Bekanntgabe
einer offentlichen Sitzung

Am Mittwoch, 08.05.2013, um 17:00 Uhr
findet im Rathaus, Sitzungssaal,
eine 4. Sitzung des Bau-, Grundstiicks- und Umweltausschusses

mit folgender Tagesordnung statt:

1. Bauvoranfrage fur die Errichtung eines
Einfamilienwohnhauses auf dem Grundstiick Flur-nr. 3081
Gemarkung Dinkelsblhl; Befreiung vom Bebauungsplan

2. Einziehung des Fichtelbergweges als 6ffentlicher Weg,
Einziehung einer Teilstrecke SchieRwasenweg, Einziehung
einer Teklflache Hutmacherstrale

3. Vorhabenbez. Beb-Plan Schnepfenstange Lebensmittelmarkt
- Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

4. Sanierung Koppengasse 1, Flurnummer224, Gemarkung
Dinkelsbunhl

Verschiedenes

Genehmigung der Niederschrift

Anschlief3end findet eine nichtoffentliche Sitzung statt.

Dinkelsbunhl, 30.04.2013

Christoph Hammer
Oberblirgermeister
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Sitzungsvorlage Bau, Grundstlicks- und Umweltausschuss 6ffentlich

am 08.05.2013

Vorlagen-Nr.: V1/041/2013

Berichterstatter: Herr Holger Gottler

Betreff: Bauvoranfrage fir die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses

auf dem Grundstlck Flur-nr. 3081 Gemarkung Dinkelsbunhl;
Befreiung vom Bebauungsplan

Sachverhaltsdarstellung:

Der Antragsteller plant die Errichtung eines Einfamilienwohnhauses auf dem o.g. Grundstuick.
Das Bauvorhaben widerspricht den Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Schelbuck®
hinsichtlich der Dachneigung. Zulassig sind Wohnhauser mit einer Dachneigung von 48 — 52
Grad. Geplant ist allerdings ein Zeltdach im ,Toskana-Stil“ mit einer Dachneigung von 15 Grad.
Nachdem der Bauausschuss im Februar 2012 auf dem Nachbargrundstiick (Flur-Nr. 3082)
ebenfalls ein Zeltdach zugelassen hat, wird empfohlen hier ebenso zu verfahren.

Anlagen: 1 Lageplan, 1 Ansicht

Vorschlag zum Beschluss:

Mit der Baumalnahme besteht Einverstandnis. Hinsichtlich der Dachform wird eine Befreiung
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugelassen.

Seite 1 von 1
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Sitzungsvorlage Bau, Grundstlicks- und Umweltausschuss 6ffentlich
am 08.05.2013

Vorlagen-Nr.: V1/042/2013

Berichterstatter: Herr Klaus Wastner

Betreff: Einziehung des Fichtelbergweges als 6ffentlicher Weg,

Einziehung einer Teilstrecke SchielRwasenweg, Einziehung einer
TeklIflache Hutmacherstralle

Sachverhaltsdarstellung:
Einziehung des Fichtelbergweges als 6ffentlicher Weg und Einziehung von Teilflachen bzw.
einer Teilstrecke an zwei 6ffentlichen Wegen bzw. StralRen gem. Art. 8 BayStrWG

a) Einziehung Feldweg ,Fichtelbergweg” (FIst.Nr. 1461) — F 44
b) Teileinziehung von 110 gm — Hutmacherstralle (O 37)
c) Teilstrecke von 25 m an der Ortsstralde SchieRwasenweg — O 71

Mit der Auflassung 6ffentlicher Feld- und Waldwege bzw. von Teilflachen oder Teilstrecken wird
nach auRen dokumentiert, dass bisher gewidmete Flachen jegliche Verkehrsbedeutung verloren
haben und dass diese kunftig in Privatbesitz Gbergehen sollen, im vorliegenden Fall an
Kaufinteressenten. Zur Léschung im Bestandsverzeichnis sind diese Wege und Flachen im
Rahmen eines o6ffentlichen Verfahrens gem. Art. 8 Abs. 1 Bayerisches Straf3en- und
Wegegesetz (BayStrWG) einzuziehen. Sinn und Zweck dieser vom Gesetzgeber eingefiihrten
Regelung ist es, fur die Falle eines geplanten Riickbaus oder bei Feststellung eines Verlustes
der Verkehrsfunktion, die Interessen einzelner oder mehrerer Blirger am Fortbestand der
Offentlichkeit eines Weges zu wahren — eine stillschweigende Einziehung (z.B. Verkauf der
Wegeflache durch den Stralienbaulasttrager an Privatpersonen ohne Mitteilung an die
Birgerschaft) soll damit ausgeschlossen werden — der Rechtsstatus eines 6ffentlichen Weges
soll grundsatzlich nur durch eine féormliche Entscheidung mit der Mdglichkeit eines
Widerspruches aufgehoben werden kénnen.

Die Absicht der Einziehung ist drei Monate vor dem eigentlichen Verwaltungsakt ortsublich
bekanntzumachen (Art. 8 Abs. 2 BayStrWG). Wahrend der in der Bekanntmachung
eingeraumten Frist von drei Monaten kénnen alle Beteiligten ihre Rechte geltend machen und
Einwendungen erheben. Die Einziehung kann erst nach dieser Frist verfugt werden. Die
Absichtserklarung zur Einziehung der eingangs unter den Buchstaben a bis ¢ genannten Wege
wurde in der Frankischen Landeszeitung mit einer Bekanntmachung am 27.12.2012 (FLZ Nr.
299/2012 verdffentlicht. Wahrend der Frist (abgelaufen zum 29.03.2013) wurden weder wegen
des Fichtelbergweges noch zur Einziehung von Teilflachen oder der Teilstrecke an den
Ortsstrallen Anfragen oder Einwendungen bei der Verwaltung vorgetragen.

Vorschlag zum Beschluss:

Es wird folgendes verfiigt.

Gegenstand der Einziehung bzw. Verfigung wird folgender Inhalt sein:

a) Einziehung: Feldweg ,Fichtelbergweg® (FIst.Nr. 1461 Gmkg. Dinkelsbuhl) — F 44
(0,247 km)

b) Einziehung: Teilflache von 110 gm an der ,Hutmacherstrafte (O 37) -
Fist.Nr. aus 1239/39 Gmkg. Dinkelsbihl im Streckenabschnitt zwischen 0,074 km und 0,102
km bzw. auf ca. 28 m Lange — (in der Breite reduziert sich die 6ffentliche Flache um 3,90 m)
— bisher offentliche Parkflache, jetzt Privatflache

Seite 1 von 1



c) Einziehung: Teilstrecke ,SchieRwasenweg® (FIst.Nr. aus 1239 Gmkg Dinkelsbuhl) — O 71
(betrifft das Endstlck bzw. die letzten 25 m)

Zu Fichtelbergweg (siehe — a):
Der Fichtelbergweg ist entsprechend den Vorschriften iber Eintragungsverfiigungen und das
Abschlief3en der Bestandskarten vollstandig abzuschlieRen.

Zu HutmacherstralBe (siehe — b):

Der Stralenzug Hutmacherstrale hat kiinftig eine Ldnge von m ab der Einmindung in die
Wassertridinger Straflse. Weitere 10 m werden der Hutmacherstralte zugeordnet (jetzt Bestandteil der
Ortsstrafle Hutmacherstrale O 37) und auf die Restlange von 25 m eingezogen - nach der Einziehung wird
der Endpunkt (s. Fettdruck) und damit die Strecke neu beschrieben und erhalt u.a. in Spalte 6 unter
Bemerkungen einen Eintrag:

(Kopfzeile: Ortsstral3e - Bestandsverzeichnis Blatt - Nr. 71 — V)

Spalte 2 (unverandert)
Bezeichnung des Straflenzuges: 1) HutmacherstraRe

Eintrag in Spalte 10

Bemerkungen: eine Teilflache von 110 gm an der ,,HutmacherstraB3e (O 37)
bzw. aus FIst.Nr. aus 1239/39 Gmkg. Dinkelsbiihl im
Streckenabschnitt zwischen 0,074 km und 0,102 km bzw. auf
ca. 28 m Léange eingezogen-— (in der Breite reduziert sich die
offentliche Fldche um 3,90 m) — bisher 6ffentliche Parkfldche
ist jetzt Privatflache

Zu SchieBwasenweg (siehe — c):

Der Strallenzug SchieRwasenweg hat kiinftig eine Lange von 90 m ab der Einmindung in die
Wassertridinger Stral’e. Weitere 10 m werden der Hutmacherstrae zugeordnet (jetzt Bestandteil der
Ortsstrafle Hutmacherstralle O 37) und auf die Restlange von 25 m eingezogen - nach der Einziehung wird
der Endpunkt (s. Fettdruck) und damit die Strecke neu beschrieben und erhalt u.a. in Spalte 6 unter
Bemerkungen einen Eintrag:

(Kopfzeile: Ortsstral3e - Bestandsverzeichnis Blatt - Nr. 71 — V)
Anderung in Spalte 2

Bezeichnung des Straflenzuges: 1) SchieRwasenweg
FI.-Nr.: 2) 1239 Gmkg. Dinkelsbiihl
Anfangspunkt: 3) An der Wassertriidinger StraBezwischen FI-Nr. 1239/17

und FI-Nr. 1400/14 Gmkg. Dinkelsbiihl
Endpunkt: 4) nach 90 m - an der Hutmacherstralle

Anderung in Spalte 4 (Teilstrecke bis km): 0,90 (statt 0,125— die Zahl 0,125 wird rot gestrichen)

Eintrag in Spalte 10

Bemerkungen: eingezogen (25 m, zwischen bisher 100 m und 125 m Lénge )
mit Beschluss des Bau- Grundstiicks und
Umweltausschusses bzw. Verfiigung zum 08. Mai 2013 — der
Bereich zwischen 90 m und 100 m ist Teil der
HutmacherstraBle, s. Beschluss vom 05.12.2012)

Die Verfugungen zur Einziehung des Weges, einer Teilflache und einer Teilstrecke von Strallen
ergehen mit heutigem Beschluss und sollen mit Wirkung zum 28. Juni 2013 wirksam werden
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Sitzungsvorlage

am

Vorlagen-Nr.:

Bau, Grundstiicks- und Umweltausschuss offentlich

08.05.2013

V1/043/2013

Berichterstatter:

Betreff:

Sachverhaltsdarstellung:

Herr Klaus Wustner

Vorhabenbez. Beb-Plan Schnepfenstange Lebensmittelmarkt -
Beteiligung der Behdrden gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Das Planungsbiiro Fischer aus Linden fragt fur die Gemeinde Fichtenau an, ob die Stadt
Dinkelsbihl als zu beteiligende Behérde gem. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch Einwendungen gegen
den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Schnepfenstange Lebensmittelmarkt® in Wildenstein

hat.

Vorschlag zum Beschluss:

Die Stadt Dinkelsbuihl hat zum Vorhaben bzw. gegeniber dem Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ,Schnepfenstange Lebensmittelmarkt® der Gemeinde Fichtenau fir den Ortsteil
Wildenstein keine Einwande und stimmt der Planung zu.

Seite 1 von 1
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/Z\\ C// Planungsburo Holger Fischer
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/// Stadt- und Umweltplanung

Planungsbtire Holger Fischer - Kenrag-Adenauer-Str. 16 - 35440 Linden “ LT
[ _— TR LT
i s e — R
Magistrat der Stadt ¢
i . ; [ | f"“"':! ety
Dinkelsbkihl LOETT glivy
Segringer Str. 30
91550 Dinkelsbihl
lhr Schreiben vom Ihr Zeichen Unser Zeichen Datum
Spéth / Braumann 28.03.2013
nspaeth@fischer-plan.de

Bauleitplanung der Gemeinde Fichtenau, Ortsteil Wildenstein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,,Schnepfenstange Lebensmittelmarkt®

Beteiligung der Behdrden gemiR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Sehr geehrte Damen und Herren,
der Gemeinderat der Gemeinde Fichtenau hat in seiner Sitzung am 11.03.2013 die Aufstellung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes ,Schnepfenstange Lebensmitteimarkt” beschlossen. Unser Biro wurde
gemal § 4b BauGB mit der Durchfilhrung des Verfahrens beauftragt.
Mit der Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Verlagerung des in der Gemeinde Fichtenau bereits ansdssigen Penny-
Lebensmitteldiscounters geschaffen werden.
Die Planunterlagen kénnen unter der Adresse www.beteiligungsverfahren-baugb.de eingesehen und herun-
tergeladen werden. Sollten Sie den Internetzugang nicht nutzen kénnen, werden lhnen die erforderlichen
Unterlagen zum Vorentwurf des 0.g. Bebauungsplanes umgehend zugesandt.
Wir bitten um lhre Stellungnahme an unsere o.g. Adresse bis spatestens

Mittwoch, den 08.05.2013.
Sollte innerhalb dieses Zeitraumes keine schriftliche Stellungnahme oder Nachricht von lhnen eingehen, so

gehen wir davon aus, dass |hre Belange durch die vorgelegte Planung nicht beriihrt werden (gem. § 4 a Abs.
6 BauGB).

nahme auch zu dem erforderlichen Umfang und Detaillierungsarad der Umweltpriifung zu duern (§ 4 Abs. 1

Eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB wird durchgeflihrt. Wir bitten Sie daher, sich in lhrer Stellung- O
Satz 1 Halbsatz 2 BauGB).
) w

Mit freundtichen Griiken

T
i A oA A H A A~
Nina Spéth

Anlagen

Planungsbiro Holger Fischer - Konrad-Adenauer-Str. 16 - 35440 Lind
USt-ldNr.: DE179774947 - Bankverbindung: Sparkasse Giefien (BLZ 51



Gemeinde Fichtenau, Ortstej| Wildenstein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Schnepfensfange Lebensmittelmarkt"
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262

‘T_T_ vorhandene Grundsticks- und Wegeparzellen mit Grenzsteinen
Planzeichen
Mafl der baulichen Nutzung
GRZ Grundflachenzahl
Hohe baulicher Anlagen als Hochstgrenze in m dber Niveau Stellplatze:
OK Ges, Oberkante Gebaude
Bauweise, Baugrenzen, Baulinien
abweichende Bauweise: Es gilt die offene Bauweise mit der Mafgabe, dass
a Gebaude eine Lange von 50 m dberschreiten dirfen
L ] Baugrenze
Verkehrsflachen
Ein- bzw. Ausfahrten und Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen:
hier:
& & o | Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Planungen, Nutzungsregelungen, Mafinahmen und Flachen fir Mafnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaff
..|""‘“|"J‘"‘ Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pﬂege und zur Entwicklung von Bo-
=l | den. Natur und Landschaft
iy = ey £
@ Anpflanzung von Laubbdumen
Sonstige Planzeichen
seessesass | Bauverbotszone
Abgrenzung unterschiedlicher Art und unterschiedlichen Mafles der baulichen
L Nutzung Ty,
I Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des BE}E’é“uungsplanes
P i| Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemein-
; /| schaftsanlagen; hier:
[
St Stellplatze
Frmwm geplante Boschung (unverbindlich)

Textliche Festsetzungen

Gemal § 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. § 12 Abs. 3 BauGB gilt:
Zuldssig sind:

- Ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsfiiche von max. 800 qm.
- Ein Backshop einschiieBlich Bestuhlung mit einer Verkaufsfliche von max. 110 gm.

Gem. § 8 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO gilt:

Rad- und Gehwege sowie Nebenanlagen im Sinne § 14 BauNVO (bspw. Fluchiwege, technische
Aggregate, Verflissiger, Verdampfer, Wertstoffsammelstellen, Werbeanlagen) sind innerhalb und
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstlicksfldchen zuléssig.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO gilt:
Die zulissige Grundflache darf durch die Grundfidche von Stellplitzen mit ihren Zufahrten bis zu ei
ner Grundfldchenzahl von GRZ = 0,8 (tberschritten werden.

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB gilt:
PKW-Steliplétze sind in wasserdurchiéssiger Weise zu befestigen, soweit betriebliche, wasser- oder
bodenschutzrechtliche Belange nicht entgegenstehen.

Gemal § 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB gilt fur die Fichen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft;

- wird zum Entwurf des Bebauungsplanes ergénzt -

GeméR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB gilt:

Je Symbol ist ein einheimischer, standortgerechtet Laubbaum zu pflanzen und zu unterfialten. Die in
der Plankarte fesigelegten Baumstandorte kdnnen um bis zu 5 m verschoben werden.

Artenliste:

Acer campestre — Feldahorn

Acer platancides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Querus robur — Stieleiche

Sorbus aucuparia - Eberesche
Tilia cordarta — Winterlinde

Pro & Stellpkitze ist mind. 1 einheimischer, standorgerechter Laubbaum gem. 2.6.1 zu pflanzen und
zu unterhalten. Die nach der Planzeichnung auf dem Baugrundstiick anzupflanzenden Baume kon-
nen zur Anrechnung gebracht werden. Die Anordnung obliegt der Freifldchenplanung.
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Gemeinde Fichtenau, Ortsteil Wildenstein
Begriindung
zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan

w»Schnepfenstange Lebensmittelmarkt”

Planstand: 05.03.2013

Bearhsiter
Dipl.-Ing. Raumplanung Nina Spé#th

Planungsbliro Holger Fischer — Konrad-Adenauer-Stralie 18 — 35440 Linden Tel 06403 9537 - 0 Fax 9537-30



Gemeinde Fichtenau. Ortsteil Wildenstein: VEP ,Schnepfenstange Lebensmitteimarkt’ 2

Inhalt
1 BT Loy o= 4T F1 g o= o O U 3
1.1 Veranlassung und PIANZIEL.............cvcimeimvenscincrmimenene et e csssse s e s e smevee e as s s e enareaseanne 3
1.2 Ré&umlicher Geltungsbereich.............oc e s e 5
1.3 Ubergeordnete PIanNUNGEN .........coveeeicieuieriseiscesa e e ees e s e srssess smasaes et sssmesasenssessansessen 5
2 Inhalt und FestSetzungen ... e 7
2.1 Art der baulich@n NULZUNG. ..o st st rms et 7
2.2 Mal der baulichen NULZUNG........ccvrioeeeercrie e st e e e st e e e sarsme s s 7
2.3 Bauweise und lberbaubare Grundstiicksflache ... 8
2.4 Eingriffsminimierende und griinordnerische Festsetzungen...........cccvveiieieceeeeeessessessessens 8
3  Bericksichtigung landschaftspflegerischer Belange ..........cc..uooovrieeeireeeecese e 8
3.1 (=g o a1 ==Y o= [N o T T O T 8
3.2 UMWeRPIUFUNG ...t e s et st re s rae e s gt en e e enrarnae ]
4  Wasserwirtschaft/Grundwasserschutz ... e 9
5  Altlastenverdachtige FIEChen/ARIEStEN...........ccooor o e e e 9
6 IMMISSIONSSCHULZ.....cct ittt e e s e r e st 9
7 VerkehrSersChli@BUNG......oovoiviciereiiiie et e e s e e st s st e e ene e ens se seeeneensvannse e senranes 9
8 DenKMAlSCRULZ ... e e et s ee st e s aes et 9
9 Sonstige INfrastrUKIU...........cc e e sbe et e ee e e sbe s e e sms e ene 10
10 BOAENOTUNUNG .........oeireireereireerrersrrereenismsessessssansraeassasssaevansmssaeemeemeanseansbessnnstensessnesasemsmnsernsanssasan 10
11 Stadtebavliche Vorkalkulation ................oo oot ves st eme s 10

Planungsbtiro Helger Fischer — 35440 Linden 03/2013



Gemeinde Fichtenau, Ortsteil Wildenstein: VEP  Schnepfenstange Lebensmittelmarkt” 3

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-

Planungsbiiro Holger Fischer — 35440 Linden 03/2013



Gemeinde Fichienau Ortsteil Wildenstein: VEP  Schnepfenstange Lebensmittelmarkt’ 4

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:

Planungsbiro Holger Fischer ~ 35440 Linden 03/2013
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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.

Planungsboro Holger Fischer — 35440 Linden 03/2013
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UMWELTBERICHT

1.

Erfordernis und Rechtsgrundlage

Rechtliche Grundlage des Umweltberichtes ist das Baugesetzbuch, das wiederum die Vor-
schriften des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) umsetzt. Fur Bebauungs-
pléne ist gem#Rl § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umwelthericht beschrieben
und bewertet werden. Die Inhalte des Umweltberichtes werden in Anlage 2 zum BauGB be-
nannt. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1a BauGB in Verbindung mit
§8 15 ff. BNatSchG behandelt. Die Eingriffsregelung ist anzuwenden, wenn erhebliche Be-
eintrichtigungen fiir Naturhaushalt und Landschaitsbild zu erwarten sind. Diese sind so weit
wie méglich zu vermeiden oder nachrangig durch geeignete MaBnahmen auszugleichen.
Weiter gehen die Vorschriften zum europ8ischen Habitatschutz Natura 2000 und zum Arten-
schutz sowie die umweltrelevanten Erkenntnisse von Fachgutachten mit ein. Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden anhand folgender Schutzgiiter unter-
sucht:

Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaft

Kultur- und sonstige Sachglter

¢« & 2 & 2 ¢ @

Der Umweltbericht wird im Zuge der einzelnen Verfahrensschritte zur Erstellung eines Vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes ergéanzt.

Weitere Fachgutachten wurden - da nicht erforderlich - nicht erstellt.
Die verwendeten Rechtsgrundlagen sind in der jeweils derzeit giiltigen Fassung

+ Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004

= Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 01.03.2010

= Naturschutzgesetz Baden-Wiirttemberg(NatSchG) vom 13.12.2005
» Okononto-Verordnung (OKVQ) vom 19.12.2010

Beschreibung des Vorhabens

Die vorliegende Planung soll die Ansiedelung eines Lebensmittelmarktes im Siiden von Wil-
denstein ermbglichen. Der rumliche Geltungsbereich betrégt 0,87 ha.

(Wird im weiteren Verfahren ergéinzt.}
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Bild 1: Geltungsbereich mit Luftbild 1:1000
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3.2

4.1
411

4.1.2

4.2
4.2.1

Umfang und Gegenstand der Umweltpriifung

Untersuchungsgebiet

Das Gemeindegebiet von Fichtenau befindet sich auf zwei unterschiedlichen naturr&umli-
chen Haupteinheiten. Im Osten ist es das ,Frénkische Keuper-Lias-Land®, im Westen das
~schwébische Keuper-Lias-Land®. Wildenstein und auch das Untersuchungsgebiet liegt
mittig im Gemeindegebiet, im Bereich des ,Schw#bischen Keuper-Lias-Landes®. Die natur-
rdumliche Untereinheit ist das ,Mittelfrénkische Becken". Die Landschaft ist zum einen ge-
pragt durch den hohen Waldanteil aber auch durch die strukturreiche Kulturlandschatt.

Der geplante Vorhabenbezogene Bebauungsplan befindet sich im Stiden von Wildenstein,
an der LandesstraBBe 1070. Die Fliche setzt sich aus Grliniand, einem ehemaligen Acker,
welcher als Grinland eingesét wurde und einem Feldweg bzw. Grasweg zusammen.

{Wird im weiteren Verfahren ergénzt)

Untersuchungsumfang

Der Untersuchungsumfang umfasst eine Nutzungs- und Biotoptypenkartierung vom Novem-
ber 2012 sowie die Auswertung von Kartenmaterial zu Geologie und Boden.

(Wird im weiteren Verfahren ergéinzt.)

Ubergeordnete Planungen

‘Regionalplanung

Regionalplan

{(Wird im weiteren Verfahren ergénzt,)

Landschaftsrahmenplan

In der Landschaftsfunktionenkarte zum Entwurf des Landschaftsrahmenplanes von 1988 ist
der Gberplante Bereich nachstehenden Kategorien zugeordnet:

«Wertvolle Bereiche fiir Naturschutz und Landschaftspflege, Riume mit hoher Nutzungsviel-
falt und ohne dkologischen Ausgleichsbedarf im regionalen MaBstab, bei beabsichtigten
Nutzungsénderungen im értlichen MaRstab rdumlich aufzugliedern.”

~Wertvolle Bereiche fiir Erholung und Freizeit, naturbedingt geeigneter Bereich.*

Bauleitplanung

Fldchennutzungsplan

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)
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4.2.2

5.2

5.3

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Fichtenau-Kreflberg befindet sich
derzeit in Erstellung.

Schutzvorschriften und Restriktionen

Schutzgebiete

Natura 2000-Gebiete: FFH- und Vogelschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rahrt.

Landschaftsschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche von der Planung be-
rihrt.

Naturschutzgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbersiches noch werden welche von der Planung be-
rdhrt.

Naturdenkmale
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden weiche von der Planung be-
rithrt.

Biotopschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach § 32 NatSchG besonders ge-
schiiizte Biotope. Auch auBerhalb werden keine durch die Planung tangiert.

Artenschutz

Aufgrund des unglnstigen Zeitpunktes der Erstkartierung wird mit Beginn der Vegetations-
periode 2013 eine Nachkartierung erfolgen. Sollte diese zu neuen oder anderen Erkenntnis-
sen fuhren, werden diese im Umweltbericht ergéinzt.

Die Flache setzt sich aus Griinland, einem ehemaligen Acker, welcher als Griinland einge-
st wurde und einem Feldweg bzw. Grasweg zusammen. Aufgrund der Nutzung und dem
Offenlandcharakter lassen sich Vorkommen von streng geschiitzten Pflanzenarten aus-
schlielRen.

Die Béschungen hin zum FuBBweg kdnnen bedingt als Lebensraum fiir Reptilien dienen, da
jedoch weitere wichtige Strukturen, wie offene Bodenfléche und Versteckméglichkeiten feh-
len, kann dies jedoch ausgeschlossen werden. Bei der Begehung konnten die Riickstinde
von Giilie festgestellt werden und auch die Pflanzenarten (Spitzwegerich, Sauerampfer)
weisen auf eine intensive Nutzung des Griinlandes hin. Demnach kann auch hier das Vor-
kommen von streng geschiitzten Tierarten ausgeschlossen werden.

Nur fiir Offenlandarten ergeben sich nach Einhalten der minimalen Abstandsflichen zwei
schmaie ,strungsfreie® Fléchen, die als Lebensraum genutzt werden kénnten (brig. Auf-
grund der angrenzenden Nutzung als Sportplatz und auch durch die Glascontainer entste-
hen wiederkehrende Stdrungen, welche einen gréBeren Abstand verursachen werden. Da-
nach wirden die als stdrungsfrei dargestellten Flachen herausfallen.
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Demzufolge sind Lebensrdume fiir streng geschiitzte Tierarten im Untersuchungsgebiet
nicht vorhanden. Besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten werden im Zuge der Ein-
griffsregelung beriicksichtigt.

Sonstige Schutzvorschriften

Wasserschutzgebiete

Liegen derzeit weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Pla-
nung berdhrt. Die gegenwértig durchgefiihrte fachtechnische Abgrenzung das Wasser-
schutzgebietes .Rotachtal-Gerenbachtal” betrifft den Geltungsbereich. Eine rechtskriftige
Abgrenzung liegt nicht vor.

{wird im weileren Verfahren ergdnzi)

Uberschwemmungsgebiete
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rahrt.

Denkmalschutz
Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt.
Auf die Meldepflicht von Bodenfunden geméR § 20 Denkmalschutzgesetz wird hingewiesen

Immissionsschutz
(wird im weiteren Verfahren ergénzt)

Wald und Waldabstandsfldchen
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rithrt.

Altlasten
Liegen weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden welche durch die Planung be-
rihrt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Bestandsanalyse und Prognose der Umweltauswirkungen

In der Bestandsanalyse wird der Zustand der Umwelt vor Durchfihrung der Planung doku-
mentiert und in seiner Bedeutung hinsichtlich der Schutzgiiter Mensch, Tiere/Pflanzen, Bo-
den, Wasser, Klima/Luft, Landschaft und Kultur-/Sachgiiter untersucht. Die Schutzgiiter Tie-
re/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaft werden mit dem Bestandswert fiir
die Eingriffsregelung in einer fliinfstufigen Bewertungsmatrix angeben. Die niedrigste Stufe
ist hierbei ,sehr geringe” bzw. keine" Bedeutung fir das betrachtete Schutzgut. Die Skala
setzt sich mit ,gering®, .mittel, ,hoch® fort und endet mit der maximalen Bewertungsstufe
-sehr hohe® Bedeutung. In der nachfolgenden Konfliktanalyse wird die Planung dahingehend
untersucht, ob bzw. welche Beeintrichtigungen fiir die Schutzgiter entstehen. Diese Beein-
tréchtigungen kénnen sowohl dauerhaft als auch voribergehend wirken. Eine Planung kann
zudem negative Auswirkungen auf umliegende Fléchen haben, z.B. durch Zerschneidungs-
und Trennungseffekte oder durch schadliche Randeinflisse.
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6.1.1

6.1.2

6.1.3

6.1.4

Schutzgut Mensch

Bestand

Der vornehmlich als Grdnland genutzte Bereich kommt fir die Naherholung nicht in Frage.
Jedoch der an der Landesstrale und der GemeindeverbindungsstraRe liegende Fullweg
kann von Spaziergéngern genutzt werden. Einen hohen Aufenthaliswert bietet die weiter im
Sudosten liegende Fléche mit Grill- und Spielplatz. Der nahegelegene Sportplatz kann zu-
dem als Erholungseinrichtung bezeichnet werden. Ebenfalls am Sportplatz befindet sich eine
Wertstoffinsel.

Prognose
{Wird im weiteren Verfahren ergénzi.)

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bestand
Aufgrund des unginstigen Zeitpunktes der Erstkartierung (November 2012) wird mit Beginn
der Vegetationsperiode 2013 eine Nachkartierung erfolgen.

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Bewertung fiir Eingriffsregelung
(Wird im weiteren Verfahren ergénzi.)

Prognose
(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Schutzgut Boden

Bestand

Das Pianungsgebiet befindet sich im Naturraum des ,Mittelfréinkischen Beckens®. Der geo-
logische Untergrund besteht aus Stubensandstein. Die sich darauf ausgebildeten Bodenty-
pen sind bestimmt durch Verwitterungsbdden mit geringem Sandanteil. Die Bodenart im
Planungsgebiet ist stark lehmiger Sand. Die Bodenfunktionen werden in den Karten des
Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Boden bewertet. Demnach ist die Funktion als
Ausgleichskérper im Wasserhaushalt (Wasserspeicherung und Nachlieferung) mittel und die
Bodenfruchtbarkeit gering. Die Filter- und Pufferfunition gegenlber Schadstoffen wird mit
gering angegeben. Einen speziellen Standort fur die Vegetation bietet der Boden des Pla-
nungsgebietes nicht.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
(Wird im weiferen Verfahren ergénzt.)

Prognose
{Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Schutzgut Wasser

Bestand

Oberflichengewdasser sind im Geltungsbereich nicht vorhanden. Zum Grundwasser wurden
keine Erhebungen durchgefiihrt. Geologisch liegt das Gebiet auf Stubensandstein, welcher

eine mittlere bis niedrige Durchléssigkeit aufweist. Durch die momentane Nutzung als Griin-
land sind keine negativen Einflisse auf das Schutzgut Wasser erkennbar.
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6.1.5

6.1.6

6.1.7

Bewertung fiir Eingriffsregelung
{Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Prognose
{(Wird im weiteren Verfahren ergénzt)

Hinweis:  Wasserschutzgebiet Zone 3b, siehe Kapitel 5.4

Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Die grofien offenen Fldchen im Untersuchungsgebiet und der Umgebung dienen in erster
Linie der Kaltluftentstehung. Aufgrund der Kleinrdumigkeit der betroffenen Fldche und dem
fehlen von Laubb&umen ergeben sich jedoch keine bedeutsamen Funktionen filr das
Schutzgut Klima und Luft. Die umliegenden Gewerbeflachen, Wohngebiete, Stralen und
Lagerflaichen wirken hingegen durch sich stark auftheizenden versiegelten Flachen und Ge-
baudedacher bereits Klimabelastend. Diese Verdnderung des Klima- und Lufthaushaltes
wirkt sich vor allem auf das Mikroklima aus.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Prognose
(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Schutzgut Landschaft

Bestand

Die Landschaftsbildeinheit in welchem sich der Geltungsbereich befindet ist in Richtung
Norden durch den Ort Wildenstein begrenzt. Im Siden bildet die geschlossene Waldstruktur
den Abschluss. Topographisch ergeben sich aus dem Gebiet in Richtung Sportplatz keine
Blickbeziehungen. In Richtung Westen erdffnet sich eine Aussicht weit in die angrenzende
Kulturlandschaft.

Bewertung fiir Eingriffsregelung
{Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Prognose
{Wird im weiteren Verfahren ergénzt.}

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgliter

Bestand

Kulturgiiter sind bauliche, gartnerische oder sonstige Anlagen von geschichtlichem, wissen-
schaftlichem, kinstlerischem, arch&ologischem, stadtebaulichem oder kulturlandschaftspra-
gendem Wert. Sie unterfallen zumeist dem Denkmalschutz oder sind als Landschafts-
schutzgebiet oder Naturdenkmal erfasst. Als Sachgliter gelten natdrliche oder menschenge-
schaffene Giiter, die fir Einzelne, besondere Gruppen oder die Gesellschaft insgesamt von
materieller Bedeutung sind. Solche Giter sind im tiberplanten Gebiet nicht vorhanden.

Prognose
{Wird im weiteren Verfahren ergénzi.)

FEBRUAR 2013



10

UMWELTBERICHT ZUM VBP . SCHNEPFENSTANGE LEBENSMITTELMARKT*

6.1.8

6.2

6.3

6.4

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Zwischen den Schutzgiitern besteht ein enges Wirkungsgeflecht, das den Naturhaushalt als
komplexes Gefilge kennzeichnet. So kann die Verénderung eines Schutzgutes negative
Wirkungen auf andere Schutzgiter entfalten, aber auch positive Effekte bewirken (Summa-
tions- und Aufhebungswirkungen). Wasser, Boden und kleinklimatische Verhaltnisse be-
stimmen gemeinsam mit der menschlichen Nutzung die Standortbedingungen fir die Vege-
tation. Die klimatischen Verhéltnisse und die Lufiqualitt beeinflussen das menschliche
Wohlbefinden. Auch Landschaftsbild und Mensch beeinflussen sich gegenseitig: Der
Mensch gestaltet die Kulturlandschaft, deren Verarmung oder Stérung wiederum die Erho-
lungseignung verringert. Die Versiegelung von Boden behindert einerseits die Grundwas-
serbildung, andererseits werden mégliche Schadstoffeintrége ins Grundwasser erschwert.

Entwicklungsprognose ohne Umsetzung der Planung

Bei Nicht-Durchfiihrung der Planung (Nullvariante) bliebe die aktuelle Nutzung des Geléndes
auf absehbare Zeit erhalten. Dadurch wiirde die Situation beziiglich der Umweltbelange mit
den in der Bestandsanalyse beschriebenen Funktionen und Belastungen unversndert blej-
ben.

Alternative Planungsméglichkeiten

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Beurteilung der Umweltauswirkungen und Eingriffsregelung

Nach § 1a Abs. 2 BauGB sind die Vorschriften der Eingriffsregelung nach dem Bundesna-
turschutzgesetz in der Bauleitplanung anzuwenden. Darin ist festgelegt, dass erhebliche
Beeintrichtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild vorrangig zu vermeiden sind,
nicht vermeidbare Beeintréchtigungen sind méglichst funktionsbezogen auszugleichen. Er-
heblich ist jede splrbar negative Veranderung. Betrachtet werden dabei Tiere, Pflanzen und
ihre Lebensréume, Boden, Wasser, Klima, Luft sowie die Landschaft und ihre Erholungseig-
nung. Die im Umweltbericht untersuchten Schutzgiter ,Mensch” sowie ,Kultur- und Sachgii-
ter” sind nicht Gegenstand der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung.

Ausgehend von der Uberplanung des Offenlands zu einer liberbaubaren Fliche ergeben
sich Beeintrdchtigungen fir den Naturhaushalt und das Landschaftsbild. In der Summe liegt
ein Eingriff gemaR der gesetzlichen Definition vor. Es miissen Mafinahmen zur Vermeidung
und zur Kompensation der entstehenden Beeintrachtigungen fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild ergriffen werden.

Mafnahmenkonzeption

In der Mainahmenkonzeption werden alle Matnahmen aufgefiihrt, die resultierend aus den
Vorschriften der Eingriffsregelung, den artenschutzrechtlichen Vorgaben und dem Gebiets-
bzw. Habitatschutz nach der FFH- bzw. Vogelschutzrichtlinie erforderlich werden.

Erste Prioritat hat die Vermeidung von Beeintrichtigungen durch die Planung. Wenn eine
vollige Vermeidung nicht méglich ist, miissen die Beeintréchtigungen so gering wie méglich
gehalten (minimiert) werden. Die verbleibenden nicht vermeidbaren Beeintrachtigungen
mussen durch geeignete Ausgleichsmalnahmen kompensiert werden, wobei moglichst die
beeintréchtigte Funktion des Naturhaushaltes wiederhergestelit werden sollte. Ist das nicht
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7.1
711

7.1.2

mdglich, muss ein gleichwertiger Ersatz geschaffen werden. Im Rahmen von Natura2000
und Artenschutz gelten strengere Anforderungen an die MalBnahmen.

Fir alle Kompensationsmafnahmen gilt: Die Flachen, auf denen die Manahmen durchge-
fihrt werden, missen einen geringen Ausgangswert besitzen und ein hohes Entwicklungs-
potenzial aufweisen. Die MaBnahmen sind dauerhaft abzusichern. Nach Umsetzung aller
untenstehend angefohrten Mafnahmen verbleibt bei Durchfilhrung der Planung keine er-
hebliche Beeintrachtigung von Naturhaushalt und Landschaft, artenschutzrechtltiche Verbote
treten nicht ein und die Vertréglichkeit mit den Zielen von Natura2000-Gebieten ist gegeben.
MaBnahmen aulerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind dau-
erhaft abzusichemn, z.B. tiber einen &ffentlich-rechtlichen Vertrag.

MaRnahmen gemaR Eingriffsregelung

Vermeidungs- und MinimierungsmaRBnahmen
Folgende Maltnahmen sollten im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden:

*  Vermeidung grellfarbiger oder spiegelnder Fassaden- und Dachflchen zur Verringerung
der Fermwirkung.

¢ Zum Erhalt der Wasseraufnahmeféhigkeit des Bodens sollen im Bereich der PKW-
Stellplétze wasserdurchléssige Belage wie z.B. Rasenpflaster, Rasengitter, Kies u. 4.
verwendet werden.

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Die genannten MaRnahmen kénnen zwar Teile des Eingriffs vermeiden oder verringern, es
verbleiben aufgrund der Fldchenversiegelung jedoch unvermeidbare Beeintrachtigungen. Zu
ihrer Kompensation sind nachstehende MaRnahmen vorgesehen.

AusgleichsmaBnahmen
Folgende MaBnahmen sollten im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt werden:

» Durchgrinung des Gebietes durch Anpfianzung landschaiftstypischer Gehélze. Fiir jeden
6. PKW-Stellplatz soll mindestens ein heimischer Laubbaum gepflanzt werden.

* Ander Slidgrenze des Geltungsbereiches sollen zur Eingriinung 3 heimische Laubbéu-
me gepflanzt werden.

(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)

Zuséatzliche Angaben

Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Die Untersuchung zur Eingriffsregelung gemaR § 1a Abs. 3 BauGB in Verbindung mit § 18
BNatSchG erfolgt anhand der Arbeitshilfen und Bewertungsempfehlungen der Landesanstalt
fr Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg sowie in Anlehnung an die
Okokonto-Verordnung. Die Modelle setzten sich aus einer verbal-argumentativen Begriin-
dung und einer unterstiitzenden Quantifizierung des erforderlichen Kompensationsumfangs
Zusammen,
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8.2

8.3

8.4

In der Bestandsaufnahme wird zunéchst die Bedeutung der Fléchen fiir den Naturhaushalt
bzw. ihre Empfindlichkeit gegenlber Beeintrichtigungen emittelt. in der sich anschlieRen-
den Entwicklungsprognose werden die durch die Planung zu erwartenden Veranderungen
des Gebietes beschrieben. Die einzelnen Schutzglter werden gesondert betrachtet.

Entsteht durch die Planung eine erhebliche Beeintrachtigung des Naturhaushaltes, so liegt
ein Eingriff nach dem Bundesnaturschutzgesetz vor, der kompensiert werden muss. Da bei
einer Bebauung Boden dauerhaft verloren geht, stellt ein Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan in der Regel immer einen Eingriff dar. Dann werden in einem dritten Schritt die Vermei-
dungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalBnahmen festgelegt, um die verlorenen Funktionen
so weit wie méglich zu erhalten bzw. wieder herzustellen. Zur Quantifizierung des Kompen-
sationsumfangs werden Bestand und Planung gegeniibergestellt und die Wertdifferenz er-
mittelt.

Liicken und Defizite des Umweltberichtes

Folgende Fragestellungen konnten in der Umweltpriifung nicht abschlieRend geklart werden:

» Kartierung zu ungeeigneter Jahreszeit, Nachkartierung Friihjahr 2013
= Angaben zur fachtechnischen Abgrenzung des Wasserschutzgebietes liegen nicht vor

{(Wird im weiteren Verfahren ergédnzt.)

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung (Monitoring)
Seitens der Gemeinde ist beabsichtigt, ein Jahr nach Abschluss der Baumafinahmen und
dann erneut nach 5 Jahren den Zustand der festgesetzten Ausgleichs- und Ersatzmafinah-
men {Pflanzbindungen, Pllanzgebote, Flachen oder Matnahmen zur Entwicklung von Natur
und Landschaft) auf dffentlichen und privaten Flachen durch Ortsbesichtigungen zu priifen.

Zusammenfassung

{(Wird im weiteren Verfahren ergénzt.)
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VORSCHLAGE ZUR UBERNAHME IN DEN TEXTTEIL
A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

(Wird ggf. im weiteren Verfahren ergéinzt.)
B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(Wird ggf. im weiteren Verfahren ergénzt.)
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Sitzungsvorlage

am

Vorlagen-Nr.:

Bau, Grundstiicks- und Umweltausschuss offentlich

08.05.2013

V1/045/2013

Berichterstatter:

Betreff:

Sachverhaltsdarstellung:

Herr Holger Gottler

Sanierung Koppengasse 1, Flurnummer224, Gemarkung
Dinkelsbuhl

Die Bauantragsteller beabsichtigen das o0.g. Anwesen zu sanieren.

Mit dem Landesamt fir Denkmalpflege haben mittlerweile verschiedene Ortstermine
stattgefunden, das Sanierungskonzept, das jetzt zur Genehmigung vorgelegt wurde, wird fir gut
erachtet und findet die Zustimmung. Es soll im Zuge der Sanierung moglichst viel der
historischen Substanz erhalten werden, so werden z.B. die alten Fenster soweit moglich repariert
und energetisch ertlichtigt werden.

Haushaltsrechtliche Vermerke:

1. Die Gesamtausgaben der MalRnahme/Vergabe betragen 0,00 €

2. Haushaltsmittel vorhanden: ja/nein

0,00 € bei HSt.: 00000

3. Die uber-/aulRerplanmafige Ausgaben in Hohe von 0,00 € werden gedeckt durch:

- Einsparungen bei HSt.: 00000
- Mehreinnahmen bei HSt.: 00000

- Veranschlagung im Nachtragshaushalt 20

Vorschlag zum Beschluss:

Dem vorliegenden Bauntrag zur Sanierung des Anwesens Koppengasse 1 wird zugestimmt.

Seite 1 von 1
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