so gewahlt, dass sie den
konkreten Bezug zur bereits vorhandenen Bebauungsstruktur herstellt und andererseits einen
perspektivisch moglichst flexiblen Rahmen zu einer kiinftigen Bebauung der relevanten Grund-
stucksflache im Sinne der Nachverdichtungsoption schafft.

Zur Gewabhrleistung einer funktionalen und wirtschaftlichen Entwicklungsméglichkeit sowie
insbesondere auch unter Berlicksichtigung der Bestandsituation und der perspektivischer Ge-
baudeausformungen, ist in diesem Zusammenhang ein Mal3 der baulichen Nutzung im Sinne
der abweichenden Bauweise (Gebaude Uber 50 m Lange) innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksgrenzen zulassig.

8.4
Stellung der baulichen Anlagen

Generell orientiert sich die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen sowohl an der
Bestandsituation als auch am orthogonalen Rastersystem der bereits vorhandenen Bebauung
in der gesamten Ortslage.

Fur diese Festsetzung besteht eine Ausnahmeregelung im Sinne einer Abweichungsmaoglich-
keit bis zu 10° vor dem Hintergrund einer anforderungsspezifischen und flexibleren Realisie-
rungs- und Umsetzungsmadoglichkeit.

8.5
Zufahrtsverbot

Der Bebauungsplan "Schmid-Markt" bestétigt den Zufahrts- / Andienungsbereich aus larm-
technischen und verkehrlichen Griinden ausschlie3lich im momentanen ErschlieBungsab-
schnitt durch Eintragung eines Zufahrtsverbots entlang der L 1020, dem Lerchenweg sowie
abschnittsweise im Zuge In den Stéffelen.

Im Verlauf dieses Zufahrtsverbotes sind unmittelbare Zufahrten zu anliegenden Grundstiicken
bzw. dem Marktstandort nicht zulassig.

9
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

9.1
Gestaltungsvorschriften

Samtliche Gestaltungsvorschriften des Bebauungsplans "Schmid-Markt" zu den Aspekten
— Dachneigung
— Fassaden und insbesondere

— Werbeanlagen
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sind so gewabhlt, dass sie die spezifischen Anforderungen des Nutzungsschwerpunkts besta-
tigen bzw. ermdglichen, und sich homogen in die bereits vorhandenen Strukturen innerhalb
des Einzelhandelsstandorts integrieren.

9.2
Dachform und Dachgestaltung

Die definierte Vorgabe zur Dachausbildung setzt einerseits im Sinne der stadtebaulichen ein-
heitlichen Gesamt-Quartierausbildung die bereits vorhandene Dachstruktur konsequent fort
und stellt andererseits eine gute Integration in die unmittelbar arrondierenden Ortssituationen
sicher.

Die Vorgaben in diesem Zusammenhang sind dariiber hinaus so gewahlt, dass sie generell
ein breites Spektrum an (Dach-)Gestaltungsmaéglichkeiten zulassen.

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse, der Umsetzung von erganzenden Aus-
gleichs- und Kompensationsmafinahmen zur kinftigen Bodenversiegelung, der Riickhaltung
des anfallenden unschadlich verschmutzten Niederschlagswassers, der vertraglichen Integra-
tion der geplanten Baukdrper in das topographisch gepragte Planungsgebiet bzw. in das um-
gebende Orts- und Landschaftsbild sowie der Ein- bzw. Aufsehbarkeit des Standorts "Schmid-
Markt", insbesondere aus dem nordlich benachbarten Wohnschwerpunkt ,sind die Dacher zeit-
geman flachig / anteilig dauerhaft extensiv zu begriinen. Die Starke der Begriinung bzw. die
Substratstarke sollte dabei mindestens 10,0 cm betragen.

Die getroffenen Festsetzungen ermoéglichen auf3erdem die Kombination der verbindlichen
Dachbegriinung mit der Einrichtung von Photovoltaikanlagen, wenn gewdhrleistet ist, dass die
Eingriinungsmafinahme dauerhaft erhalten bleibt.

10
ZUSAMMENFASSENDE ABWAGUNG

Die Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" gewahrleistet den Erhalt des bestehen-
den Einzelhandelsstandorts und damit die nachhaltige wohnortnahe Grundversorgung der Be-
volkerung bei gleichzeitiger Sicherung der wirtschaftlichen Perspektive fur den Marktbetreiber.

Die planungsrechtliche Fortschreibung der Ortslage nérdlich der Wildentierbacher Stral3e
(L 1020) tragt dartiber hinaus den generellen Planungsansatzen einer baulichen und nut-
zungsstrukturellen Intensivierung und Nachverdichtung von innerdrtlichen Flachen im Sinne
eines schonenden Umgangs mit Grund und Boden bzw. der konsequenten Aktivierung und
Attraktivierung von Reserveflachen in vollem Umfang Rechnung.

Dabei stellt die angestrebte Bebauungsplanung "Schmid-Markt" einen auch aus umweltrele-
vanten Aspekten deutlich geringeren 6kologischen Eingriff dar als eine weitere Inanspruch-
nahme unberthrter Ortstrandlagen, bei gleichzeitiger stadtebaulicher Vertraglichkeit.

Vor diesem Hintergrund lasst sich auch aus stadtebaulich-gestalterischer und baulich-funktio-
naler Sicht die Eignung des insbesondere im Sinne einer Nachverdichtung als absolut sinn-
volle und nachhaltig einzustufende Mal3Bnahme bzw. Aufstellung des Bebauungsplans noch-
mals nachdrucklich ableiten:

— Die bestehenden Strukturen in den angrenzenden Quartierbereichen lassen die vorgese-
hene planungsrechtliche Einordnung und damit verbundene bauliche Erganzung in diesem
Sinne als absolut plausibel erscheinen.

— Die offentliche ErschlieBung ist bereits vollumfanglich durch die arrondierenden Verkehr-
selemente gewahrleistet. Eingriffe bzw. Veranderungen des bestehenden Strafl3ensystems
sind nicht erforderlich.

— Das vorhandene ErschlieBungssystem ist dabei geeignet, das gegebenenfalls zusatzliche
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Verkehrsaufkommen aus der hinzukommenden Nutzungserweiterung uneingeschrankt
aufzunehmen.

— Die definierten Festsetzungen zur Gebaudestruktur bzw. zur konkreten gebaudlichen Aus-
formung orientieren sich einerseits an der Bestandssituation und lassen andererseits auch
im Falle von perspektivischen Erweiterungs- bzw. Nachverdichtungsmaflinahmen eine op-
timale bauliche Einbindung des Standorts in die unmittelbar angrenzenden Quartiersab-
schnitte und umgebenden Ortsbereiche erwarten.

— Die planungsrechtliche Ausweisung im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans im Sinne
der schwerpunktmafigen Nutzung als Discout- / Lebensmittelmarkt bestatigt die bereits op-
timale funktionale Vernetzung des Standorts in der Kernstadt von Niederstetten (fuB3laufige
Erreichbarkeit Wohnquartiere, Bundeswehreinrichtung an der L 1020, etc.)

— Durch die vorgesehenen griinordnerischen MaRnahmen bleibt die auRenwirksame ab-
schnittsweise Eingriinung des Quartierbereichs gewahrleistet und es sind dadurch die Vo-
raussetzungen zur nachhaltigen freiraumlichen Verzahnung mit der umgebenden Ortslage
geschaffen.

— Die mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Schmid-Markt" definierten planungsrechtli-
chen Parameter bzw. die damit verbundenen mdéglichen punktuell begrenzten Eingriffe, las-
sen keine relevanten Beeintrachtigungen der nachbarschatftlichen Interessen erwarten.



