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1 Vorbemerkungen
1.1 Veranlassung und Planziel

Die Fa. Penny betreibt derzeit im Oristeil Unterdeufstetten der Gemeinde Fichtenau einen Lebensmit-
teldiscounter, der hinsichtlich der Verkaufsflachengrée von lediglich rd. 600 gm, der stadtraumlichen
Lage, der baulichen Anforderungen an das Marktgebsude, der Stellplatzsituation usw. nicht mehr den
heutigen Anforderungen an einen modemen Lebensmittelbetrieb entspricht. Insofern wird eine Verla-
gerung des Discountmarktes innerhalb der Gemeinde Fichtenau in den Ortsteil Wildenstein ange-
strebt. In diesem Zuge soll die Verkaufsfléiche auf max. 800 gm vergrdRert und ergénzend ein Back-
shop mit Bestuhlung mit max. 110 gm Verkaufsfliiche angesiedelt werden, um einen modernen Nah-
versorgungsstandort in der Gemeinde Fichtenau zu entwickeln, der langfristig die Lebensmittelnah-
versorgung der drilichen Bevélkerung sicherstellt.

Der Planstandort liegt am siidéstlichen Siedlungsrand des Oristeils Wildenstein, stlich der Landes-
straBe L 1070 im Anschluss an das bestehende Gewerbegebiet Schnepfenstange im Bereich Birken-
weg. Der Standort zeichnet sich durch eine besondere Lagegunst fir die Zwecke des Lebensmitte-
leinzelhandels aus. Zuné&chst verfligt er (ber die notwendige Flichengréfie, um einen modemen Le-
bensmitteldiscounter einschlieflich der Stellplitze und Nebenanlagen etrichten zu kdnnen, Des Wei-
teren verfigt ber eine sehr gute Einsehbarkeit ausgehend von der Landesstrale L 1070 und hiertiber
auch Uber eine sehr gute verkehrliche Erreichbarkeit fiir insbesondere die in den Ortsteilen Wilden-
stein, Unterdeufstetten und Matzenbach lebende Bevélkerung.

Die Flache des Planvorhabens ist derzeit iberwiegend dem baulichen AuBenbereich zuzuordnen, in
Teilen Uberlagert der Planstandort den Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Schnepfenstange.

Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schnepfenstange’ (Ausschniit) mit Uberlagerung Geltungsbereich Vorhabenbe-
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Die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung des Planvorhabens sollen durch die
Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschaffen werden. Mit Datum wvom
07.02.2013 wurde durch den Vorhabentréiger ein Antrag auf Aufstellung eines entsprechenden Be-
bauungsplanes auf Grundlage des beigefiigten Vorhaben- und ErschlieBungsplanes gestellt. Der ge-
mé&R den Bestimmungen des § 12 Abs. 1 BauGB erforderliche Durchflhrungsvertrag, der die Kosten-
ibernahme, die Durchfiihrungsfrist usw. regelt, wird zu gegebener Zeit zwischen dem Vorhabentrager
und der Gemeinde Fichtenau geschlossen.

Das Bebauungskonzept sieht unter Ausnutzung der vorhandenen Geléndetopographie die Anordnung
des Gebaudekdrpers am sldéstlichen Rand des Plangebietes vor. Die Stellplétize werden zwischen
Gebaude und Landesstralle angeordnet. Die verkehrliche Erschlielung erfolgt ausgehend vom Onts-
verbindungsweg am sidlichen Rand des Plangebietes. Die Bauverbotszone in einer Tiefe von 20 m
zum Fahrbahnrand der Landesstralle wird in das Plangebiet integriert, um hier zumindest tlw. den in
Folge der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriff in Natur und Landschaft einem
Ausgleich zuzuflihren. Dies gilt auch fur die nordlich des eigentlichen Vorhabengebietes gelegen Fl&-
chen, soweit sie sich im Eigentum der Gemeinde Fichtenau befinden.

Vorhaben- und ErschiieBungsplan ,Schnepfenstange Lebensmittelmarikt"
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Planungsgruppe Bensing&Partner, Bad Soden-Salmiinster

Im Hinblick auf die Tatsache, dass mit der gegenstandlichen Planung die Voraussetzungen fur eine
fur die langfristige Sicherstellung der Nahversorgung der &rilichen Bevélkerung wichtige Einzelhan-
delsentwicklung geschaffen werden kénnen, hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 11.03.2013 die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Schnepfenstange Lebensmittelmarkt® be-
schlossen.
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1.2 Raumlicher Geltungshereich

Das Plangebiet liegt am sidéstlichen Siedlungsrand des Ortsteils Wildenstein der Gemeinde Fichten-
au. Die Flachen befinden sich derzeit iberwiegend im baulichen AuRenbereich und werden als land-
wirtschaftliches Griinland genutzt. Das natiirliche Gelénde steigt ausgehend von der L 1070, die das
Plangebiet im Westen begrenzt, dem Verlauf der Gebaudestralle nach Unterdeufstetten, die das
Plangebiet im Slden begrenzt, folgend um geschatzte ca. 3-4 m bis auf das Lageniveau des sidost-
lich gelegenen Sportplatzes an. Die nérdlich und norddstlich des Plangebietes gelegenen Flachen
werden durch den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Schnepfenstange" als Gewerbegebiet im Sinne
§ 8 BauNVO ausgewiesen. Teilweise werden diese Flache entsprechend ihrer Zweckbestimmung
genutzt, im Ubrigen unterliegen sie ebenfalls einer landwirtschaftlichen Grinlandnutzung. Die nachst-
gelegene Wohnbebauung des Ortsteils Wildenstein befindet sich jenseits der L 1070 nordwestlich des
Plangebietes.

Die Grole des Plangebietes betrsgt 0,87 ha, davon entfallen auf die Bauflachen 0,65 ha und die Fl&-
chen fiir Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
0,22 ha.

Das Plangebiet im Luftbild

www.maps.google.de

1.3 Ubergeordnete Planungen

Die Gemeinde Fichtenau Ubermimmt geméR Regionalplan Heilbronn-Franken die Funktion eines
Kleinzentrums. GemaR Grundsatz 2.3.0.2 gilt: ,Die erforderlichen &ffentlichen und privaten Einrichtun-
gen zur Uberdrtlichen Versorgung mit Gltern und Diensten sind schwerpunktartig in den Versor-
gungskemnen, d.h. in den zentralen Gemeindeteilen, zu sichern und auszubauen:
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im Kleinzentrum for die Deckung des haufig wiederkehrenden Uberdrtlichen Bedarfs der Be-
vélkerung in sozialer, kultureller und wirtschaftlicher Hinsicht (Grundversorgung) im Verflach-
tungsbereich. {...)"

Hierauf Bezug nehmend lasst sich die Verpflichtung fur die Gemeinde Fichtenau ableiten, eine dem
Versorgungsauftrag entsprechende Nahversorgung sicherstellen. Im Hinblick auf die derzeitige Nah-
versorgungssituation gilt Folgendes: Die Gemeinde Fichtenau verfilgt Gber 4.490 Einwohner (Stand
10/2012). Gemal Gesellschaft fur Konsumforschung (GfK) betragt die Kaufkraft fur das Sortiment
Nahrungs- und Genussmittel im Bundesdurschnitt 2.037 €/Kopf (Stand 2011). DemgemaR betragt die
sortimentsspezifische Kautkraft in der Gemeinde Fichtenau 9,1 Mio. €. Die Lebensmittelnahversor-
gung wird im Bestand im Wesentlichen durch die nachfolgend benannten Betriebe sichergestellt. Un-
ter der Annahme bundesdurchschnittlicher Kennziffern erwirtschaftet der ériliche Lebensmitteleinzel-
handel (ohne Verkaufsstellen des Lebensmittelhandwerks wie Béackereien und Metzgereien, Direkt-
vermarktern, Spezialitatengeschéften u.a.) 5,1 Mio. € Umsatz. Damit werden durch die genannten
Betriebe lediglich rd. 56 % der sortimentsspezifischen Kaufkraft gebunden.

‘Betrieb Verkaufsflache Raumleistung* Filialumsatz
Nahkauf — Hauptstrae 5 - 350 gm 3.880 €/gm 1,3 Mio. €
Ot. Wildenstein
Penny — Alte Posistrale — 600 gm 5.450 €/gm 3,3 Mio. €
Ot. Unterdeuffstetten
Ums Eck - Bergbronner 30gm 3.680 €/gm 0,1 Mio. €
Strafte 16 — Ot. Waldershub
Lebensmittel Pfanz — Unter- 100 gm 3.680 €/gm 0.4 Mio. €
deuffstetter Strale 4 — Ot
Matzenbach

5,1 Mio.€

*Gemaf EHI Retaile Institute (bundesdurschnittlich Raumleistung nach Betrisbsform)

Im Hinblick auf den Mehrumsatz in Folge der Verkaufsfiichenerweiterung gilt es zu beriicksichtigen,
dass der Umsatz nicht linear mit der Verkaufsfléichenerweiterung steigt. Die Ursache liegt darin, dass
die Verkaufsflichenerweiterung zu einer Verringerung der Produktdichte im Verkaufsraum fihrt und
somit je Quadratmeter Verkaufsfliche weniger Umsatz erzielt werden kann. Gleichzeitig finden zu-
nehmend eine Marktverdichtung und eine Verkaufsfiachenerweiterung im Bereich des Lebensmitte-
leinzelhandels statt, die dazu filhren, dass die Raumleistung je Quadratmeter Verkaufsfliche sinkt.
Verkaufsfléchenerweiterungen in der vorliegend geplanten GréRenordnung von 200 gm lassen i.d.R.
Umsatzsteigerungen von max. 10 % des Bestandsumsatzes erwarten.

Wird im vorliegenden Fall im Sinne einer worst-case-Betrachtung dennoch davon ausgegangen, dass
in Folge der mit der Umsiediung des Penny-Marktes geplanten Verkaufsfidchensteigerung um 200 gm
ein Mehrumsatz in einer GréRenordnung von 0,7 Mio. € (200 gm* 3.680 €/gm) erreicht wird, steigt die
sortimentsspezifische Kaufkraftbindung in der Gemeinde Fichtenau lediglich auf rd. 64 %. Hierauf
Bezug nehmend kann davon ausgegangen werden, dass die geplante geringflgige Verkaufsflachen-
erweiterung der sortimentsspezifischen Nachfragesituation angemessen ist.

Im Hinblick auf die stadtréaumliche Lage des geplanten Einzelhandelsstandortes gilt es die Standortan-
forderungen der Marktbetreiber zu berlicksichtigen. Bei der heute iiblichen Verkaufsfliche eines Le-
bensmitteldiscounters von 800 qm erreicht der Bedarf an Grundstiicksflache unter Beriicksichtigung
der Geb&udegrundfidche, der Flachen fur Steliplstze und Nebenanlagen i.d.R. eine GréRenordnung
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von mind. 5.000 — 6.000 gm. Ein entsprechendes Flachenpotenzial ist im Bereich der dicht bebauten
Altortslage nicht vorhanden und kann aufgrund der kleinteiligen Parzellenstruktur i.d.R. auch nicht
generiert werden. Moderne Einzelhandelsstandorte sind insofern am Rand der Ortslagen mit einer
guten Einsehbarkeit und einer optimalen verkehrlichen Emeichbarkeit anzusiedeln.

Der wirksame Flichennutzungsplan der Gemeinde Fichtenau sieht das Plangebiet nicht fir eine
bauliche Nutzung vor. Im Rahmen der derzeit stattfindenden Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes findet eine Bauflache Eingang in die Darstellung.

2  Inhalt und Festsetzungen
2.1  Art der baulichen Nutzung

Mit Datum vom 11.03. 2013 hat der Gemeinderat die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes beschlossen, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die innergemeindliche
Verlagerung des Penny-Marktes und die erg&nzende Ansiedlung eines Backshops zu schaffen. Im
Geltungsbereich eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist die planende Gemeinde aufgrund
der Regelungen des § 12 Abs. 3 BauGB nicht an die Ausweisung einer Baugebiete nach den Bestim-
mungen der §§ 2-11 BauNVO gebunden. Vielmehr kann hier die geplante Nutzung dezidiert festge-
setzt werden. Unter Bezugnahme auf die entsprechenden, sich aus den Bestimmungen des § 12
BauGB ergebenden Mbglichkeiten wird fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes ,Schnepfenstange Lebensmittelmarkt” als zuldssige Nutzungen festgesetzt:

- Ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von max. 800 gm.
- Ein Backshop einschliel3iich Bestuhlung mit einer Verkaufsfiache von max. 110 gm.

Hinsichtlich der Definition des Begriffes der Verkaufsfiiche kann u. a. auf das Urteil des Bundesver-
waltungsgerichtes vom 24.11.2005 verwiesen werden, in dem erneut bestétigt wurde, dass unter der
Verkaufsfliche der Teil der Geschaftsflache zu verstehen ist, auf dem Ublicherwsise die Verkaufe
abgewickelt werden, einschliellich Kassenzone, Gange und Stellfldchen fir Einrichtungsgegenstén-
de. Erneut bestatigt wurde auch, dass bei der Ermittlung der Verkaufsflache alle Flachen einzubezie-
hen sind, die vom Kunden betreten werden kénnen oder die er zu Kaufzwecken einsehen kann, die
aber aus hygienischen oder anderen Griinden vom Kunden nicht betreten werden durfen (Fleisch-
oder Késefrischtheke mit Bedienung).

2.2 MaB der baulichen Nutzung

Auch wenn die planende Kommune auch bei den Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung
nicht an die einschlagigen Vorgaben der BauNVC gebunden ist, soll im vorliegenden Fall hiervon Ge-
brauch gemacht werden, da sich diese Instrumente zur Steuerung der stédtebaulichen Entwicklung in
einem Plangebiet bewahrt haben.

Festgesetzt wird insofern eine Grundfi&iche im Sinne § 19 Abs. 1 BauGB von GRZ = 0,4. DemgemaR
darf 40 % des Baugrundstiickes von baulichen Anlagen Uberdeckt werden. Im Hinblick auf den erhéh-
ten Stellplatzbedarf von Einzelhandelsbetrieben wird unter Bezugnahme auf die sich aus § 19 Abs. 4
BauNVO ergebenden Méglichkeiten festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch die Grundfia-
che von Stellpl&tzen mit ihren Zufahrten bis zu einer GRZ = 0,8 iiberschritten werden darf.

Aufgrund der bewegten Topographie des Gelandes wird die zuléissige Hohe der baulichen Anlagen
auf max. 7,5 m Ober dem Niveau der Stellplétze begrenzt. Das Stellplatzniveau wird im weiteren Ver-
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fahren auf Grundlage der Ergebnisse einer Geléndevermessung ermittelt und im Bebauungsplan
rechtsverbindlich festgesetzt.

2.3 Bauweise und iiberbaubare Grundstlicksfliche

Festgesetzt wird eine abweichende Bauweise. Diese wird definiert als offene Bauweise, mit der MaR-
gabe, dass Gebéaude eine Lange vonh 50 m (iberschreiten darf.

Die Oberbaubare Grundstiicksfliche wird durch die Ausweisung von Baugrenzen bestimmt. Diese
kommt entsprechend der Vorgaben des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes am sidlichen Rand des
Plangebietes zur Ausweisung, um eine optimale Einsehbarkeit des Einzelhandelsstandortes ausge-
hend von der Landesstrale L 1070 sicherzustellen. Rad- und Gehwege sowie Nebenanlagen im Sin-
ne § 14 BauNVO sind innerhalb und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Der
Standort der Stellplétze wird durch die Ausweisung einer Flache fiir Nebenanlagen mit entsprechen-
der Zweckbestimmung vorgegeben.

2.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen

im Hinblick auf das Ziel, den Eingriff in den Boden- und Wasserhaushalt zu minimieren und damit
zumindest tlw. eine Eingrifiskompensation zu erreichen, werden folgende Festsetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

- PKW-Siellplétze sind in wasserdurchldssiger Weise zu befestigen, soweit betriebliche, was-
ser- oder bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen,

- Je Symbol ist ein einheimischer, standortgerechtet Laubbaum zu pflanzen und zu unterhalten,
Die in der Plankarte festgelegten Baumstandorte kbnnen um bis zu 5 m verschoben werden.

- Pro 8 Stellplatze ist mind. 1 einheimischer, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu
unterhalten.

3 Berilicksichtigung landschaftspflegerischer Belange
3.1 Eingriffsregelung

GemaB § 1a Abs. 3 BauGB sind die Belange von Natur und Landschaft sowie die Vermeidung und
der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintrachtigungen des Landschafisbildes sowie der Leis-
tungsféhigkeit des Naturhaushaltes in die Bauleitplanung einzustellen und in der Abwagung zu be-
riicksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Festsetzungen als Flichen oder Manahmen
zum Ausgleich. Alternativ kdnnen auch vertragliche Vereinbarungen nach § 11 BauGB getroffen wer-
den. Ein Ausgleich wird jedoch nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt sind oder zuldssig waren. Die Festsetzungen zur naturschutzrechtlichen Aus-
gleichsplanung finden zum Entwurf Eingang in den Bebauungsplan.

3.2 Umweltpriifung

Fir die Belange des Umweltschutzes ist gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufilh-
ren, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht ist in die Begriindung zum Bebauungsplan
zu integrieren. Insofern kann hinsichtlich der Wiirdigung der voriegend beachtlichen umweltschitzen-
den Belange auf den beigefligten Umweltbericht verwiesen werden.
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4 Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz
Wasserversorgung/Abwasserbeseitigung

Die Trinkwasserhauptleitung in Richtung Wildenstein verlduft am Rande des Plangebietes. Informatio-
nen (ber Anschlussmdglichkeiten liegen derzeit noch nicht vor.

Die Entwésserung ist (ber einen bestehenden Mischwasserkanal im Umfeld des Plangebietes mog-
lich.

Uberschwemmungsgebiet/Oberirdische Gew#sser
Uberschwemmungsgebiete oder oberirdische Gew#isser werden durch die Planung nicht bertihrt.

Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt im Bereich der geplanten Zone IlIB nach der fachtechnischen Abgrenzung eines
geplanten Wasserschutzgebietes ,Rotachtal-Gerenbachtal®.

5§ Altlastenverdichtige Flachen/Altlasten
Informationen Gber Altablagerungen im Plangebiet liegen nicht vor.

6 Immissionsschutz

immissionsschutzrechtliche Konflikte sind vorliegend nicht zu erwarten.

7  VerkehrserschlieBung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ausgehend von der Ortsverbindungsstrale zwischen Wil-
denstein und Unterdeufstetten und damit im Bereich einer Gemeindestrale. Der Abzweig der Oris-
verbindungsstrae von der Landesstralle L 1070 unmittelbar siidwestlich des Plangebietes ist mit
einer Linksabbiegerspur ausgestattet, so dass von einer hinreichenden Leistungsfahigkeit des Kno-
tenpunktes ausgegangen wird.

Eine direkte Zufahrt zum Plangebiet ausgehend von der LandesstraBe ist nicht geplant und wird pla-
nerisch durch die Ausweisung eines Bereichs ohne Ein- und Ausfahrten dokumentiert. Im Ubrigen
wirdigt der Bebauungsplan die Bauverbotszone von 20 m vom #ueren Fahrbahnrand der Landes-
strale gemaR der Bestimmung des § 22 Strallengesetz. Der strallenbegleitend vorhandene Fuft- und
Radweg bleibt unveréndert vorhanden, bedarf lediglich im Bereich der geplanten Zufahrt zum Einzel-
handeisstandort einer Unterbrechung bzw. siner Sicherung.

8 Denkmalschutz
Auf die Bestimmungen des § 20 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
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9 Sonstige Infrastruktur
Sonstige Infrastruktureinrichtungen sind aus dem Plangebiet nicht bekannt.

10 Bodenordnung
Ein Bodenordnungsverfahren im Sinne §§ 45 ff. BauGB wird voraussichtlich nicht erforderlich.

11 Stadtebauliche Vorkalkulation

Aus dem Vollzug des Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Fichtenau voraussichtlich keine
Kosten.
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