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1. Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Die Stadt Niederstetten verflgt in direkter Nahe zu ihrem Ortskern Uber einen Lebens-
mittelmarkt, der die Nah- und Grundversorgung im Stadtgebiet sichert. Mit einer Ver-
kaufsflache von ca. 670 m? gilt er bislang als nicht groBflachiger Lebensmittelmarkt und
ist somit als Gewerbebetrieb im Ortskern allgemein zulassig.

Der Lebensmittel-Discoutmarkt Netto soll nun zum Erhalt der langfristigen Wettbe-
werbsfahigkeit nach Norden und Stden erweitert und im Inneren umgebaut werden.
Mit dieser MaBnahme kann die Nah- und Grundversorgung in Niederstetten weiterhin
gesichert werden.

Durch die VergréBerung der Verkaufsfliche auf ca. 1.050 m? ist der Markt als groBfla-
chiger Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu beurteilen und damit
nur in dafir festgesetzten Sondergebieten sowie in Kerngebieten gemal BauNVO zu-
lassig. Nach bislang geltendem Planungsrecht ware die Ansiedlung eines groBflachigen
Einzelhandelsbetriebes auf dem Grundstlick des Netto-Markts nicht zulassig.

Ziel und Zweck des Bebauungsplans ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grund-
lage zur Erweiterung des bestehenden Discounter-Markts zu einem groB3flachigen Ein-
zelhandelsbetriebs. Dazu ist die Aufstellung des Bebauungsplans mit Festsetzung eines
Sonstigen Sondergebiets erforderlich. Mit der marktgerechten Erweiterung des Dis-
count-Markts wird die Grund- und Nahversorgung in Niederstetten gesichert.

Der Standort ist ins stadtebauliche Geflige der Kernstadt integriert und profitiert von
seiner Lage an der LandesstraBe L 1001 / Oberstetter StraBBe sowie der direkten Nahe
und fuBlaufigen Anbindung zum Stadtkern Niederstettens.
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Abgrenzung des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung Uber Ortliche Bauvorschriften
,Sonstiges Sondergebiet groBflachiger Einzelhandelsbetrieb” liegt nordlich des histori-
schen Stadtkerns von Niederstetten an der LandesstraBBe L 1001 und grenzt stdlich an

den Friedhof.
Der rdumliche Geltungsbereich hat eine GroBe von ca. 0,45 ha und umfasst die folgen-
den Flurstiicke der Gemarkung Niederstetten: 127 (teilweise), 143 (teilweise), 143/2, 164

und 165.
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch den Friedhof (Flurstlicks Nr. 172) und die Verldngerung der stdli-

[ ]
chen Flurstiicksgrenze Nr. 172 um ca. 4,7 m nach Osten ins Flurstlick Nr. 127,

im Osten von den westlichen Grenzen des Flurstlicks Nr. 1674 (Oberstetter Stral3e /
L 1001),
im Stiden von der stidlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 143/2,

im Westen von der westlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 143/2, deren noérdliche
Verlangerung und von der Ostlichen Grenze des Flurstiicks Nr. 159.
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Ubersichtsplan Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Satzung tber értliche Bauvorschrif-
ten, Sonstiges Sondergebiet groBflachiger Einzelhandelsbetrieb”, genordet, ohne MalBstab
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3.1.

3.2.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Beschleunigtes Verfahren gemaB § 13a BauGB

Der Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften wird gemaB § 13a BauGB
als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Es
handelt sich um eine MaBBnahme der Innenentwicklung, da ein bestehender Lebensmit-
telmarkt an seinem Standort im Ortskern von Niederstetten erweitert wird.

Weitere Voraussetzung fir die Aufstellung eines Bebauungsplans im beschleunigten
Verfahren ist, dass die maximal zuldssige Grundflache weniger als 2 ha betragt. Der
Bebauungsplan setzt liber Baugrenzen eine berbaubare Grundstlicksflache von insge-
samt ca. 1.730 m? fest. Damit wird die maximal zulassige GréBe der Grundflachen von
2 ha deutlich unterschritten.

Da mit dem Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung sowie der weiteren Falle gemal3 § 13a
Abs. 1 Satz 5 BauGB nicht begriindet wird, sind die Voraussetzung fiir die Anwendung
des § 13a BauGB gegeben.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung gemaB § 2 Abs. 4 BauGB und
von dem Umweltbericht gemal3 § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe, die aufgrund der Auf-
stellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulassig.

Im beschleunigten Verfahren kann von der friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung
gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Von diesen Verfahrensbe-
schleunigungen wird bei der Aufstellung Gebrauch gemacht.

Regionalplan Heilbronn-Franken und Landesentwicklungsplan 2002

GemalB Regionalplan Heilbronn-Franken 2020 (Rechtskraft seit 03.07.2006) ist Nie-
derstetten als Kleinzentrum definiert. Der Kernort Niederstetten wird als Siedlungsbe-
reich (Vorranggebiet) eingestuft.

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist fiir den Geltungsbereich eine Weil3fla-
che ausgewiesen. Fir Flachen dieser Kategorie formuliert der Regionalplan keine Ziele.

Die Flache wird Uberlagert von einer Trasse fiir eine Ferngasleitung. Diese verlauft je-
doch entlang der Oberstetter Strale und nicht durch das Plangebiet.

GemaB Regionalplan und Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg kann in der
Stadt Niederstetten als Kleinzentrum grofBflachiger Einzelhandel nur angesiedelt wer-
den, wenn gutachterlich nachgewiesen ist, dass dieser der Grundversorgung dient, dass
der Absatz nicht wesentlich tber den Verflechtungsbereich hinausgeht und dass keine
negativen Auswirkungen auf die zentralortliche Funktion anderer Orte zu erwarten sind.

Zudem ist aufzuzeigen, dass die raumordnerischen Vorgaben zum Konzentrationsge-
bot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und dem Beeintrachtigungsverbot eingehal-
ten werden.
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Ein entsprechendes Gutachten (Auswirkungsanalyse) wurde durch die Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung (GMA) zur Erweiterung des Lebensmittelmarkts mit einer
Verkaufsflaiche von max. 1.050 m? erstellt (siehe Anlage 1).

Die Auswirkungsanalyse bestatigt, dass durch die VergroBerung des Lebensmittel-
markts, die durch den Landesentwicklungsplan und Regionalplan definierten Ge- und
Verbote erfillt bzw. eingehalten werden und keine negativen (wesentlichen) Auswir-
kungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwarten sind.

=
Lo\

v

Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 fiir den Kern-
ort Niederstetten

Begriindung, Stand: 15.01.2021 6



3.3.

Flachennutzungsplan

Der giiltige Flichennutzungsplan 2020 der Stadt Niederstetten (2. Anderung, Stand
17.12.2015) stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Gemischte Bauflachen (Be-
stand) dar. Damit weicht der vorliegende Bebauungsplan mit Festsetzung eines Sonsti-
gen Sondergebiets von den Darstellungen des aktuell glltigen Flachennutzungsplans
ab.

Im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan bei Abwei-
chung vom Flachennutzungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungs-
plan geandert wird, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindege-
biets nicht beeintrachtigt wird. Dies ist flr das vorliegende Plangebiet nicht zu erwarten.
Mit Ausweisung eines Sondergebiets fuir groBflachigen Einzelhandel wird zum einen die
bestehende Nutzung planungsrechtlich gesichert, zum anderen wird die Erweiterung
des Lebensmittelmarkts vorbereitet.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst.
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Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Niederstetten, genordet, ohne MaBstab
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3.4.

Weitere Uber- und nebengeordnete Planungen

Der Geltungsbereich Uberlagert im dstlichen Teilbereich den Bebauungsplan ,L 1001
Niederstetten Nord” (Rechtskraft 05.09.1984). Dieser Rechtsplan umfasst sowohl die
Verkehrsflachen der Landesstral3e als auch Flachen des Vorbachs und die angrenzenden
Grunbereiche. Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans ist eine Bau-
grenze fur die Errichtung von Gewachshausern innerhalb einer landwirtschaftlichen Fla-
che (Gartenbetrieb) festgesetzt. Die Baugrenze sichert einen Abstand von ca. 8,5 m zur

Fahrbahn der LandesstraBe. Fiir die weiteren Flachen im Geltungsbereich bestehen
keine Bebauungsplane.

Sudlich an das Plangebiet schlie5t der Bebauungsplan ,L 1001 Niederstetten Std”
(Rechtskraft 05.11.1984) an, der eine Grinflache als Gartenland festsetzt.
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Ausschnitt Planzeichnung des Bebauungsplans ,L 1001 Niederstetten Nord” in Uberlagerung
mit dem aktuellen Kataster und dem Geltungsbereich, genordet, ohne Mafstab
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3.5. Schutzgebiete

Von der Planung sind keine Schutzgebiete im Sinne des Natur- und Wasserrechts be-
troffen.

Ostlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Taubergrund Weikersheim — Nie-
derstetten”, welches den Vorbach einschlieBt. Weiter 6stlich in ca. 170 m Luftlinie (je-
doch ca. 30 Hohenmeter liber dem Plangebiet) befindet sich das Landschaftsschutzge-
biet Niederstetten, die auch in Teilen zum FFH-Gebiet gehdren (s.0.). Die Steinriegel-
landschaft umfasst mehrere geschitzte Biotope.

Siehe auch Habitatpotenzialanalyse, Anlage 2.

3.6. Hochwasserrisikogebiet

Der nordéstliche Teilbereich des Plangebiets liegt innerhalb einer Uberflutungsflache
bei einem 1.000-jahrlichen Hochwasser (Hochwasserrisikogebiet, HQ extrem gemal3 §
78b Wasserhaushaltsgesetz WHG) des Vorbachs. Bei diesem Hochwasserszenario liegt
der zu erwartende Wasserspiegel gemall Hochwassergefahrenkarte bei ca. 303,1 m
GUNHN, dies waren ca. 0,1 m (iber Gelande (Uberflutungstiefe).

Die FertigfuBbodenhohe des Netto-Markts liegt bei ca. 304,3 m GNHN und damit ca. 1
m Uber dem zu erwartenden Wasserspiegel.

Es sind die Schutzvorschriften fir Risikogebiete gemall § 78b WHG (Fassung vom
31.07.2009, zuletzt gedndert am 19.06.2020) zu beachten.
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Hochwassergefahrenkarte (HWGK) Baden-Wirttemberg, Typ 2, Karte erstellt am: 03.02.2015,

genordet, ohne MaBstab. Quelle: LUBW/ LGL/BKG (https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de,
05.01.2021)
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4. Rechtsgrundlagen

e Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S.
1728)

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1S.3786)

e Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. Nr. 16, S. 313) in Kraft getreten am 01.08.2019

Samtliche innerhalb des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bisher bestehenden
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden mit Inkrafttreten des
Bebauungsplans aufgehoben.
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5. Bestandssituation

Innerhalb des Plangebiets befindet sich der Netto-Markt, der als eingeschossiger Bau
mit Pultdach (inkl. Solaranlagen) den nérdlichen Bereich besetzt. Im Stiden befindet sich
der Parkplatz mit Einzelbdumen, der von Osten Ulber die L 1001/ Oberstetter Strale
angefahren wird. Von hier erfolgt auch die Andienung des Markts zur Laderampe an
der 6stlichen Fassadenseite. Die Oberstetter StraBe bildet die &stliche Gebietsgrenze
und folgt in diesem Abschnitt dem Verlauf des Vorbachs.

Nordlich des Lebensmittelmarkts befinden sich der Friedhof, der durch eine Mauer be-
grenzt wird. Zwischen dieser und dem Markt befinden sich Flachen, die zur Gartnerei
Riger gehoren, die direkt westlich an das Plangebiet anschlieBt. Die Flachen nordlich
des Netto-Markts werden durch die Gartner ackerbaulich genutzt und verbinden das
Gewachshaus an der LandesstraBe (norddstlich des Plangebiets) mit der Gartnerei.

Nordwestlich des Netto-Markts und befindet sich die Autowerkstatt Krauss, die an den
Friedhof angrenzt.

Sudlich des Netto-Grundstlicks befinden sich gartnerisch genutzte Privatflachen, die
westlich und sidlich von Gebaude begrenzt werden. Direkt stidlich davon verlauft die
StraBe Ziegelmihle, die sich im Westen zu einem Platzbereich an der BahnhofstraBe
mit einer Bushaltestelle 6ffnet. Auf der gegeniberliegenden Seite der Bahnhofstral3e
liegt der historische Stadtkern Niederstettens.

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Gberwiegenden Nutzung als Parkplatz nahezu eben.
Da das Gelange durch die Tallage des Vorbachs nach Westen ansteigt, wurde das Ge-
lande vormals durch eine Mauer zur Gartnerei abgefangen.

Hi

-‘i

Luftbild im Bereich des Bebauungsplans, genordet, ohne MalBstab, Quelle: LUBW/ LGL/BKG
(https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de, 05.01.2021)
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6. Planung

Der bestehende Netto-Markt soll zur Erh6hung der Verkaufsflache sowohl nach Norden
als auch nach Suden erweitert und im Inneren umorganisiert werden.

In nordliche Richtung wird der Markt um ca. 5 m erweitert. Die zusatzlichen Flachen
nehmen zukiinftig das Lager und die Technikraume auf. Die liberwiegend geschlossene
Fassade soll in Richtung Friedhof mit Kletter- und Rankpflanzen begriint werden. Die
Erweiterung soll in das Hauptdach des Netto-Markts (Pultdach ca. 5°, nach Norden ab-
fallend) einbezogen werden.

Die ackerbauliche Nutzung der nérdlichen Flachen bis zum Friedhof wird aufgegeben,
sodass die Flachen Teil des Netto-Grundstiicks werden. Um die Anbindung der Géartne-
rei zu ihrem Gewachshaus an der Oberstetter StraBBe zu gewahrleisten, wird ein FuBweg
angelegt und der Gartnerei bzw. den Anliegern ein Gehrecht zugesprochen. Die Flachen
bis zur Friedhofmauer sollen als Blumenwiesen angelegt werden.

Durch die nordliche Erweiterung riickt das Gebdude im Nordosten zuklinftig naher an
das Gewachshaus, welches auch Uber eine Carportanlage an der Stdseite verfligt. Diese
soll langfristig auch erhalten bleiben, sodass eine Zufahrt zu dieser durch die Gartnerei
bzw. die Besitzer gesichert werden muss.

An der Stdfassade des Netto-Markts wird der heutige Vorbau zuriickgebaut und durch
einen neuen Anbau mit Flachdach ersetzt, der ca. 1,5 m gegeniiber dem Bestand her-
vortritt. Gestalterisch ist dieser ca. 4 m hohe Vorbau vom Hauptgebdude abgesetzt.
Neben einem Backshop mit AuBenterrasse werden hier die Personalrdume sowie ein
Lager (Leergut) untergebracht.

Um die stdliche Erweiterung zu ermdglichen, ist die Wegnahme von 19 Stellplatzen auf
dem Parkplatz erforderlich, sodass der Markt zukiinftig Gber 60 Stellpldtze verfiigt. Dies
entspricht ca. 1 Stellplatz je 17,5 m? Verkaufsflache.

Die ErschlieBung sowie Ver- und Entsorgung des Grundstlicks erfolgen zuklnftig wie
im Bestand. Auch die Anlieferung des Markts soll weiterhin tber die Laderampe an der
Ostfassade des Gebaudes erfolgen.
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7.1.

7.2.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung: Sonstiges Sondergebiet SO Ezh

Die Stadt Niederstetten verfligt aktuell nur Gber ein begrenztes Einzelhandelsangebot,
welches Uberwiegend nahversorgungsrelevante Sortimente abdeckt. Neben dem
Netto-Markt am Rande des historischen Ortskerns an der L 1001, befindet sich als wei-
terer groBerer Markt nur noch der Schmid-Markt (Supermarkt, der zur Edeka-Gruppe
gehort) am sidlichen Ortsausgang. Im Stadtkern ist ein ausschnittsweises Einzelhan-
delsangebot vorhanden (s. Darlegungen in Anlage 1).

Mit Ausweisung eines Sonstigen Sondergebiets soll nun die Erweiterung des einzigen
Discounter-Markts in Niederstetten vorbereitet werden, die der Sicherung der Nah- und
Grundversorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs dient.

Die Stadt Niederstetten ist sehr bestrebt, den Lebensmittelmarkt im Ortskern von Nie-
derstetten zu erhalten. Ein alternativer Standort fir eine mdgliche Umsiedlung des
Markts mit einer vergleichbaren Lagegunst innerhalb des Stadtgebiets besteht kurzfris-
tig nicht.

Die Zulassigkeit eines groBflachigen Lebensmittelmarkts mit einer Verkaufsflache von
max. 1.050 m? im Kleinzentrum Niederstetten unter Beriicksichtigung der raumordne-
rischen und planungsrechtlichen Rahmenbedingungen wurde gutachterlich nachge-
wiesen (s. Kapitel 3.2 und Anlage 1).

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans wird geregelt, dass auch die fiir den Ein-
zelhandelsbetrieb sowie den dazugehorigen Backshop erforderlichen Raume, Anlagen
und Einrichtungen sowie Nebenanlagen und ErschlieBungsanlagen (fir Angestellte,
Kunden und Lieferverkehr) im Plangebiet zulassig sind.

Als Verkaufsflache wird die gesamte, dem Kunden zugéngliche Flache des Lebensmit-
telmarkts und Backshops einschlieBlich der Flure, Windfang, Kassenzone, Ausstellungs-
flachen (Schaufenster) sowie dem Kunden nicht zugéangliche aber von diesem einseh-
bare Kase-, Wurst- und Fleischtheken definiert. Nicht zur Verkaufsflache zéhlen die Kun-
densozialraume (Toiletten u. a.), dem Kunden nicht zugangliche und von diesem nicht
einsehbare Vorbereitungs- und Portionierungszonen, reine Lagerflaichen sowie dem
Betriebspersonal vorbehaltene Biiro-, Sozial- und sonstige Aufenthaltsrdume. Die Ab-
stellflachen fur Einkaufswagen zahlen ebenso nicht dazu.

MaB der baulichen Nutzung: Grundflachenzahl und Gebaudehdhe

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
(GRZ) und einer maximal zulassigen Gebdaudehdhe (GH max.) festgesetzt.

Die festgesetzte GRZ von 0,4 ermdglicht die Umsetzung der geplanten Erweiterung und
unterschreitet deutlich die Obergrenze von 0,8 gemaB § 17 BauNVO fir ein Sonstiges
Sondergebiet.

Die Zulassigkeit einer Uberschreitung der festgesetzten GRZ durch die Grundflachen
der in § 19 Abs. 4 BauNVO (z.B. Nebenanlagen, Stellplatze) genannten Anlagen bis zu
einem MaB von 0,9 resultiert aus der Notwendigkeit, die erforderlichen Stellplatze mit
Zufahrt fir den Markt sowie den Weg mit Zufahrt im nordlichen Plangebiet herzustel-
len. Trotz der damit erhdhten Grundflachenzahl kann sichergestellt werden, dass die
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7.3.

7.4.

allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beein-
trachtigt werden. Zur Vermeidung negativer Auswirkungen auf die Umwelt sind fol-
gende MalBnahmen vorgesehen:

e BaukoOrperbezogene Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflaiche und die
Festsetzung eines Pflanzgebots (Blumenwiese) sowie einer Fassadenbegriinung im
nordlichen Plangebiet,

e Verwendung von wasserdurchldssigen Oberflachen fir Stellplatze und Wege,

e Erhalt der Baume im Gebiet und Pflanzgebot flr die Baume auf dem Parkplatz.

Die Gebaudehohe im gesamten Plangebiet wird durch die Festsetzung der maximal
zulassigen Gebaudehohe GH in Metern iber Normalnull (iINN) geregelt. Der obere Be-
zugspunkt fir die Gebdaudehdhe entspricht der Oberkante Attika bzw. dem obersten
Abschluss der Auf3enwand.

Der Parkplatz sowie die EingangsfuBbodenhdhe des Markts liegen auf einer Hohe von
ca. 304,5 m UNN. Bei einer festgesetzten max. Gebaudehdhe von 311,5 m GNN kann
eine Hohe von ca. 7,0 m erreicht werden. Dies entspricht in etwa der Bestandhohe des
Markts (ca. 6,7 m).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen (Baugrenzen)

Im Sonstigen Sorgebiet wird die abweichende Bauweise gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO
festgesetzt, nach welcher Gebdude im Sinne der offenen Bauweise mit seitlichem
Grenzabstand zu errichten sind, die Lange der Gebaude jedoch nicht begrenzt wird.
Diese dirfen damit mehr als 50 m (siehe § 22 Abs. 2 Satz 2 BauNVO) betragen. Fir die
Nutzung als Lebensmittel-Discounter ist die abweichende Bauweise zweckmaBig, um
eine entsprechende bauliche und damit nutzungsgemaBe Flexibilitat zu ermoglichen.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch Baugrenzen definiert; sie ist baukor-
perbezogen festgesetzt und halt nur sehr geringe Optionen fiir bauliche Veranderun-
gen des Gebdudes gegenliber dem bestehenden Gebaudeentwurf fir die Erweiterung
vor.

ErschlieBung: Stellplatze, Garagen und Carports, Zufahrt zum Sonstiges Son-
dergebiet, Geh- und Fahrrechte

Die Lage der Zufahrt zum Sonstiges Sondergebiet soll auch zukiinftig im gleichen Be-
reich wie im Bestand (auf Hohe der Linksabbiegerspur) angelegt werden.

Die erforderlichen Stellplatze fir den Lebensmittelmarkt kdnnen innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebiets frei angeordnet werden, wobei im Norden die Wiesenflache sowie
die Flachen fir Geh- und Fahrrechte freizuhalten sind.

Wahrend Garagen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen werden, da sie fir die Nut-
zung des Lebensmittelmarkts nicht erforderlich sind, ist die Errichtung eines Carports,
so wie er sich bereits im Bestand darstellt, im Nordosten des Sondergebiets zulassig.
Die Zufahrt zum Carport wird Uber ein Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger ge-
sichert. Die fuBlaufige Anbindung zwischen dem Gewachshaus im Osten und der Gart-
nerei im Westen (beide jeweils auBerhalb des Geltungsbereichs) wird lGiber ein Gehrecht
zugunsten der Anlieger gesichert.
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1.5.

7.6.

1.7.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unterstiitzen,
sind die Oberflachen von Stellplatzen und Wegen wasserdurchldssig auszubilden.
Durch versickerungsfahige Oberflachen kénnen die Abflussmengen reduziert und das
offentliche Entwasserungssystems entlastet werden. Zudem wird die Eingriffsschwere
in das Schutzgut Boden gemindert.

Vorkehrungen und MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Aufgrund der Lage an der LandesstraBe 1001 sind Nutzungen im Plangebiet Verkehrs-
larm der StraBe ausgesetzt. Zur Beurteilung der Lirmimmissionen aus StraBenverkehrs-
larm wurde eine Schallimmissionsprognose durch das Biro Kurz und Fischer aus Win-
nenden (Anlage 3) erstellt.

Die Immissionsprognose kommt zum Ergebnis, dass es durch Verkehrsgerausche zu
Uberschreitungen der maBgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) in einem kleinen Bereich innerhalb der Baugrenzen kommt. Dieser ist
gemaB Planeintrag zeichnerisch festgesetzt.

In diesem Bereich befindet sich der Anlieferung des Netto-Markts, welche auch lang-
fristig hier erfolgen soll. Aus diesem Grunde wird festgesetzt, dass innerhalb der Flache,
in welcher die Orientierungswerte Gberschritten werden, schutzbeddrftige Aufenthalts-
raume nicht angeordnet werden dirfen.

Anpflanzung von Baumen und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB) und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die Baumpflanzung auf dem Parkplatz wird planungsrechtlich Gber die Festsetzungen
zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen gesichert. Die Baume dienen hier als
Schattenspender und tragen zur Verbesserung des lokalen Kleinklimas und eine Redu-
zierung des Hitzeinseleffekts bei. Insbesondere der Baum 06stlich des Markts an der
Oberstetter StraB3e soll erhalten bzw. bei Abgang ersetzt werden.

Im Norden des Plangebiets soll zum Friedhof eine blltenreiche Wiese entstehen, die zu
pflegen und zu erhalten ist. Uber értliche Bauvorschriften wird die Begriinung der Nord-
fassade des Lebensmittelmarkts vorgeschrieben.
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8. Ortliche Bauvorschriften gem. Landesbauordnung

Die Vorschriften zur Dachform und Dachneigung entsprechen der Bestandssituation
sowie der Hochbauplanung fir die Erweiterung. Sie ermdglichen die Errichtung eines
Lebensmittelmarkts nach aktuellen Anforderungen.

Die geschlossene Nordfassade des Lebensmittelmarkts, die durch die Erweiterung na-
her an den Friedhof riickt, soll durch eine Fassadenbegriinung verdeckt werden. Dies
unterstitzt den griinen Charakter des Friedhofs bzw. den Blick von diesem in Richtung
Plangebiet.

Die Einfriedung des Grundstiicks darf - um eine zu starke Abschottung zu vermeiden -
nur in Form von Hecken oder Kombinationen aus Hecken mit heimischen Gehdélzen und
offenen Zaunen erfolgen.

Die Regelungen zu den Solaranlagen entsprechen der Bestandssituation, bei welcher
ca. 2/3 der Dachflache mit Paneelen belegt ist. Diese verfligen nur Gber eine Aufstan-
derung mit geringer Hohe und treten zur Oberstetter StraBe nur untergeordnet in Er-
scheinung.

Im Plangebiet sind Werbeanlagen an der Statte der Leistung zuldssig. Anlagen der
Fremdwerbung dirfen im Sondergebiet nicht errichtet werden. Werden Werbeanlagen
am Gebaude errichtet, so durfen diese die Gebaudehdhe zum Schutze des Ortsbildes
nicht Uberschreiten. Diesem Ziel dient auch der Ausschluss von Werbeanlagen mit
wechselndem, bewegten oder laufendem Licht.

9. Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine Habitatpotenzialanalyse
durch das Buiro Klarle GmbH aus Weikersheim erstellt (siehe Anlage 2). Ziel der Unter-
suchung ist es, festzustellen, ob die Umsetzung des Bebauungsplans gegen Verbote
gemal § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verstot und wenn ja, wie
diese vermieden werden kdnnen.

Die Habitatpotenzialanalyse kommt zum Ergebnis, dass Verminderungs- und Vermei-
dungsmaBnahmen fir die Arten Végel und Schmetterlinge zu ergreifen sind, um keine
Verbotstatbestande gemaB Bundesnaturschutzgesetz auszulsen.

Fur die Arten der Reptilien ist eine vertiefende Untersuchung vor Baubeginn erforder-
lich. Werden Zauneidechsen im Plangebiet bzw. innerhalb einer Eingriffsflache vorge-
funden, werden ggf. vorgezogene AusgleichsmaBnahmen erforderlich.

Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die zu ergreifenden artenschutzrechtlichen Mal3-
nahmen enthalten.
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10.

10.1.

10.2.

Wesentliche Auswirkungen der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird die Voraussetzung geschaffen, den be-
stehenden Discounter-Markt zu erhalten und zu einem groBflachigen Lebensmittel-
markt mit Backshop zu erweitern. An dem stadtebaulich integrierten Standort am his-
torischen Ortskern ist fir groBe Teile der Bevolkerung eine fuBlaufige Erreichbarkeit
sowie die Anbindung an den 6&ffentlichen Personennahverkehr gegeben.

Das Ziel, die Grundversorgung mit Lebensmitteln zu sichern und auszubauen, kann
durch Aufstellung des Bebauungsplans erreicht werden. Mit der geplanten Erweiterung
kann der Markt wettbewerbsfahig bleiben und damit sowohl Arbeitsplatze sichern als
auch zur Steigerung der Attraktivitdt Niederstettens als Wohn- und Arbeitsort beitra-
gen.

Die quantitativen und qualitativen Auswirkungen des Bauvorhabens im Sinne des § 11
BauNVO sind in der Auswirkungsanalyse (Anlage 1) dargestellt.

Verkehr und Anbindung

Durch die Ricknahme von 19 Stellplatzen wird zukiinftig mit einem geringeren Parkie-
rungsverkehr im Plangebiet zu rechnen sein.

Die Stadt Niederstetten beabsichtigt, die fuBlaufige Anbindung des Standorts an den
historischen Stadtkern durch Umgestaltungs- und NeuordnungsmaBnahmen stdlich
des Plangebiets langfristig zu verbessern.

Larmimmissionen durch den Betrieb des Markts

Zur Ermittlung der Larmimmissionen, die durch den Betrieb des Discounters in der Um-
gebung des Plangebiets entstehen, wurde ein schalltechnisches Gutachten (Schal-
limmissionsprognose) durch das Buro Kurz und Fischer aus Winnenden (Anlage 3) er-
stellt. Zur Beurteilung der erzeugten Larmimmissionen werden die Immissionsricht-
werte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) herangezogen.
Werden die Immissionsrichtwerte an Gebauden im Umfeld Uberschritten, werden larm-
schiitzende MaBBnahmen erforderlich.

Die Berechnung im schalltechnischen Gutachten kommt zum Ergebnis, dass die Richt-
werte an allen Immissionsorten tags und in der lautesten Nachtstunde eingehalten wer-
den.

Die den Berechnungen zugrunde liegenden MaBnahmen zur Einhaltung der Immissi-
onsgrenzwerte sind im Rahmen der Baugenehmigung durch den Vorhabentrager dar-
zulegen.
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10.3.

1.

Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung soll auch zukunftig wie im Bestand erfolgen.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im modifiziertem Trennsystem. Das Schmutz-
wasser wird (mithilfe einer Hebeanlage) dem Mischwasserkanal in der Vorbachzimmer-
ner StraBBe zugeleitet. Aufgrund der topografischen Situation ist eine Entwasserung im
Freispiegel nicht moglich.

Das Niederschlagswasser von Dachflachen wird in den Regenwasserkanal der Oberstet-
ter StraBe und dariber in den Vorbach (Vorfluter) abgeleitet.

Leitungstrassen fur Trinkwasser, Strom, Gas und Fernmeldeleitungen befinden sich in
der Oberstetter StraBe sowie in der Vorbachzimmerner StraBBe (Gas, Telekommunika-
tion, Abwasser). Das Plangebiet wird zudem Uber eine Stromleitung versorgt, die inner-
halb des Flurstiicks Nr. 127 verlauft.

Die Léschwasserversorgung ist im Bereich des Plangebiets sichergestellt. Loschwasser
kann aus dem Kanalnetz entnommen werden (Wasserdruck in den Leitungen betragt
ca. 7-8 bar); der Abstand zum nachsten Hydranten ist weniger als 140 m. Sollte die
Loschwassermenge in einem Sonderfall nicht ausreichend sein, kann Wasser aus dem
Vorbach gepumpt werden (ca. 500 I/min).

Anlagen

1. Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Netto-Lebensmitteldiscounters in der
Stadt Niederstetten

Gesellschaft flr Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, Stand: 13.01.2021

2. Habitatpotenzialanalyse

Klarle GmbH, Weikersheim, Stand: 14.01.2021

3. Schallimmissionsprognose

Ermittlung und Beurteilung der schalltechnischen Auswirkungen durch und auf das
Bebauungsplangebiet ,Sonstiges Sondergebiet grol3flachiger Einzelhandelsbetrieb”
in 97996 Niederstetten, Kurz und Fischer GmbH, Beratende Ingenieure, Winnenden,
Stand: 26.01.2021

schreiberplan

Stadt Niederstetten, .o veeeee e

Burgermeisterin Heike Naber Stempel
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