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Anlass und Planungsziele

Der Lebensmitteldiscounter Penny in der StraBBe ,Zu den Dillackern” am westlichen Stadt-
rand der Kernstadt Buchen plant eine Erweiterung seiner Verkaufsflache, um im Rahmen
einer Modernisierung die innere Struktur neuzuordnen zu kénnen. Durch die Neugestal-
tung und VergroBerung des Verkaufsbereichs wird der Markt den heutigen Anspriichen
der Kunden an einen modernen Verbrauchermarkt angepasst. Die VergréBerung der Ver-
kaufsflache ist notwendig, um den Markt wettbewerbsfahig zu halten und damit den
Standort Buchen zu sichern.

Der aktuell rechtskraftige Bebauungsplan ,XII — Dillacker/Hettinger Tal” lasst derzeit nur
eine VerkaufsflachengréBe von maximal 850 m? zu. Zur planungsrechtlichen Sicherung
der geplanten Umstrukturierung ist die Erhéhung der VerkaufsflichengréBe auf 950 m?
und daher eine Bebauungsplananderung erforderlich.

Verfahren

Bei der Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der urspriinglichen Pla-
nung nicht berihrt, daher wird die Anderung im vereinfachten Verfahren nach
§ 13 BauGB durchgefihrt.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Unter-
richtung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange und der Erérterung ab-
gesehen werden. Von den erstgenannten Verfahrenserleichterungen (Verzicht auf
Umweltprifung und -bericht) wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet und seitheriges Planungsrecht

MaBgebend fiir die Bebauungsplananderung ist der Anderungsbereich, wie er in der
Planzeichnung festgesetzt ist. Er umfasst eine Flache von 4.783,47 m”. Die Anderung be-
schrankt sich dabei auf die festgesetzte Nutzung SOm — Sonstiges Sondergebiet: Lebens-
mittelmarkt (s. Kapitel 5. Umfang der Anderungen).

Dariber hinaus wurden an den zeichnerischen Festsetzungen keine Anderungen vorge-
nommen.
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BEBAUUNGSPLAN
e Innenentwekung gem. §1a BauGB
Xli-Dillacker/Hettinger Tal

Satzung
1:500

Abb. 1:  Bebauungsplan XiI — Dillécker/Hettinger Tal (Quelle: IFK-Ingenieure/Stadt Buchen)

Einzelhandelsgutachten

Aufgrund der geplanten VergréBerung der Verkaufsflache des Penny Discounters von
ca. 839 m? auf maximal 950 m? und der dafiir erforderlichen Erhéhung der festgesetzten
maximalen (Gesamt-)Verkaufsflache wurde im Mai 2023 durch die GMA (Gesellschaft fiir
Markt- und Absatzforschung mbH in Ludwigsburg) eine ,Auswirkungsanalyse zur Erwei-
terung des Penny-Lebensmitteldiscounters in Buchen, Zu den Dillackern 2" erstellt. Diese
lasst sich wie folgt zusammenfassen:

Die raumordnerischen Bewertungskriterien Zentralitdatsgebot/Konzentrationsgebot,
Kongruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot werden eingehalten.

Hinsichtlich des Bewertungskriteriums Integrationsgebot lasst sich jedoch festhalten,
dass der Standort aus regionalplanerischer Sicht nicht innerhalb des festgelegten zent-
ralortlichen Standortbereiches fiir zentrenrelevante EinzelhandelsgroBprojekte.

Da der Standort jedoch eine maBgebliche Versorgungsfunktion fir die stidlich des Stan-
dortes gelegenen Wohngebiete und das gesamte stidostliche bzw. dstliche Stadtgebiet
inkl. des Stadtteils Hettingen, Rinschheim und G6tzingen Gbernimmt, verweist der Fach-
gutachter auf die Ausnahmeregelung gemaB Plansatz 1.7.3.1. des Regionalplans, nach
der EinzelhandelsgroBprojekte mit zentrenrelevanten Sortimenten, die ausschlieBlich der
Nahversorgung dienen ausnahmsweise auch an anderen integrierten Standorten in
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Betracht kommen, sofern keine schddlichen Wirkungen insbesondere auf ,zentrale Versor-
gungsbereiche im Sinne des BauGB” und die verbrauchernahe Versorgung der Standortge-
meinde sowie anderer Gemeinden und deren Ortskerne zu erwarten sind.

Das Fachgutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Umfang der Anderungen

Zur Erhaltung der Konkurrenzfahigkeit durch ModernisierungsmaBnahmen des Lebens-
mitteldiscounters erfolgt eine Erhéhung der Gesamtverkaufsfliche von 850 m? auf
950 m% Die Festsetzung wird dabei so modifiziert, dass dem Urteil des BVerwG vom
17.10.2019 — 4 CN 8/18 Rechnung getragen wird, wonach sich keine Ermachtigungs-
grundlage zur Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Einzelhandelsbetrieben ergibt. Es
wurde daher die VerkaufsflachengroBe bezogen auf die Grundsticksflache im Sonder-
gebiet auf 19,86 % beschrankt. Daraus ergibt sich fir das Sondergebiet eine maximale
VerkaufsflaichengréBe von rd. 950 m?,

Der Anteil von zeitlich befristeten Aktionswaren bleibt weiterhin mit maximal 10 % der
Verkaufsflache festgesetzt bzw. erhéht sich flaichenmaBig analog dazu.

Auswirkungen der Planung

Durch die Anhebung der Verkaufsflache sind keine negativen Auswirkungen auf Umwelt,
Natur und Landschaft bzw. auf die Schutzgtiter Mensch und Gesundheit, Tiere und Pflan-
zen, Boden und Wasser, Luft und Klima und Landschaftsbild zu erwarten. Da durch die
Anderung der Festsetzung zur VerkaufsflichengréBe keine Auslésung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden zu erwarten ist, wird auf eine artenschutzrechtliche Pri-
fung verzichtet.

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Friihjahr 2024 abgeschlossen werden.
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