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A.

BEGRUNDUNG

ERFORDERLICHKEIT DES BEBAUUNGSPLANES

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll der Neubau eines Netto-
Marktes an der Oberstotzinger Stral3e, (Teilbereiche der Flst.Nr. 719, 720, 722) planungs-
rechtlich erméglicht werden. Der bestehende Einkaufsmarkt (FiIst.Nr. 289/2) soll im Zuge der
Wettbewerbsfahigkeit sowie den gestiegenen Anforderungen heutiger Einkaufsmarkte er-
neuert werden. Vorab wurden 2 Szenarien erarbeitet, wobei eine Variante einen Umbau des
bestehenden Marktes, die andere einen Neubau mit folgenden Parametern darstellte:

Bestand Bestandsumbau Neubau

Verkaufsflache 820 m? 860 mz2 1.060 m2 zzgl.
38 m2 Backshop

Parkplatze 59 Stk. (2,5m) 42 Stk. (2,7m) 67 Stk. (2,7m)
Betriebskosten hoch mittel niedrig
Zustand veraltet (Bj 2000) saniert Neubau (Bj 2018)

Nicht alters- und Geringe Alters- und fami-

familiengerecht Verbesserung liengerecht
(schmale Géange, (breite Gange,
hohe Regalierung, niedrigere Regalie-

keine Ubersicht- rung, Ubersichtlich-
lichkeit) keit)

Technisch & Ener- Technisch & Ener-

getisch veraltet getisch neuester
Stand (EnEV 2016)

Wirtschaftlich sind vergleichbare Umbau- wie Neubaukosten kalkuliert worden. Dabei ist zu
beachten, dass der Bestand lediglich saniert wird und mit einem Neubau hinsichtlich Funkti-
onalitat, Umweltvertraglichkeit, Einkaufskomfort und Architektur keinesfalls vergleichbar ist.
Die Parkplatzflache ist des Weiteren bei einem Bestandsumbau mit 42 Stellplatzen zu gering
bemessen. Verhandlungen um zusatzliche Flachen im rlickwartigen Bereich des Bestands-
marktes blieben bisher ergebnislos und wirden aufgrund der ansteigenden Topografie nur
einen begrenzten Umbau mdglich machen. Die direkt 6stlich angrenzende Wohnbebauung
(WA) wurde zudem mit einer gesteigerten Warenanlieferung und den damit einhergehenden
hdheren Emissionswerten ausgesetzt sein. Fur die Stadt Niederstotzingen und den Betreiber
des Einkaufsmarktes stellt sich demnach ein Neubau als zukunftsorientierter dar. Damit
kann eine langfristige Standortsicherstellung der Nahversorgung von mind. 15 Jahren ge-
wahrleistet werden. Daneben spielen die Starkung der Zentralitat, die stadtebauliche Aufwer-
tung, eine optimierte Umweltvertraglichkeit durch Larmschutz, Energieeinsparung und Versi-
ckerungskonzepte sowie ein hoherer Einkaufskomfort ebenso eine zentrale Rolle.

Mit dem Neubau soll das Sortiment erweitert und ein Backshop angegliedert werden. Vor al-
lem sollen nun Drogeriewaren in das Angebot aufgenommen werden. Fur die Stadt Nieder-
stotzingen stellt der Neubau mit Sortimentserweiterung einen wichtigen Entwicklungsschritt
im Bereich der Versorgung mit Gitern des taglichen Bedarfs dar. Nach der SchlieRung einer
Schlecker-Filiale (Drogeriemarkt) entstand ein Mangel an der Versorgung mit Artikeln aus
diesem Segment. Durch den Neubau kann diese Liicke geschlossen werden.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Begriindung mit Umweltbericht vom 18.04.2018
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Der bisherige Standort (FIst.Nr. 289/2) wird im Zuge des Neubaus vollstandig aufgegeben.
Das alte Nettogebaude auf dem Gelande der Flst.Nr. 289/2 soll dann sinnvoll durch z.B. die
Ansiedlung eines Fachmarkts (unter 800 m2 Verkaufsflache) oder sonstigen Geschafts- und
Birosparten nachgenutzt werden. Verhandlungen hierzu sind bereits aufgenommen worden.
Sollte sich langfristig kein passender Betreiber auf dem Grundstiick der Fist.Nr. 289/2 etab-
lieren kénnen, ware die Nutzung als Wohnbauflache eine denkbare und sinnvolle Alternati-
ve.

Um die Auswirkungen des neu geplanten Einkaufsmarktes - auch im Hinblick auf den Ein-
zelhandelserlass - zu analysieren, wurde ein Gutachten (,Auswirkungsanalayse zur geplan-
ten Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Niederstotzingen®) von der
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA) zu der vorliegenden Situation er-
stellt. Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die raumordnerischen Bewer-
tungskriterien (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot, Beeintréachtigungs-
verbot) eingehalten bzw. erflillt werden. Das vollstandige Gutachten liegt dem Bebauungs-
plan bei. Auf Grund der genannten Parameter, erfolgte der Entschluss zum Neubau und
Umzug des Lebensmittelmarktes Netto in unmittelbarer Néhe des bisher bestehenden Mark-
tes.

Der Bebauungsplan umfasst den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Planzeich-
nung, Textteil, Begrindung, Umweltbericht und Anlagen sowie den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan mit Planzeichnung und Begriindung. Gemaf 8§ 12(1) BauGB ist ein
Durchfiihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Niederstotzingen
geschlossen und gem. § 12(3a) BauGB nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet.

2. PLANGEBIET

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die nachstehend genannten
Flurstiicke der Gemarkung Oberstotzingen: 719, 720, 722 - jeweils anteilig.

Tl () v - AT L

Abb. 1: Lage des Plangebiets innerhalb der Stadt Niederstotzingen.
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2.2

2.3

2.4

3.1

Lage und Topographie

Das Planungsgebiet befindet sich zwischen Oberstotzingen und Niederstotzingen, nordlich
der Niederstotzinger bzw. Oberstotzinger Strae (L 1170) und beinhaltet eine Flache von ca.
0,55 ha. Das Gelande fallt nach Nordosten um ca. 3 m ab.

Im Norden befinden sich landwirtschaftliche Flachen bzw. Gewerbeflachen. Im Osten liegt
ein Weg, der als Zufahrt zu den Parkplatzen der Feuerwehr dient, sowie das Feuerwehrge-
ratehaus. Im Westen besteht angrenzende Bebauung. Im Siden liegt die Landesstral3e L
1170 (Oberstotzinger StralRe) Uber die das Plangebiet erschlossen wird. Im weiteren sudli-
chen Verlauf befinden sich teilweise Wohnbebauung als auch landwirtschaftliche Flachen.

Vorhandene Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch Erweiterung des vorhandenen Leitungsnetzes méglich. Im
Norden des Plangebiets wird eine Retentionsflache (Rigolen) fir unverschmutztes Nieder-
schlagswasser ausgebildet. Die Hinweise aus dem Baugrundgutachten vom 28.04.2016 sind
zu berlcksichtigen.

Immissionsschutz

Bei einer gewerblichen Nutzung im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) soll die Einhaltung der Richt-
werte der TA-Larm durch den Lebensmittelmarkt an der bestehenden angrenzenden Wohn-
bebauung im Rahmen der baurechtlichen Genehmigung gepriift werden.

Umweltvertraglichkeit

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB wurden gemalf § 2
Abs. 4 BauGB im Rahmen der Umweltprifung untersucht und im Umweltbericht dokumen-
tiert (vgl. Kapitel B).

EINORDNUNG IN DIE UBERGEORDNETE PLANUNG

Flachennutzungsplan

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Derzeit sind Flachen fir den Gemeinbedarf (Nutzung: Feuerwehr, ca. 1.500 m2), sowie
landwirtschaftliche Flachen (ca. 4.000 m2) dargestellt (vgl. Abb. 2). Der Flachennutzungsplan
wird im Parallelverfahren geandert. Ein entsprechender Anderungsbeschluss wurde am
31.05.2017 in der Verbandsversammlung des Gemeindeverwaltungsverbands Sontheim-
Niederstotzingen gefasst.

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Begriindung mit Umweltbericht vom 18.04.2018
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Abb. 2: aktuell gultiger Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Sontheim-

Niederstotzingen mit eingezeichnetem Geltungsbereich

Im Zuge dieser Flachenneuausweisung werden an anderer Stelle Flachen (ca. 5.500 m?)

aus dem FNP herausgenommen. Hierfur werden sidlich des Plangebiets eine geplante
Wohnbauflache (Flache A, Flst.Nr. 454, 455, Gemarkung Niederstotzingen) und eine Ge-

werbeflache (Flache B, FIst.Nr. 341, 342, Gemarkung Niederstotzingen) reduziert und als

landwirtschaftliche Flachen bzw. Grinflachen ausgewiesen (vgl. Abb.3).

Abb. 3: Flachenherausnahme im aktuell giiltigen FNP der Stadt Niederstotzingen

Begriindung mit Umweltbericht vom 18.04.2018
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3.2

3.3

3.3.1

Regionalplan

Im rechtsverbindlichen Regionalplan (2010) des Regionalverbands Ostwirttemberg bildet
die Stadt Niederstotzingen gemeinsam mit der Gemeinde Sontheim an der Brenz ein Dop-
pelzentrum auf der Stufe eines Kleinzentrums im landlichen Raum mit dem Siedlungsbereich
eines zentralen Ortes entlang einer ausgewiesenen Entwicklungsachse. Im MalBnahmenge-
biet ist eine geplante Straf3e fir den regionalen Verkehr eingetragen, die jedoch nicht weiter-
verfolgt werden soll. Des Weiteren sind Fernwasserleitungen sowie Hochspannungsfreilei-
tungen (110 kV) im Bereich des Plangebiets, welcher als Bereich fiir die Landwirtschaft dar-
gestellt ist, vermerkt (vgl. Abb. 4).

X 20 :'.‘\JJ
. B
.l, ‘-.P. -

=

Abb. 4: Raumnutzungskarte, Regionalplan 2010 des Regionalverbands Ostwirttemberg

Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Bauleitpléne sind geméal § 4 Abs. 1 ROG und § 1 Abs. 4 BauGB den Zielen der Raumord-
nung anzupassen. Dies erfordert, dass die bauleitplanerischen Entscheidungen einer Ge-
meinde insbesondere mit den Zielen der Raumordnung und Landesplanung in Ubereinstim-
mung gebracht werden. Um ein solches im Zuge der Bauleitplanung zu beachtendes Ziel
handelt es sich sowohl bei dem Konzentrationsgebot, wie es in Plansatz 3.3.7 des Landes-
entwicklungsplans 2002 (LEP) seinen Niederschlag gefunden hat, als auch bei dem in Plan-
satz 3.3.7.1 Satz 2 und PS 3.3.7.2 Satz 1 LEP geregelten Beeintrachtigungsverbot, die ge-
meinsam mit den ebenfalls als Zielen der Raumordnung gekennzeichneten Kongruenz- und
Integrationsgeboten nach den Plansatzen 3.3.7.1 Satz 1 und 3.3.7.2 Satz 2 LEP den lan-
desplanerischen Rahmen flr die Steuerung von EinzelhandelsgroRprojekten fiir die Bauleit-
planung vorgeben. Erganzend gelten die Regelungen des Regionalplans Ostwirttemberg
2010 (RPOW), sofern sie die Regelungen des LEP und den dort abgesteckten Differenzie-
rungsrahmen (nur) verfeinern und konkretisieren.

Bei gebotener Anwendung dieser MalRgaben steht die Sondergebietsfestsetzung mit den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung i.S.d. 8§ 1 Abs. 4 BauGB in Einklang, wenn
man sie nach den hier einschlagigen landesplanerischen Vorgaben des LEP und des RPOW
beurteilt. Im Einzelnen:

Konzentrations- und Integrationsgebot

Dass durch die Festsetzung des Sondergebiets zur Unterbringung eines Einzelhandelsbe-
triebs zur Grund- und Nahversorgung das Konzentrationsgebot und das Integrationsgebot
gewahrt werden, mithin die Gebote, die an die Lage des Einzelhandelsbetriebs in der Raum-
schaft bzw. in der Gemeinde anknipfen und damit vorhabenunabhéngig wirken, wurde be-
reits im Rahmen des Flachennutzungsplanverfahrens geklart. So heil3t es diesbeziiglich in
der dortigen Begriindung:

GANSLOSER, INGENIEURE & PLANER Begriindung mit Umweltbericht vom 18.04.2018
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.Konzentrationsgebot

Gewahrt wird insbesondere das Konzentrationsgebot. Aus diesem Gebot folgt, dass
sich Einzelhandelsgrol3projekte in das zentraltrtliche Versorgungssystem einzufiigen
haben und deshalb in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen,
errichtet oder erweitert werden dirfen. Dies ergibt sich jedenfalls aus Plansatz 3.3.7
LEP. Ob in diesem Zusammenhang ergdnzend auch Plansatz 2.6.2 (Z) und Plansatz
2.6.3 (Z) des hier einschléagigen Regionalplans Ostwirttemberg 2010 zu beachten ist,
kann dahinstehen. Ginge man mit Blick darauf, dass nach Plansatz 2.6.3 (Z) Kleinzen-
tren und nicht zentrale Orten einschrankungslos als Standorte fiir GroRformen des
Einzelhandels nicht in Betracht kommen sollen, davon aus, dass durch dieses regio-
nalplanerische Ziel die landesplanerische Vorgabe des Plansatzes 3.3.7 LEP nicht nur
- wie dies gemé&nR § 11 Abs. 2 LPIG geboten ist - regionalmaf3stéablich nachvollziehend-
prazisierend ausgeformt, sondern in unzuldssiger Weise gestaltend konkretisiert wird,
so ware der Plansatz 2.6.3 (Z) zwar unwirksam und hier nicht bindend (vgl. zum Regi-
onalplan der Region Stuttgart: VGH BW, Urt. v. 15.11.2012, Az.: 8 S 2525/09). Auch
in diesem Fall bliebe es aber nach der Rechtsprechung bei den diesbezlglichen Vor-
gaben des LEP als landesweitem Raumordnungsplan. Einzelhandelsgrof3projekte
kénnen damit nur unter den MafRRgaben dieser Zielvorgabe in einem Kleinzentrum zu-
gelassen werden. Die diesbeziglichen Voraussetzungen liegen bei dem ein gemein-
sames Doppelzentrum bildenden Kleinzentrum der Gemeinden Niederstotzingen und
Sontheim an der Brenz vor:

Ausnahme

Zum einen sollen Einzelhandelsgrof3projekte nur in der Regel ausschlieflich in Ober-,
Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. Es handelt
sich bei diesem Plansatz mithin um eine Sollvorschrift, von der in Konsequenz dieses
Normcharakters auch in atypischen Féllen abgewichen werden kann, und zwar ohne
ein Zielabweichungsverfahren durchfihren zu mussen (VGH BW, Urt. v. 02.08.2012,
Az.: 5 S 144/10). Eine solche atypische Situation liegt hier vor, weil es um die Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes unter Inanspruchnahme der bestehenden Verkehrsin-
frastruktur an einem von den vorhandenen Discountern Netto und Penny bereits vor-
gepragten etablierten Nahversorgungsstandort in stéadtebaulich integrierter Lage geht,
der die Nah- und Grundversorgung der Gemeinde Niederstotzingen weitergehend si-
cherstellen soll, und hierauf gleichsam auch begrenzt ist. Der Uber das Bauleitplanver-
fahren zugelassene Einzelhandelsbetrieb |asst damit keine Uberdrtlichen Auswirkun-
gen erwarten, sodass er in jeder Hinsicht vereinbar ist mit der Zielsetzung des Kon-
zentrationsgebots. Das durch dieses Ziel in Bezug auf die Steuerung der Standorte
von Einzelhandelsgrof3projekten verbindlich gemachte Prinzip der zentral6rtlichen
Gliederung bezweckt ndmlich gerade die wohnortnahe Versorgung der Bevdlkerung,
eine effektive Nutzung und Bindelung der Infrastruktur sowie die Vermeidung eines
unndtigen Flachen- und Ressourcenverbrauchs durch Zersiedelung und den damit
einhergehenden Verkehr (vgl. VGH BW, Urt. v. 15.11.2012, Az.: 8 S 2525/09).

Grundversorgungsklausel

Zum anderen lasst Plansatz 3.3.7 LEP Standorte fiir Einzelhandelsgrof3projekte auch
in Gemeinden ohne zentral6rtliche Funktion zu, wenn dies nach den raumstrukturellen
Gegebenheiten zur Sicherung der Grundversorgung geboten ist. Auch diese (aus-
dricklich geregelte) Ausnahmebestimmung lasst sich hier fruchtbar machen. Dem
steht die vorgesehene Verkaufsflachenausstattung, die Niederstotzingen - auch unter
Berlcksichtigung der beiden bereits vorhandenen Discounter - erhalten wird, nicht
entgegen. Der Verwaltungsgerichtshof hat ausdriicklich anerkannt, dass die Gemein-
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3.3.2

den ohne zentralértliche Funktion bei der Ansiedlung von Einzelhandelsgrof3projekten
auf Grundlage der ,Grundversorgungsklausel“ nicht auf die bloRe Sicherung der Nah-
versorgung beschrankt sind. Vielmehr erméglicht diese Klausel auch eine erhebliche
Verbesserung einer bereits adaquaten Grundversorgungssituation (VGH BW, Urt. v.
02.08.2012, Az.: 5 S 1444/10).

Nicht mehr und nicht weniger ist auch die Zielsetzung, die mit der Darstellung der
Sonderbauflache verfolgt wird. Es geht darum, die Voraussetzungen dafir zu schaf-
fen, dass ein Standort fir einen solchen Lebensmittelmarkt entwickelt werden kann,
der auch seiner Gré3e nach den heutigen Gegebenheiten im Einzelhandel genugt.
Dadurch soll die Versorgung der Bevdlkerung nicht nur in quantitativer Hinsicht, son-
dern auch in qualitativer Hinsicht sichergestellt und auf diese Weise verhindert wer-
den, dass die Bevélkerung langere Wege in Kauf nehmen muss, um sich in benach-
barten Orten mit den Waren des kurzfristigen Bedarfs angemessen auszustatten. Dies
soll die Bevélkerung vor Ort machen kénnen, wie dies auch der LEP ausdriicklich in
seinem Leitbild vorsieht. Es sollen nachhaltige Versorgungsstrukturen in Nieder-
stotzingen geschaffen werden, die das Einkaufsverhalten der Bevélkerung, so insbe-
sondere auch das steigende Qualitatsbewusstsein, berticksichtigt.

Integrationsgebot

Das Integrationsgebot wird eingehalten. Der Standort fligt sich nicht nur in das zent-
ralortliche System der Raumschaft ein, sondern ist vielmehr auch innerhalb des Ge-
meindegebiets in das stadtebauliche Ordnungssystem funktionsgerecht eingebunden.
Ausgehend davon, dass das Integrationsgebot dazu dient, eine sowohl raumstrukturell
wie auch raumfunktionell vertragliche Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe
sicherzustellen, mithin eine Ansiedlung, die an der Zielsetzung einer wohnortnahe
Versorgung der Bevdlkerung, einer effektiven Nutzung und Bindelung der Infrastruk-
tur sowie an einer Vermeidung eines unnétigen Flachen- und Ressourcenverbrauchs
durch Zersiedelung und unnétigen Verkehrs ausgerichtet ist (vgl. BVerwG, Urt. v.
16.12.2010; Az.: 4 C. 14.01), kdnnen die Anforderungen an eine stédtebaulich inte-
grierte Lage nicht weiter gehen als dies zur Sicherung dieses uberértlich wirkenden
Raumordnungsziels geboten und erforderlich ist (BVerwG, Beschl. v. 08.03.2006, Az.
4 B 75.05). Die von der Rechtsprechung entwickelte Definition zum stadtebaulich in-
tegrierten Standort bericksichtigt dies. Danach werden stadtebaulich integrierte La-
gen definiert als ,Standorte innerhalb eines baulich verdichteten Siedlungszusam-
menhangs mit wesentlichen Wohnanteilen oder direkt angrenzend, die Uber einen an-
teiligen fuB3laufigen Einzugsbereich und eine ortstibliche Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr (OPNV) verfiigen (VGH BW, Urt. v. 22.11.2013, Az.: 3 S
3356/11). Diese Kriterien liegen hier ohne weiteres vor. Auf die Auswirkungsanalyse
der Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung vom 27.11.2017 wird verwiesen.*

Diese Ausfuihrungen werden zur Vermeidung unnétiger Wiederholungen in Bezug genom-
men und zum Gegenstand auch der hiesigen Begriindung gemacht. Erganzend wird verwie-
sen auf die ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Le-
bensmittelmarktes in Niederstotzingen“ der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
(GMA) mit Stand vom 27.11.2017, die diesen Befund deckt.

Kongruenz- und Nichtbeeintrachtigungsgebot

Die Einhaltung des Beeintrachtigungsverbots und des Kongruenzgebots, deren Geltung je-
weils von dem Vorhaben, das Uber den Bebauungsplan konkret zugelassen werden wird,
abhangig ist, wurde im Bebauungsplan sichergestellt, indem das zuldssige Nutzungsspekt-
rum erheblich eingeschrankt wurde durch entsprechende Festsetzungen insbesondere zur
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zulassigen maximalen GrofR3e der Verkaufsflache und der zuldssigen Zusammensetzung des
Sortiments. Durch die Sondergebietsausweisung, die eng gefasst ist und sich nur noch auf
einen Lebensmittelmarkt beschrankt, der typologisch der Grund- bzw. Nahversorgung dient,
wurde gleichermal3en gewahrleistet, dass die in der Auswirkungsanalyse der GMA zugrunde
gelegten Flachenleistungen nachvollziehbar und plausibel sind. So wird durch die betriebs-
typenbezogene Beschrankung des zulassigen Nutzungsspektrums auf einen Lebensmittel-
markt gewahrleistet, dass sich in dem Gebiet nicht die Firmen ansiedeln kénnen, die Fla-
chenleistungen aufweisen, die Uber diejenigen hinausgehen, die von gutachterlicher Seite
angesetzt worden sind. Hierzu dient im Weiteren die Zulassung nur eines Lebensmittelmark-
tes mit einem hieran angeschlossenen Back-Shop, dessen Verkaufsflache tber eine Ober-
grenze beschrankt wird. Insofern kann in diesem Zusammenhang auf die Erhebung der
GMA zu der zu erwartenden Umsatzherkunft und Umsatzverteilung zuriickgegriffen werden.
Hierzu jeweils im Einzelnen:

Kongruenzgebot

Nach der Auswirkungsanalyse der GMA ist fur den hier relevanten Fall, dass in dem Anwe-
sen Theodor-Strom-StraBe 12 auch kinftig ein Lebensmittelmarkt auf einer Verkaufsflache
von 860 m2 betrieben werden wird, davon auszugehen, dass der Umsatz, den der Uber den
Bebauungsplan zuzulassende Markt auf sich vereinigen wird, zu 73% aus der Gemeinde
Niederstotzingen selbst kommen wird und weitere 4% dieses Umsatzes aus der Nachbar-
gemeinde Sontheim an der Brenz. Insgesamt 77% des Umsatzes werden also aus dem Ver-
flechtungsbereich des durch diese beiden Gemeinden gebildeten gemeinsamen Doppelzent-
rums kommen und nur 23% aus anderen Gemeinden. In Ansehung dessen, dass nach Ziffer
3.2.1.4 des Einzelhandelserlasses Baden-Wiirttemberg eine wesentliche Uberschreitung des
zentralen Verflechtungsbereichs nicht zu erwarten steht, wenn nicht mehr als 30% des Um-
satzes aus Raumen auf3erhalb des Verflechtungsbereichs stammen, entspricht der zuzulas-
sende Lebensmittelmarkt seiner Gré3e und seinem Sortiment nach der in dem Verflech-
tungsbereich zu versorgenden Bevolkerung, Umsatz und Kaufkraft sind mithin miteinander
kongruent.

Beeintrachtigungsverbot

In Ubereinstimmung mit den Zielen der Raumordnung steht der nach MaRgabe der Sonder-
gebietsfestsetzung zuléassige Lebensmittelmarkt auch in Ansehung des Beeintrachtigungs-
verbots. Dies gilt selbst dann, wenn die Nutzung des Anwesens Theodor-Strom-Straf3e 12
als Lebensmittelmarkt aufrecht erhalten bliebe. Es waren dann nach der Auswirkungsanaly-
se der GMA Umsatzumverteilungen von maximal 6% zu erwarten. Schitzenswerte Versor-
gungsbereiche wirden dadurch nicht mehr als unwesentlich beeintrachtigt werden.

Nach alledem werden die Ziele der Raumordnung gemaf 8§ 1 Abs. 4 BauGB beachtet. Die
Raumvertraglichkeit ist gewahrleistet.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Mit diesem Bebauungsplan soll die Verlegung und Erweiterung eines grof3flachigen Einzel-
handelsbetriebs erméglicht werden. Vorgesehen ist, den bestehenden Netto-Markt Ostlich
des Plangebiets zu schlieen und im Plangebiet einen Neubau samt Erweiterung und
Backshop aufzubauen. Der Markt dient laut Gutachten der GMA (27.11.2017) mit seiner
GrolRenordnung von tber 1.000 m2 Verkaufsflache der Sicherung der Nahversorgung vor
Ort. Demnach sollte fiir Niederstotzingen trotz der Vorgabe des Regionalplans (kein grof3fla-
chiger Einzelhandel im Kleinzentrum) die Ausnahmeregelung des Landesentwicklungsplans
Baden-Wiurttemberg (2002), Punkt 3.3.7 Bestand haben, zumal auch der Bestandsmarkt be-
reits groRflachig ist.

Mald der baulichen Nutzung

Grund- und Geschol3flachenzahl
Im Sondergebiet wird die Obergrenzen von 0,6 nach 8§ 17 BauNVO festgesetzt, um den
Rahmen der baulichen Entwicklung nicht einzuschrénken.

Hohe der baulichen Anlagen
Die Festsetzungen zur Gebaudehothe ergibt sich aus den Erfordernissen des projektierten
Vorhabens und orientieren sich an den Bestandshéhen der Umgebung.

Hoéhenlage
Die Erdgeschossfulibodenhthe wird festgesetzt, um gelandeangepasstes Bauen zu errei-
chen.

Bauweise

Die abweichende Bauweise begriindet sich dadurch, dass fur den Einzelhandel auch Ge-
baude mit tber 50 m Gebaudeldnge bendtigt werden.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die ausgewiesene Baugrenze ermdoglicht eine flexible Grundstiicksaufteilung und Nutzbar-
keit der Baugrundstiicke und bezieht sich auf den Geb&audestandort. Au3erhalb sind Flachen
fur Pkw-Parkplatze, Fahrradstander, Preisanzeiger und Einkaufswagenunterstédnde zulassig,
die zu einem Einkaufsmarkt gehdren. Aufgrund des vorliegenden Bauverbots (20 m zur Lan-
desstral3e) liegt eine Schadenersatzverzichtserklarung gegeniber dem Stralenbaulasttrager
zur Anlage von Pkw-Stellplatzen vor.

Nebenanlagen

Die Umgrenzung von Nebenanlagen braucht aus ortsgestalterischen Griinden nicht beson-
ders beschrankt zu werden.

Flachen fur die Ruckhaltung und Versickerung von Oberflachenwasser
Um das von den Dachflachen und Pkw-Stellplatzen anfallende unschadliche Niederschlags-
wasser getrennt vom ubrigen Schmutzwasser behandeln zu kdnnen, ist im Norden des
Plangebiets eine Versickerungs- und Retentionsmulde auszubilden.
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4.7 Flachen und MalBhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

4.7.1 Oberflachenwasserableitung
Kann das in der Retentionsmulde anfallende unverschmutzte Niederschlagswasser nicht
vollstandig versickert werden, ist ein NotUberlauf an den Kanal herzustellen. Damit soll ver-
mieden werden, dass bei gréReren Wassermengen umgrenzende Flachen Uberflutet wer-
den. Das Baugrundgutachten empfiehlt ausdriicklich einen Notuberlauf herzustellen.

4.7.2 Dachdeckung
Um das Regenwasser von Dachflachen versickern zu kénnen sind Dacher aus kupfer-, zink-
oder bleigedecktem Metall nicht zuldssig. Regenwasser von Dachflachen dieser Art kann
hohe Metallkonzentration aufweisen, die sich im Oberboden anreichern.
Ausnahmen bilden beschichtete Metalldacher und solche mit feuerverzinntem Kupferblech,
da hier das Regenwasser nicht negativ beeinflusst wird.

4.7.3 Pkw-Stellplatze
Um den Vollversiegelungsgrad zu minimieren, werden die Pkw-Stellplatze wasserdurchlés-
sig hergestellt.

4.8 Pflanzgebote auf privaten Grinflachen
Die an der westlichen Grundstiicksgrenze vorgesehenen Baume dienen der Beschattung
der Parkplatze und der gefélligen Gestaltung des Plangebiets. Ebenso dienen die Baume an
der Oberstotzinger StrafRe einer optischen Aufwertung. Die Pflanzflachen sind als private
Grunflachen gartnerisch anzulegen und unversiegelt zu belassen, um fir die Baume als
Standort dienen zu kénnen. Auf den Grunflachen entlang der Landesstrale L 1170 sind
ausschlief3lich niedrige Flachenbepflanzungen (bis 0,8 m) wegen den freizuhaltenden Sicht-
feldern im Aus- und Einfahrtsbereich des Einkaufsmarktes vorgesehen. Am westlichen
Grundstiicksrand sind als Eingrinung und MinimierungsmalBhahme bzgl. des Schutzgutes
Pflanzen und Tiere Strauchpflanzungen aus einheimischen Gehdlzen als Pflanzgebot fest-
gesetzt.

4.9 Durchfihrungsvertrag
Zwischen den Investoren und der Stadt Niederstotzingen wird ein Durchfiihrungsvertrag ge-
schlossen, in dem die erforderlichen Rechte und Pflichten der Vertragspartner geregelt wer-
den.

5. ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

5.1 Werbeanlagen
Aus Ricksicht auf das Ortsbild werden gestalterische Anforderungen an Werbeanlagen ge-
stellt.

5.2 AuRere Gestaltung unbebauter Flachen
Als Minimierungsmalinahmen, Gestaltungs- sowie Beschattungsflaichen sind Grunflachen
und Pflanzgebote dargestellt.
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6. NACHRICHTLICH UBERNOMMENE FESTSETZUNGEN

Die im Textteil aufgenommenen Vorgaben aus dem Bodenschutzgesetzt, dem Denkmal-
schutzgesetz, zu den 110kV — Leitungen sowie dem Bauverbot entlang der Landesstral3e
werden aufgenommen, um zu gewébhrleisten, dass Vorgaben anderer Planungen / Gesetze

beachtet werden.

7. HINWEISE

Als Hinweise sind Aussagen zu Altlasten, Wasserschutzzone, Geotechnik, zu evtl. erforderli-
chen Wasserrechtsverfahren, Sichtfeldern, Leitungen sowie Ausgleichsmaf3nahmen getrof-
fen. Die Vorgaben aus diesen Hinweisen missen beachtet werden.

8. PLANUNGSSTATISTIK

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,55 ha.

Sondergebietsflache

0,43 ha (78%)

Private Griunflachen

0,12 ha (22%)

Gesamtflache

0,55 ha (100%)
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B. UMWELTBERICHT
(8 2 Abs. 4, § 2a und § 4c BauGB)

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass fir die Belange des Um-
weltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Anderung eines Bauleitplans nach § 1 Abs. 6
Nr. 7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefiihrt wird, in der die voraussichtlichen,
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben und
bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichts richten sich nach der Anlage zum BauGB
(8§82aS.2i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB).

Die Umweltbelange werden im Umweltbericht systematisch nach den Schutzgitern abge-
handelt. Es erfolgt eine Bestandsaufnahme mit Bewertung, die Auswirkungen der Planung
werden beschrieben, es werden MalRnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zur Kom-
pensation aufgezeigt, sowie eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei
Nichtdurchfiihrung der Planung abgegeben.

Aufgabe der Umweltprifung in der Bauleitplanung ist es, alle Belange des Umwelt- und Na-
turschutzes zusammenzufiihren und den Behérden und der Offentlichkeit zur Stellungnahme
vorzulegen.

1. EINLEITUNG

Mit der vorliegenden Planung soll die konkrete Nachfrage nach einer Flache fir einen grof3-
flachigen Einzelhandel (,Netto“-Markt) gedeckt werden. Ein solcher Markt ist fur die Deckung
des taglichen Bedarfs fur die Stadt Niederstotzingen bedeutsam.

1.1 Angaben zum Standort

Das Planungsgebiet liegt im Westen der Stadt Niederstotzingen an der Oberstotzinger Stra-
e (L1170) und grenzt im Westen an die Ortschaft Oberstotzingen an. Die Flache betragt
5.522mz2, welche zurzeit landwirtschaftlich genutzt wird. Der rdumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplanes umfasst die nachstehend genannten Flursticke der Gemarkung
Oberstotzingen: 719, 720, 722 - jeweils anteilig. FUr den Ausgleich werden Teilflachen des
Flurstiickes 1093, Gemarkung Westhausen im angrenzenden Naturraum 3. Ordnung aufge-
wertet.

1.2 Inhalt, Ziele und Festsetzungen

Das Planungsgebiet umfasst eine Gesamtflache von 0,55 ha und weist folgende Festset-
zungen auf:

= Sondergebietsflache

= Pkw-Stellplatze

" Fahrradstander

. Einkaufswagenunterstande

] Grinflachen

Die Erschliel3ung erfolgt Gber bestehende StralRen.

Tab. 1: Festsetzungen und Angaben Uber Art und Umfang des Vorhabens

Art des Gebietes Sonstiges Sondergebiet (SO): ca. 4.339 m?
(Inhalt, Art und Umfang) | private Griinflachen: ca. 1.183 m2
Art der Bebauung Grundflachenzahl (GRZz): 0,6

(Ziele, Festsetzungen) Hohenbeschrankungen: Gebaudehthe 8 m
Bauweise: abweichend (im Sinne der offenen Bauweise, je-
doch ohne Langenbeschrankung)

Private Grunflachen: u.a. Zweckbestimmung Retentionsflache
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Die ErschlieBung erfolgt Giber die vorhandene Oberstotzinger
StralRe (L 1170)

Geltungsbereich ca. 5.522 m2

ErschlieRung

Flachenbedarf

Die Stadt Niederstotzingen beabsichtigt auf dem Grundstiick ein Sonstiges Sondergebiet
nach § 11 BauNVO zu schaffen. Darauf soll ein grof3flachiger Lebensmitteleinzelhandelsbe-
trieb (,Netto“-Markt) mit einer maximalen Verkaufsfliche von 1.060 m?2 und ca. 38 m2
Backshop (exkl. Bewirtungsflache) errichtet werden.

1.3 Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgesetzten Ziele
des Umweltschutzes
In den nachfolgenden Tabellen sind die, in den einschldgigen Fachgesetzen und Fachpla-

nen, festgelegten Ziele des Umweltschutzes aufgelistet.

Tab. 2: Ziele des Umweltschutzes in einschldgigen Fachgesetzen

Fachgesetz

Ziele und Beruicksichtigung des Umweltschutzes

Bodenschutz (8§ 1a
BauGB)

Funktionen des Bodens sichern und wiederherstellen
sparsamer Umgang mit Boden
Bodenversiegelung auf das notwendige Mald begrenzen

Bericksichtigung im
Bebauungsplan

Sorgsamer Umgang mit Boden durch Trennung von Ober-
und Unterboden. Restflachen sind unversiegelt zu belassen
und zu begriinen. Bertcksichtigung grof3flachiger Versiege-
lungen in der Eingriffsbilanzierung

Abfall- und Immissi-
onsschutz

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larm, Schad-
stoffe)

Bericksichtigung im
Bebauungsplan

Die gangigen Grenzwerte mussen eingehalten werden.

Wassergesetz fir BW

Schutz von Grundwasser, Oberflachenwasser
Erhalt der natlrlichen Rickhaltefahigkeit fur Niederschlage

Bericksichtigung im
Bebauungsplan

Das unbelastete Oberflachenwasser wird in einer Retentions-
flache gepuffert und dem natirlichen Wasserkreislauf wieder
zugefihrt. Das Gebiet liegt in der Wasserschutzzone lll. Die
Auflagen nach den Schutzzonenbestimmungen sind einzu-
halten.

Natur- und Land-
schaftsschutz,
BNatSchG / NatSchG

Artenschutz, Schutz und Erhalt von Lebensrdumen
Erholungsfunktion der Landschaft erhalten
Ausgleich von nicht vermeidbaren Eingriffen

Berilcksichtigung im
Bebauungsplan

Artenschutzrechtlich sind die Flachen von geringer Bedeu-
tung. Es wurden im Untersuchungsgebiet Mal3nahmen zur
Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich festgesetzt,
ebenso wurde dem Baugebiet eine externe Ausgleichsmal3-
nahme (Entwicklung einer Streuobstwiese) in Westhausen
zugeordnet.

Tab. 3: Ziele des Umweltschutzes der Fachpléne

Fachplane

Ziele und Beriicksichtigung des Umweltschutzes

Regionalplan des Re-
gionalverbands Ost-
wirttemberg (2010)

Das geplante Sondergebiet ist im Regionalplan als schutzbe-
durftiger Bereich fur Landwirtschaft dargestellt, trotzdem ist
es bereits jetzt von Bebauung umschlossen und dadurch in
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seiner GrofRe und Funktion beschrankt.

Flachennutzungsplan Die vorliegende Planung kann nicht aus dem rechtskraftigen
der Stadt Nieder- Flachennutzungsplan entwickelt werden. Derzeit sind Fla-
stotzingen (2013) chen fur den Gemeinbedarf (Nutzung: Feuerwehr), sowie
landwirtschaftliche Flachen dargestellt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert. Im Zuge
dieser Flachenneuausweisung werden an anderer Stelle
Flachen aus dem FNP herausgenommen.

Landschaftsplan der Pflanzen- und Tierwelt:
Stadt Niederstotzingen - Inanspruchnahme weniger empfindlicher und bedeutender
(2013) Tierlebensraume und Vegetationsbestande
- Sicherung der Umgebung vor Befahren, Betreten und Ablage-
rungen

Berlicksichtigung im Bebauungsplan:

- Baufeldbeschrankung mdglich, vorliegende intensive Acker-
flache weist keine hohe Arten- und Strukturvielfalt auf.

Boden:

- Vermeidung von Bodenversiegelung

- Erhalt der landwirtschaftlichen Nutzflache

- Nutzung von Bauliicken und Industriebrachen
Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

- Beriicksichtigung in der Eingriffshilanzierung.

Wasser:
- Vermeiden und Verringern von Versiegelungen
- Vermeidung von Standorten mit hohem Grundwasserstand
- Schutz der ausgewiesenen Wasserschutzzonen

- Sorgfaltige Priifung des anfallenden Oberflachenwassers das
dem Grundwasser zugefuhrt werden soll

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

- Beriicksichtigung in der Eingriffsbilanzierung.

- Berucksichtigung bei der Versickerung von Oberflachenwas-

ser.

Klima / Luft:

- Verzicht auf Versiegelung und Verdichtung

- Bepflanzung von Baukérpern und Déchern
Beriicksichtigung im Bebauungsplan:

- Flache hat wenig klimarelevante Funktionen.

Mensch/Erholung /Landschaftsbild:

- Unterordnung von Baukérpern unter die gewachsenen Struk-
turdichte bzw. MaRstablichkeit

- Einbindung des Vorhabens in die Umgebung durch geeignete
Bepflanzung

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
- Eingriinung mit Gro3baumen
- Héhenbeschrankung von Gebaude und Werbeanlage

Siedlung und Gewerbe:

- Siedlungsentwicklung hin zu mdéglichst geschlossenen Orts-
bildern zur Minimierung des Landverbrauchs

- Vor der Ausweisung neuer Baugebiete sollten vorrangig vor-
handen Bauliicken genutzt werden

- Keine Beanspruchung landespflegerisch bedeutsamer Fla-
chen fir die Baulandausweisung

Beriicksichtigung im Bebauungsplan:
- Bauflache ist umrundet von bebauten Flachen.
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2.

2.1

211

BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN

Die folgende Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen, welche in einer Um-
weltprifung gem. § 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB ermittelt wurden, enthélt gem. Anlage 1 BauGB
Angaben zu:

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands, ein-
schlieBlich der Umweltmerkmale der Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst
werden.

2. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

3. Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung so-
wie bei Nichtdurchfihrung der Planung

4. In Betracht kommende anderweitige Planungsmdéglichkeiten, wobei die Ziele und der
raumliche Geltungsbereich des Bauleitplans zu beriicksichtigen sind.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands einschlielRlich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraus-
sichtlich beeinflusst werden

Im Zuge der Bestandsaufnahme wurden die einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umwelt-
zustands, einschlief3lich der Umweltmerkmale des Gebiets, die voraussichtlich erheblich be-
einflusst werden berucksichtigt.

In diesem Zusammenhang wurden sowohl der Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Bo-
den als auch fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen nach der Okokontoverordnung Baden-
Wirttemberg (2010) bilanziert.

Europaische Vogelschutzgebiete werden von der zu betrachtenden Planung nicht tangiert.
Dartber hinaus sind keine umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine
Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt und /oder Kulturgiter und sonstige Sachguter
gegeben. Nachfolgend werden die planungsrelevanten Schutzgiter betrachtet.

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Tiere und Pflan-
zen

Der Eingriff in das Schutzgut Tiere und Pflanzen erfolgt auf einer siedlungsnahen landwirt-
schaftlichen Freiflache. Es sind keine geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG/ § 33
NatSchG BW vorhanden.

a) Artenschutzrechtliche Stellungnahme / spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Es ist offensichtlich erkennbar, dass durch fehlenden Lebensraum und fehlende Struk-
turelemente (keine Randstrukturen) gepaart mit einer hohen Vorbelastung der Flache (Larm,
Fahrzeugbewegungen und Kulissenwirkung der vorhandenen Gebé&ude) keine geschitzten
oder streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten betroffen sind.

b) Biotoptypenbilanzierung

Die hier vorliegende Bilanzierung von Eingriff gegen Ausgleich wurde nach der Okokonto-
verordnung (OKVO) des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-
Wirttemberg in der Fassung von Dezember 2010 durchgefiihrt. Die Bewertung der Bio-
toptypen im Planungsgebiet bzgl. des aktuellen Bestands und des zu erwartenden Zustands
nach Umsetzung der Planung stellt sich wie folgt dar:
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Tab. 4: Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung des Schutzguts Tiere und Pflanzen

Bezeichnung Biotoptyp OP/m? Flaiche | Gesamt-
[m?] punkte
BESTAND
37.10 Acker | 4 ‘ 5.522 | -22.088
PLANUNG
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 1 3.312 3.312
60.50 Kleine Grunflache 4 560 2.240
60.22 Gepflasterte Stralle oder Weg 1 1.104 1.104
45.10-43.30a Einzelbaum *1 2.280
(Bewertung erfolgt in
extra Tabelle extra)
44.21 Naturnahe Heckenpflanzung 8 163 1.304
*2
33.80 Fettwiese mittlerer Standorte 13 382 4.966
(extensiv gepflegtes Riickhaltebecken)
Gesamt PLANUNG +15.206
Bilanz PLANUNG abziigl. BESTAND -6.882
*1) Es wird ein Punktwert pro Baum ermittelt durch Multiplikation des Planwertes (sehr gering- bis geringwerti-

gen Biotoptyp) mit dem prognostizierten Stammumfang (cm) in 25 Jahren Entwicklungszeitraum. Uber-
schlagig wird ein Zuwachs des Stammumfangs von 80 cm wéahrend dieser Zeit angenommen. Zu diesem
wird der Stammumfang zum Pflanzzeitpunkt addiert:

StU bei der | +80 cm Planwert Biotopwert Anzahl| der Bilanzwert
Pflanzung Zuwachs Baume (OP)
Einzel- 15 95 6 570 4 2.280

baume

*2) Aufgrund der lediglich einreihig vorgesehenen Heckenpflanzung entlang der Grundstiicksgrenze, wird eine
Abwertung aufgrund fehlender weitere Strukturelemente vorgenommen, wie z.B. mehrreihige Strauchpflan-
zung, vereinzelte Baumpflanzung, Ausbildung von entsprechenden Saumen etc. Daraus ergibt sich folgen-
der Biotopwert: 10 WP * 0,8 = 8 WP

Nach Gegeniiberstellung des Bestands zur Planung betragt die biotopbezogene Okobilanz
fiir das Schutzgut Pflanzen -6.882 Okopunkte (vgl. Tab. 4).

2.1.2 Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Boden
Der Eingriff in das Schutzgut Boden erfolgt auf einer intensiv genutzten Ackerflache. Trotz
der durch Ackernutzung mechanischen und stofflichen Belastung, wird der Flache eine hohe
Bedeutung zugeschrieben, da sie unversiegelt ist. Die Acker-/ Grunlandzahl liegt bei 35-59,
d. h. es ist ein ertragsfahiger Boden vorhanden, der fur landwirtschaftliche Nutzung mittel
geeignet ist. Hohere Ertragszahlen sind im ganzen Gemeindegebiet nicht vorhanden. Die
Flache wird als Vorrangflur II, d.h. iberwiegend landbauwirdige Flache eingestuft. Der Weg-
fall der Ackerflache wirkt sich auf den bearbeitenden Landwirt nicht existenzgefahrdend aus.

Fur das Schutzgut Boden basiert die Berechnung der Okopunkte auf den Wertstufen der
Boden. Die Umrechnung der Wertstufen von Boden in Okopunkte pro m2 erfolgt durch Multi-
plikation der Wertstufe mit dem Faktor 4 (vgl. Tab. 5). Folgende Bodenwerte wurden als
Grundlage herangezogen:
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Tab. 5: Ermittlung der Bodenwertstufen
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Geltungsbereich o = Zz &= < = L mn a = O = i =
Flst.-Nr. 719 L5V 1.903 1 2 1,67 6,68 | 3.178 | 12.712
Flst.-Nr. 720 LT4V | 1.770 2 2 3 2,3 9,20 | 4.071 | 16.284
Flst.-Nr. 721 LT4V | 1.849 2 3 2,3 9,20 | 4.253 | 17.010
Bilanz 11.502 | 46.006

Als Bewertungsgrundlage wurden des Weiteren herangezogen, das Heft ,Bodenschutz 23"
von 2010 — ,Bewertung von Boden nach ihrer Leistungsfahigkeit” sowie ,Bodenschutz 24“
von 2012 — ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung” von der
Landesanstalt fur Umwelt, Messung und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW).

Eingriffsberechnung Boden
Tab. 6: Ermittlung des Kompensationsbedarfs fir das Schutzgut Boden

BWE oP
Gebaude Nettobauland x GRZ 100 %
Vollversiegelung x 0,0 BWE 0 0
5.522 m2x 0,6 = 3.313 m?
Nebenanlagen | Nettobauland x GRZ- Uberschreitung
100 % X 0,5 BWE 552 2.209
5.522 m2x 0,2 =1.104 m? Teilversiegelung
Griunflache Nettobauland abzigl. Gebaude und
Nebenanlagen X 2,0 BWE | 2.210 8.840
(Durchschnitt
5.522 m2-4.417 m2 =1.105 m? Bestand)
Bilanz 4.419 | 11.049

Nach Gegeniiberstellung des Bestands zur Planung betragt die bodenbezogene Okobilanz
fiir das Schutzgut Boden -34.957 Okopunkte (vgl. Tab. 5+6).

2.1.3 Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Wasser
Das Planungsgebiet befindet sich in einem Wasserschutzgebiet der Zone Il und stellt eine
mittlere Bedeutung fur Wasserrtickhaltung und —reinigung dar.

a) Oberflachengewasser

Es sind keine Oberflachengewésser vorhanden.

b) Grundwasser

Im Planungsgebiet erfolgt kein direkter Eingriff in das Grundwasser. Der Eingriff in das
Grundwasser durch Bodenversiegelung kann bei dezentraler Versickerung als gering bewer-
tet werden und ist in der Bewertung des Bodens (Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf) be-
reits berticksichtigt. Ein zusatzlicher Ausgleich ist somit nicht erforderlich.
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214

2.15

2.1.6

217

2.1.8

2.19

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Klima und Luft
Die zu beplanende Flache ist von Bebauung fast umschlossen und daher als Frischluft-/
Kaltluftentstehungsgebiet von geringer Relevanz. Da das Gefalle von der Bebauung weg
verlauft wird die Bedeutung der Flache als ,gering“ eingestuft. Nachdem fiir das Schutzgut
Luft und Klima keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten sind, ist eine spezifische Aus-
gleichsmaRnahme nicht erforderlich.

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Landschaftsbild
und Erholung

Die Freiflache bildet eine unbebaute Licke zwischen den Ortschaften Niederstotzingen und
Oberstotzingen. Eine Bebauung der Flache fiihrt zu einer SchlieBung der Baulliicke und zu
einem Wegfall von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Der Erholungsfunktion, sowie dem
Landschaftsbild und der Eigenart der Landschaft wird eine mittlere Bedeutung zugeschrie-
ben. Aus diesem Grund erfolgt eine harmonische landschaftliche Einbindung durch die Um-
setzung der grinordnerischen MafRhahmen.

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Mensch und sei-
ne Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt

In Folge der geplanten Bebauung sind keine negativen Auswirkungen auf den Menschen
und seine Gesundheit, sowie die Bevoélkerung insgesamt zu erwarten. Der vorhandene Pen-
nymarkt stellt bereits eine gestalterische und akustische Vorbelastung dar. Derzeit hat die
Flache keine Bedeutung als Erholungsflache und kann daher als ,geringwertig“ betrachtet
werden.

Bestandsaufnahme und Auswirkung der Planung auf das Schutzgut Kultur- und sons-
tige Sachguter

Die Flache wird im Bestand als ,gering“ eingestuft, da weder Kultur-, Sachgiter noch Denk-
maler bekannt sind.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgtitern

Die zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male.
Im vorliegenden Fall sind z.B. Wechselwirkungen zwischen Boden und Tiere und Pflanzen
maoglich. Je gréRer der Verlust von Boden durch Versiegelung desto groRer kann der Verlust
von Lebensraum fur Tiere und Pflanzen werden. Im Plangebiet treten dartiber hinaus keine
auRergewohnlichen bzw. besonders relevanten Wechselbeziehungen zwischen den Schutz-
gutern auf.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Européaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetztes

Im Folgenden wird die Betroffenheit der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung sowie
der EU-Vogelschutzgebiete hinsichtlich des jeweiligen Erhaltungsziels und Schutzzwecks im
Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) aufgezeigt.

Tab. 5: Europaisch und nationale Schutzgebietskategorien und deren Betroffenheit

Erhaltungsziel
und Schutz-
zweck betroffen

Schutzkategorie Begriindung

Ja Nein

Europaische Schutzgebietskategorie

Natura 2000- Gebiete (FFH-
Gebiet/Vogelschutzgebiet)

Nationale Schutzgebietskategorie

Naturschutzgebiet / Naturdenkmal X -
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2.1.10

2.1.11

2.1.12

2.1.13

2.2

Landschaftsschutzgebiet X -
Naturpark X -
Besonders geschutzte Tiere und Pflanzen (8 30-

Biotope) X i
Wasserschutzgebiet X -
Uberschwemmungsgebiet X -

Es werden keine Europaische Vogelschutzgebiete, jedoch nationale Schutzgebietskatego-
rien in Form von des Wasserschutzgebiets Donauried-Hurbe Zone 11l tangiert.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Ab-
wassern

Abfalle werden getrennt gesammelt und durch den Kreisabfallwirtschaftsbetrieb Heidenheim
entsorgt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

Eine sparsame und effiziente Nutzung von Energie ist anzustreben. Solaranlagen sind mdg-
lich, werden empfohlen und sind von der Gemeinde erwinscht.

Darstellung von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Die Flachen sind im Landschaftsplan 2005-2015 der Stadt Niederstotzingen als Flache fir
die Landschaft dargestellt. Der Landschaftsplan wird im Zuge der FNP-Anderung (Parallel-
verfahren) angeglichen.

Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch Rechtsver-
ordnung zur Erfillung von bindenden Beschlissen der Europdischen Gemeinschaft
festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht tberschritten werden dirfen

Die gesetzlich vorgegebenen Luftqualitdtsstandards und Emissionshdchstwerte nach der 39.
Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (39. BImSchV) sind
einzuhalten. Um die bestmdgliche Luftqualitat im Plangebiet zu erhalten und die Belange
des Klimaschutzes zu bericksichtigen, sind grinordnerische Festsetzungen getroffen wor-
den.

Wirkungsanalyse

Bei der Umsetzung der Planung sind mit folgenden baubedingten Wirkfaktoren (temporér,
wahrend der Bauphase auftretenden), anlagebedingten Wirkfaktoren (alle Faktoren, die spe-
zifisch durch die Anlage selbst bedingt sind) und betriebsbedingten Wirkfaktoren (Faktoren,
die ursachlich mit dem Betrieb zusammenhangen) zu rechnen.

Baubedingte Wirkungen

" Verdichtung des vorhandenen Bodens durch Baubetrieb. Im Bereich spéaterer Grinfla-
chen sind diese durch Tiefenlockerung nach Abschluss der Bauarbeiten rickgéangig
zu machen

" Bodenumschichtung

" Der Oberboden ist vor Baubeginn abzuschieben und separat zu lagern, nach Ab-
schluss der Bauarbeiten wird der Oberboden wieder auf den spateren Griunflachen
aufgetragen

" Immissionen (Abgase, Larm, Staub) durch Baumaschinen
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2.3

. Verlust von landwirtschaftlichen Flachen, Eingriffe in Lebensraume von Tieren und
Pflanzen

Es handelt sich um temporére Belastungen fir Mensch und Tier in der Umgebung, die je-

doch nicht quantifizierbar sind. Zu erwartende Belastungen baubedingter Wirkungen sind bei

Einhaltung von Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen vernachlassigbar.

Anlagebedingte Wirkungen

" Flachenversiegelung durch Bebauung, Straen und sonstige befestigte Flachen. Da-
mit einhergehend ist der vollstandige Verlust aller Bodenfunktionen.

. Erhéhung des Oberflachenabflusses

. Die Niederschlagswasser von Dachflachen und unbelasteten Hofflachen werden, zum
Teil Uber eine Regenwasserleitung, getrennt vom tbrigen Schmutzwasser in eine Re-
tentionsflache / Rigole eingeleitet. Ein Notuberlauf ist vorzusehen.

= Verlust von landwirtschaftlichen Flachen, Eingriffe in Lebensrdume von Tieren und
Pflanzen

" Durch Pflanzgebote werden neue Lebensraume geschaffen.

= Anderung des Landschaftsbildes

Zu erwartende Belastungen anlagebedingter Auswirkungen sind Uberwiegend als unbedeu-
tend einzustufen. Welche Eingriffe sich auf das jeweilige Schutzgut in welcher Form und in
welchem Ausmald auswirken und welcher Ausgleich erforderlich ist, wurde in der Bilanzie-
rung (vgl. B.2.1) geklart.

Betriebsbedingte Wirkungen
. Immissionen (Larm, Abgase)

" Diese konnen zu erhohter Schadstoffbelastung von Luft, Wasser und Boden, Ande-
rung des Mikroklimas und Stérung der Fauna flhren.

= Lichtemissionen durch Stral3enbeleuchtung und Beleuchtung von Gebauden

Die Anzahl der geplanten Gebaude ist durch die Festsetzungen und Vorgaben im Bebau-
ungsplan auf einen grol3flachigen Einzelhandel beschrankt. Dadurch wird auch das zu er-
wartende Verkehrsaufkommen und die Abwéarme der Gebaude reguliert, so dass keine signi-
fikante Beeintrachtigung zu erwarten sind. Durch die im Hochbau geforderten Standards ist
nicht mit erhdéhten Immissionen zu rechnen. Zu erwartende Belastungen betriebsbedingter
Wirkungen sind bei Einhaltung der gesetzlichen Immissionsgrenzwerte, der Vermeidungs-
und Minimierungsmaflinahmen und Beriicksichtigung der vorhandenen Vorbelastungen als
nicht erheblich einzustufen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei der Durchfih-
rung der Planung und bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei der Durchfihrung der Planung wirde dies den Verlust von landwirtschaftlicher Flache
bedeuten. Eine Minimierung des Eingriffs erfolgt tiber die Griinordnung und der Ausgleich fur
die Eingriffe in die Schutzgiter auf internen sowie externen Flachen.

Fir das Schutzgut Tiere und Pflanzen bedeutet dies, dass der Anteil an unversiegelter Fla-
che im Ortsrandbereich abnimmt. Der Lebensraum Boden wird stark verringert, wahrend
neue Lebensraume in den zu pflanzenden Baumen und Strauchern, sowie in der Retentions-
flache entstehen. Weitere Bodenfunktionen werden in den versiegelten Bereichen komplett
zerstort und kénnen nicht ausgeglichen werden. Auch das Schutzgut Wasser ist von der
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2.4

3.1

Versiegelung betroffen. Die Wasserriickhaltefahigkeit der Flache nimmt ab. Jedoch wird
durch RetentionsmalRnahmen eine dezentrale Wasserbewirtschaftung gewahrleistet. Das
Wegfallen der Freiflachen verringert die klimarelevanten Flachen. Die Strahlungswarme der
Gesamtflache nimmt zu, wahrend die Baumpflanzungen die Auswirkungen mildern. Das
Schutzgut Landschaftsbild ist insofern betroffen, als dass das Fenster in die freie Landschaft
zwischen den zwei Siedlungsbereichen einseitig geschlossen wird. Fur die Erholung wird die
Flache auch kiinftig nicht geeignet sein. Des Weiteren besteht keine Veranderungen zum
Schutz des Menschen und seiner Gesundheit und Kultur- und Sachguter sind nicht bekannt.

Die Nichtdurchfuhrung der Planung (Nullvariante) hétte den Erhalt landwirtschaftlich genutz-
ter Flache, stark beschrankt auch als Lebensraum fur Tiere und Pflanzen zur Folge. Dariiber
hinaus wirde der Eingriff in das Landschaftsbild vermieden. Zur benétigten wohnortnahen
Lebensmittelversorgung missten andere Standorte herangezogen werden.

In Betracht kommende anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Be-
riacksichtigung der Ziele und des raumlichen Geltungsbereichs des
Plans

Die geprufte Alternative den vorhandenen Netto zu erweitern ist aus topographischen Grin-
den und Griunden neuer Marktanspriiche nicht moglich. Der gewahlte Standort eignet sich
wegen der guten Erreichbarkeit beider Ortsteile und der Konzentration von Einzelhandel an
dieser Stelle gut. Das Plangebiet steht in einem guten stadtebaulichen Zusammenhang und
stellt eine stadtebaulich sinnvolle infrastrukturelle Manahme fir die lokale Bevdlkerung dar.
Das Hauptgebaude ist wie die umgebene Bebauung mit einem entsprechenden Abstand zur
Ortsdurchfahrt geplant. Andere Planungsmdoglichkeiten ergeben sich aufgrund der raumli-
chen und stadtebaulichen Situation nicht.

GEPLANTE MARBRNAHMEN ZUR VERMEIDUNG, MINIMIERUNG UND ZUM
AUSGLEICH

Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen

- Oberflachenwasserableitung
Das von den Dachflachen und Pkw-Stellplatzen anfallende unschadliche Nieder-
schlagswasser ist getrennt vom Ubrigen Schmutzwasser Uber eine Regenwasserlei-
tung in die Retentionsflache / Rigole an der ndrdlichen Grenze des Geltungsbereichs
einzuleiten. Gemal Baugrundgutachten ist ein Notuberlauf an den Mischwasserkanal
vorzusehen.

- Pkw-Stellplatze
Pkw-Stellplatze sind mit wasserdurchlassigen Belagen herzustellen. Der nicht versi-
ckerbare Rest ist Uber eine Leitung in die Versickerungs- bzw. Retentionsmulde abzu-
leiten.

- Private Grunflachen
Anlegen von unversiegelten Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Stréduchern und
Wiesenflachen. Die Funktion des Bodens bleibt erhalten bzw. wird durch einen ent-
sprechenden Oberboden verbessert.
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- Pflanzgebot am westlichen Grundstiicksrand
In der privaten Grinflache wird eine Strauchreihe aus heimischen Strauchern der
Pflanzenliste 1 gepflanzt und dauerhaft erhalten. Die Strauchreihe ist freiwachsend zu
entwickeln. Formschnitte sind nicht erlaubt. Zum Erhalt der gewiinschten Qualitét soll-
te die Strauchreihe alle 10-15 Jahre abschnittsweise auf den Stock gesetzt werden.

- Pflanzgebot entlang Oberstotzinger Strafl3e und westlicher Grundstiicksseite

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eingetragenen Einzelbdume sind
gemal Pflanzenliste 2 anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten. Von den angegebe-
nen Baumarten kdnnen kleinwilichsige Sorten verwendet werden.

3.2 Okologische AusgleichsmalRnahmen

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Gemal § 15 NatSchG BW gelten ErsatzmafRhahmen auch dann als im betroffenen Natur-
raum gelegen, wenn Sie auf dem Gebiet der von dem Eingriff betroffenen Gemeinde oder in
dem néachstgelegenen Naturraum 3. Ordnung durchgefuhrt wird.

Niederstotzingen liegt im Naturraum 3. Ordnung ,Schwabische Alb“, Westhausen im Natur-
raum 3. Ordnung ,Schwabisches Keuper-Lias-Land.“ Die beiden Naturrdume grenzen direkt
aneinander an. Die Ausgleichsflache bei Westhausen erfllt somit die Voraussetzungen des
§ 15 NatSchG BW.

Abb.5: Lageplan der MaRnahme ¢stlich Westhausen (Quelle: LUBW Online Daten- und Karten-
dienst abgerufen am 29.03.2017)
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Ostlich von Westhausen befindet sich die ca. 13.300 m? landwirtschaftlich genutzte Flache
(Fettwiese mittlerer Standorte), FIst.Nr. 1093, Gemarkung Westhausen direkt angrenzend an
den bestehenden Wald (Waldbiotop ,Gernhalde O Westhausen®). Auf einer Teilflache von
5.300 m2 soll nun folgende Ausgleichsmaflinahme umgesetzt werden. Entlang der gstlichen
Grundstiicksgrenze auf rund 5.300 m? ist die Anlage eine Streuobstwiese auf einer Mager-
wiese mittlerer Standorte vorgesehen. Dazu wird die bestehende Fettwiese mittlerer Stand-
orte in eine Magerwiese umgewandelt. Die Ausgleichsflache befindet sich im Eigentum des
Bauherrn. Der Bauherr verpflichtet sich die AusgleichsmaRnahme auf seine Kosten herzu-
stellen. Die hier vorliegende Bewertung des Ausgleichs wurde nach der Okokonto-
Verordnung fir Baden-Wirttemberg Stand 2010 und des Leitfadens Bewertung der Bio-
toptypen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffs-
regelung, Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg Stand August 2005 durchge-
fuhrt.

Tab.8: Ausgleichsmalinahme Streuobstwiese, Westhausen
Schutzgut Biotope

Biotoptyp OP/m? OP/m? m? OP gesamt
Normalwert Planungswert

BESTAND
33.41 Fettwiese mittlerer 13 10 *1) 5.300 53.000
Standorte
Gesamt BESTAND 53.000
PLANUNG
45.40c Streuobstbestand 2+17*?) 19 5.300 100.700

auf mittel- bis hochwerti-
gen Biotoptypen (33.43
Magerwiese mittlerer

Standorte)
Gesamt PLANUNG 100.700
Bilanz PLANUNG abziigl. BESTAND 47.700

*1) Aufgrund von Beeintrichtigungen (Stdrungszeiger etc.) wird eine Abwertung von 0,8 vorgenommen. Daraus ergibt sich
13 OP/m?x 0,8 = 10 OP/m2.

*2) Aufgrund der schlechten Ausgangsbedingungen (Fettwiese mittlerer Standorte) und der relativ langen Entwicklungszeit
wurde eine Abwertung von 0,8 vorgenommen. Daraus ergibt sich 21 OP/m2x 0,8 = 17 OP/m2.

Insgesamt entsteht eine Aufwertung des Naturhaushaltes um 47.700 OP (100.700 OP —
53.000 OP = 47.700 OP). Das Ausgleichsdefizit von 41.839 OP wird somit vollstandig aus-
geglichen, es verbleiben keine Beeintrachtigungen in den Schutzgitern.

4. ZUSATZLICHE ANGABEN

41 Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren bei der Umweltprifung sowie Hinweise auf Probleme bei der
Zusammenstellung der Angaben
Schwierigkeiten bei der Durchfiihrung der Umweltprifung lagen nicht vor.

4.2 Beschreibung der geplanten Mal3hahmen des Monitorings
Es sind keine Maflinahmen des Monitorings erforderlich.
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4.3

4.4

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll Planungsrecht fir die Errichtung eines
Nettomarktes mit Kfz-Stellplatzen geschaffen werden. Die bauliche Anlage (Gebaude) wird
dabei im Norden des Planungsgebiets platziert, die Stellplatze zur StralRe hin im Siden des
Gebéaudes.

Die Stellplatze sind wasserdurchlassig befestigt. Am westlichen Gebietsrand wird eine
Strauchreihe gepflanzt, an der L 1170 sind Baume vorgesehen.

Die unbelasteten Oberflachenwasser der Stellplatze und der Dachflachen werden in einer
Retentionsflache am nérdlichen Grundstiicksrand gepuffert und soweit moglich versickert.
Ein Notilberlauf an den Kanal stellt sicher, dass bei Starkregenereignissen die angrenzen-
den Flachen nicht iberschwemmt werden.

Fur die Eingriffe, die durch die Versiegelung verursacht werden, sind Ausgleichsflachen au-
RBerhalb des Geltungsbereichs erforderlich. Als MaRnahme ist die Anlage einer Streuobst-
wiese auf einer Magerwiese in Westhausen vorgesehen. Damit ist das Ausgleichsdefizit
vollstandig ausgeglichen und es verbleiben keine Beeintrachtigungen in den Schutzgitern.

Verwendete Grundlagen

BURO FUR INGENIEURGEOLOGIE BFI ZEISER (2016): Baugrunduntersuchung mit Grindungsbe-
ratung

GEMEINDE NIEDERSTOTZINGEN (2013): Flachennutzungsplan mit Landschaftsplan

GESELLSCHAFT FUR MARKT- UND ABSATZFORSCHUNG MBH (2017): Auswirkungsanalyse zur ge-
planten Verlagerung und Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Niederstotzingen

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2005): Empfehlungen fir die
Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung
von Art und Umfang von Kompensationsmaflinahmen sowie deren Umsetzung

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2005): Bewertung der Biotopty-
pen Baden-Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsrege-
lung

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (2012): Das Schutzgut Boden in
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

OKOKONTO-VERORDNUNG FUR BADEN-WURTTEMBERG Stand 2010

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (LUBW),
Online Daten- und Kartendienst
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C. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

- Liegt als eigenstandiges Dokument vor -
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D. ANLAGEN

- Auswirkungsanalysegutachten zur geplanten Verlagerung und Erweiterung eines Lebens-
mittelmarktes in Niederstotzingen, GMA vom 27.11.2017

- Baugrunduntersuchung, Bliro BFI Zeiser vom 28.04.2016
- Durchfuhrungsvertrag vom 21.06.2017/22.06.2017
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