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BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Aufgrund des § 9 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI: | S.
2141), in Verbindung mit den §§ 1-23 der Baunutzungsverordnung vom 26. Januar
1990 (BGBI.| S.127), jeweils in der derzeit glltigen Fassung, werden folgende
bauplanungsrechtliche Festsetzungen getroffen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ausgewiesen als:
1)  Gewerbegebiet (GE) gemaf § 8 BauNVO

1.1) Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Nr. 2 und 3 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2) Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 BauNVO):
Anlagen fur sportliche Zwecke gem. § 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO.

1.3) Wohnungen im Sinne von § 8 (3) Nr. 1 BauNVO sind nur auf den der
BundesstraBe abgewandten Gebaudeseiten zulassig

2)  Private Griinflichen und MaBnahmefldchen
geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 20 BauGB

MAB DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des Maf3es der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragungen im
Planteil der Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstwerte und der Zahl der Vollgeschosse
als Hoéchstgrenze.

2.2) Die maximale H6he der Gebé&ude wird im Plan durch die zuléssige Traufhthe
(Schnittpunkt Dachhaut/Auf3enwand) und Firsthéhe festgelegt. Die Angaben erfolgen
in Meter Uber ErschlielBungsstraf3e.

2.3) Die EG-FuBboden-H8henlage muss mit einer maximalen Abweichung von +/-50
cm der Héhenlage OK ErschlieBungsstraBe entsprechen.

BAUWEISE

Es wird abweichende Bauweise (a) mit einer erhdhten Gebaudelénge festgesetzt. Die
Gesamtlange der Geb&ude darf gemén der Eintragung im zeichnerischen Teil 75,0
Metern betragen.
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5)
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UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind im Planteil durch die Festsetzung von
Baugrenzen bestimmt.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Die im Planteil eingetragenen First- bzw. Gebaudehauptrichtungen sind einzuhalten.

SCHUTZFLACHEN

6.1) Bei StraBeneinmundungen sind die im Plan eingetragenen Sichtdreiecke von
jeglicher Anlage, Einfriedung und Bepflanzung mit mehr als 0,80 m und weniger als
2,50 m Héhe freizuhalten. Einzelne Hochstdmme sind zuléssig, wenn sie am
Kronenansatz eine Mindesthéhe von 2,50 m Uber der StraBe aufweisen.

6.2) Die im zeichnerischen Teil mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten eingetragenen
Flachen sind von jeglicher Uberbauung frei- und zugénglich zu halten. Die Befestigung
durch Wege oder StraBenflachen ist méglich.

STELLPLATZE UND GARAGEN

7.1) Offentliche Stellplatze sind nicht vorgesehen. Die fir bauliche Nutzung jeweils
erforderlichen Stellplatze sind auf den privaten Grundstiicken zu errichten. Stellplatze
sind aber auch auBerhalb der ausgewiesenen Flachen zuldssig, nicht jedoch auf den
ausgewiesenen Grinflachen.

7.2) Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren Fléchen zulassig.

GEBOTE ZUR PFLANZUNG UND PFLANZERHALTUNG, AUSGLEICHS- UND ERSATZMABNAHMEN

8.1) Ein Anteil von mindestens 20 % (bei GRZ 0,8) von der jeweiligen
BaugrundstUicksflache ist von jeglicher Bodenversiegelung oder Befestigung ;
freizuhalten und als Grinflache oder gartnerisch zu unterhalten. :

8.2) Entlang der Bundesstraf3e und entlang der ErschlieBungsstraBe sind im
zeichnerischen Teil Gebote zum Anpflanzen von groBkronigen Baumen und
Strauchern dargestellt. In begriindeten Fallen (z.B. Zufahrtsbehinderung,
Funktionsbeeintrachtigung) kann im Einzelfall von den eingetragenen Standorten
abgewichen werden. Die Bepflanzung ist mit standortgerechten Baumen und Gehdlzen
durchzufiihren. Zur Pflanzenauswahl ist die zum Bebauungsplan gehdrende Pflanzliste

zU beachten.
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8.3) Pkw-Parkpléatze sind durch Baumpflanzungen zu gliedern. Als Richtwert gilt: Je 8
Stellplatze ist ein standortgerechter Laubbaum (siehe Pflanzliste) anzupflanzen.

8.4) Fensterlose Gebaudefassaden von Gewerbehallen ab einer Gesamtflache von 75
m?2 sind mit starkw(ichsigen Kletterpflanzen zu begriinen oder mit Baumen und
Strauchern abzupflanzen und zu gliedern.

8.5) In der ausgewiesenen privaten Grlinflache entlang der B 3 sind die
unverschmutzten Dachabwésser dezentral zu versickern. Die Anlage der
Versickerungsfléachen ist als offenes Muldensystem mit wechselnden
Bdschungsneigungen sowie aufgeweiteten und schmalen weitgehend
landschaftsgerecht zu gestalten. Auf die Anlage von monoton wirkenden
Trapezprofilen ist zu verzichten. Zur Vermeidung von Uberschwemmungen sind in den
Versickerungsflachen entsprechende Uberlaufschéchte und eine entsprechende
Wasserabflihrung Uber das Kanalsystem vorzusehen.

8.6) In den ausgewiesenen MaBnahmeflachen zwischen der ErschlieBungsstraie
sowie der geplanten Bahnlinie (Kompensationsflachen) sind im zeichnerischen Teil
Gebote zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt. In begriindeten
Féallen (Sichtbehinderung, Funktionsbeeintrachtigung) kann von den eingetragenen
Standorten abgewichen werden. Die Bepflanzung ist mit standortgerechten,
heimischen Gehdlzen durchzuflihren. Zur Pflanzenauswahl sind die zum
Bebauungsplan gehdrende Pflanzliste zu beachten. Die Flachen sind als extensives
Grlnland zu pflegen und zu entwickeln . Auf den Einsatz von Diingemitteln ist
vollstandig zu verzichten. Die Mahd soll 2 — 3 mal jahrlich erfolgen.

Zur Vermeidung von Eisenbahnbetriebsbehinderungen sind Béaume in Trassennéhe
der Bahnlinie regelmaBig zurlickzuschneiden.

Hinweis: Die Flachen unter Ziff 8.5 und 8.6 kdnnen voriibergehend durch
Baustelleneinrichtung und - betrieb im Zuge des Bahnprojektes NBS/ABS Karlsruhe-
Basel in Anspruch genommen werden. Die endgltige plangeméBe Herstellung der
Flache ist nach Abschluss der Bauarbeiten vorzunehmen.

8.7) Auf dem gemeindeeigenen Grundsttick Flst. Nr. 3734 der Gemarkung Huttingen
erfolgt, wie im zeichnerischen Teil dargestellt (Lageplan Anlage "Ausgleichsplan"), die
Umwandlung eines Maisackers in extensives Griinland sowie die Pflanzung von 2
standortgerechten Baumen. Die Nutzungsbeschrankung als Griinland wird fiir die
nachsten 20 Jahre nach der Umwandiung festgesetzt. Die Pflege der Flache erfolgt als
Méahwiese mit j&hrlich 2 Schnitten bzw. einer extensiven Beweidung. Auf eine Diingung
sollte verzichtet werden. Die Ausfiihrung der MaBnahme erfolgt nach Fertigstellung der
ErschlieBungsmafBnahmen flir das Baugebiet.

Die MaBnahme wird dem Plangebiet ,Schibttle |“ zugeordnet.

b-114403 3
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Aufgrund von § 9 Abs. 4 BauGB vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141) in der derzeit
glltigen Fassung, in Verbindung mit § 74 Abs.6 LBO Baden-W rttemberg (LBO BW)
vom 08.August 1995 (GVBL. S 617) werden folgende &rtliche Bauvorschriften nach §
74 Abs. 1, 2 und 3 der LBO BW Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

DACHFORM UND GESTALTUNG DER GEBAUDE

1.1) Als Dachform wird das Sattel- oder Flachdach zugelassen. Andere Dachformen
kénnen ausnahmsweise dann zugelassen werden, wenn eine besondere
Gebaudearchitektur dies erfordert und grundlegende Bestimmungsgré3en des
Gebaudes wie Geschossigkeit und Traufhdhe trotzdem eingehalten werden.

Die zulassige Dachneigung ergibt sich aus der Eintragung im zeichnerischen Teil.

1.2) Grelle oder reflektierende Fassaden- oder Bedachungsmaterialien sind nicht
zulassig. Ausgenommen sind Materialien der fir den Betrieb von Solaranlagen zur
Stromerzeugung oder Warmwasserbereitung erforderlichen Einrichtungen.

1.3) Die Dacheindeckung der geneigten Dachflachen ist mit kleinteiligen, nicht
glanzenden (unglasierten) Ziegeln oder Dachsteinen oder in ihrer Wirkung
vergleichbare Materialien in einem Farbspektrum von rot/rotbraun bis grau/anthrazit
vorzunehmen.

1.4) Nicht zulassig ist die Verwendung von unbeschichteten Kupfer- oder Zinkblechen
als Oberflache der Dachhaut.

- 1.5) Zulassig ist (und wird besonders empfohlen) auch die Begrliinung von Déchern.

EINFRIEDUNGEN

FuUr die Einfriedung der Grundstlcke entlang der &ffentlichen Straf3en und Wege
auBerhalb der freizuhaltenden Sichtfelder gilt:

2.1) Maximale Hohe bei
Heckenpflanzung (linienhaft) 0,80 m
Strauchern (unregelmanig) 1,20 m
Holz- oder Metallzaunen 0,80 m
Sockelmauern 0,30 m
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Sofern bei gewerblich genutzten Grundstlicken aus Griinden der Sicherheit oder der
Sicht- bzw. Larmabschirmung erforderlich, kénnen ausnahmsweise héhere
Einfriedungen bis max. 2,0 Meter zugelassen werden. Diese sind dann jedoch mit
Laubgehélzen zu hinterpflanzen.

2.2) Zulassig sind Einfriedungen als Bepflanzungen, Holz- oder Metallzaune (kein
Stacheldraht), auch in Verbindung mit Sockelmauern. Wird ein Zaun auf eine
Sockelmauer gesetzt, so ist die Gesamthdhe von héchstens 0,80 m bzw. bis max. 2,0
m einzuhalten. Linienhafte Einfriedungen aus Nadelgehélzen sind nicht zuléssig.

2.3) Zur Einhaltung eines seitlichen Sicherheitsraumes sind Einfriedungen entlang von

6ffentlichen StraBen und Wegen um mindestens 0,50 m hinter die Fahrbahn- bzw.
Gehweghinterkante zurlickzuversetzen.

GRUNDSTUCKE

3.1) Fir die Gestaltung der nicht Uberbauten Flachen sind die Grundformen des
natlrlichen Gelandes weitgehend zu erhalten. Die H6henlage der Grundstiicke muss
an die Héhenlage der ErschlieBungsstraBe im jeweiligen ErschlieBungsbereich
anschlief3en.

3.2) Der auf den Grundstlicken anfallende Erdaushub soll, soweit méglich, auf den
Grundsticken wieder eingebaut werden.

3.3) Gewerblich genutzte Flachen, auf denen mit wassergefahrdenden Stoffen
umgegangen wird (Betriebshof, Lagerflache), sind mit einer wasserundurchlassigen
Oberflache (Asphaltierung, Betonierung) zu versehen und normgerecht,
gegebenenfalls Uber zuséatzliche Reinigungsanlagen (Olabscheider, Schlammfang), zu
entwassern.

3.4) Far sonstige befestigte Fl&achen im nicht gewerblichen Bereich (Zufahrten, Pkw-
Stellplatze) ist nur die Verwendung von Belagen zuléssig, die wasserdurchlassig sind.
Hierzu z&hlen insbesondere Schotterrasen, Mineralgemische oder auch die
Pflasterung mit breiter Fugenausbildung (Fugenpflaster).

ANLAGEN ZUM VERSICKERN VON NIEDERSCHLAGSWASSER

Auf den im Lageplan festgesetzten privaten Griinflachen entlang der B 3 sind Anlagen
zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser als Muldenversickerung
anzulegen. Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist zur
Versickerung in diese Flachen zu leiten. Die Versickerung darf nur tber die
bewachsene Bodenschicht erfolgen. Jede Versickerungsmulde muss einen Uberlauf
mit Anschluss an die Grundstlicksentwésserung erhalten. Technische Ausfilhrung und
Dimensionierung sind mit dem Technischen Bauamt der Gemeinde und mit der
Unteren Wasserbehérde beim Landratsamt Lérrach abzustimmen.
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1.

GRUNDE FUR DIE AUFSTELLUNG

b-114402 ]

1.1 ERFORDERLICHKEIT

Die Gemeinde Efringen-Kirchen beabsichtigt die Aufstellung eines Bebauungsplanes
Uber eine insgesamt ca. 3,4 ha groBe Flache im Gebiet "Schiéttle I". Das Gebiet ist der
erste Abschnitt einer Gewerbeentwicklungsflache nordlich der BundestraBe B 3, die an
das vorhandene Gewerbegebiet "Breitenstein/Martelacker" anschliet und die kinftige
Gewerbenutzung der Gemeinde schwerpunktmaBig aufnehmen soll.

Die gewerbliche Entwicklung der Gemeinde hat sich bisher im Bereich "Beim Breiten-
stein” (im FNP seit 1977) und "Martelacker" (im FNP seit 1986) vollzogen. Die hierfir
ausgewiesenen Flachen, die seit Mitte der 70er Jahre schrittweise entwickelt wurden,
sind mittlerweile nahezu volistandig erschlossen und bebaut.

Die Gemeinde muss daher neue gewerbliche Entwicklungsflachen aufschlieBen, um
klnftig weiterhin eine vielfaltige Ausstattung mit tiberértlichen Einrichtungen und im An-
gebot mit Dienstleistungen und Arbeitsplédtzen sicherstellen zu kénnen.

Die Schaffung optimaler Standortbedingungen fir die értliche gewerbliche Wirtschaft und
damit der Erhalt und méglichst auch die VergréBerung des am Ort befindlichen Arbeits-
platzangebotes stellen einen gewichtigen Belang im &ffentlichen Interesse der Gemeinde
dar. Die Gemeinde hat daher im Jahr 2002 die Aufnahme einer zusammenhangenden
Gewerbeentwicklungsflache nérdlich der B 3 in den Flachennutzungsplan beschiossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen flr die Ansiedlung der bereits konkret bekannten Gewerbebetriebe geschaffen wer-
den.

Entsprechend dem Grundsatz der Gemeinde, Baugebiete nur noch auf eigenen Flachen
zu entwickeln, sind die Grundstiicke im Geltungsbereich im Vorfeld bereits durch die
Gemeinde erworben worden.

1.2 KONKRETER BEDARF

Die Gemeinde kann auf gegenwartig vorliegende Anfragen nach gewerblichen Bau-
grundstlicken keine Flachen anbieten, da sie nur noch Uber zwei kleine Restflachen im
Gebiet Martelacker verflgt. Flachenreserven auBerhalb des Gebietes Martela-
cker/Breitefeld sind fiir gewerbliche Nutzungen nicht mehr vorhanden.

Konkret liegt unter anderem ein Ansiedlungswunsch fiir einen Lebensmittel-
Diskountmarkt vor, weshalb ein zligiger Abschluss des Verfahrens nach der erfolgten in-
tensiven Untersuchung der Verkehrsanbindung und ErschlieBung des Gebietes nun
dringend erforderlich ist.
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1.3 STADTEBAULICHE ENTWICKLUNG

Die kiinftige bauliche Entwicklung fiir Gewerbenutzungen soll nach Norden an die vor-
handenen Gewerbegebiete Breitenstein/Martelacker anschlie3en. Folgende Griinde
sprechen fir diese Entwicklung:

- Bundelung der gewerblichen Nutzungen und Schwerpunktbildung

- gute Verkehrsanbindung an das iiberdrtliche StraBennetz

- Topographische Eignung der Flache

- vertretbare Eingriffsintensitat (ausgeraumte, intensiv landwirtschaftlich genutzte
Ackerfluren)

- ausreichende FlachengréBen mit weiteren Entwicklungsmdglichkeiten

- gute Zuordnung zu den vorhandenen Siedlungsstrukturen und Nutzungen

Hierzu ist es erforderlich, die Bebauung (iber die BundesstraBe B 3 hinaus zu entwickein.
Die straBenbaulichen Belange wurden daher bereits im Vorfeld in die Planungstberle-
gungen einbezogen, ebenso wie die Planung der Deutschen Bahn AG zur geplanten
Schnellbahntrasse.

Flachenalternativen mit vergleichbarer Eignung stehen auf Efringen-Kirchener Gemar-
kung nicht zur Verfligung. Die zweite gréBere Entwicklungsflache, die in die FNP-
Fortschreibung aufgenommen werden soll, befindet sich siidlich der L 137 im Gewann
GieBenfeld. Diese Flache soll jedoch aufgrund der guten Zuordnung zum Ortskern fiir
die Wohnnutzung entwickelt werden. Firr eine fiir den Planungshorizont von 10 - 15 Jah-
ren ausreichende und sinnvoll den Siediungs- und Nutzungsstrukturen zugeordnete Ge-
werbeflache kommt daher nur das Gebiet Schiéttle nérdlich der B 3 in Frage.

1.4 ALTERNATIVENPRUFUNG

Im Zuge der im Jahr 2002 erfolgten FNP-Teildnderung sind auch die Flachenalternativen
fur die klnftige gewerbliche Entwicklung im Bereich des Hauptortes untersucht worden.
Die Flachen wurden aus landschaftsplanerischer Sicht durch den Bearbeiter des in Auf-
stellung befindlichen Landschaftsplanes bewertet. Die bereits gewonnenen Erkenntnisse
aus der allgemeinen Bestandsaufnahme im Rahmen des Landschaftsplanes sind in die
Bewertung bereits eingeflossen.

Die Untersuchung ist in der Begriindung zur FNP-Anderung enthalten, die am
29.08.2002 wirksam geworden ist. Insofern wird auf die dortigen Ausfihrungen verwie-
sen. Im Ergebnis wird nach der Untersuchung mdglicher Standortalternativen festgehal-
ten, dass es zum Gebiet Schiéttle als Schwerpunkt der kiinftigen gewerblichen Entwick-
lung keine Alternative im Hauptortbereich gibt, so dass diese Flache in die laufende Ge-
samtfortschreibung aufgenommen wurde.

b-114402 2
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2. VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

2.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

b-114402 3

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen ist der Planbereich "Schléttle 1"
als gewerbliche Baufléche dargestelit.

Die Gemeinde Efringen-Kirchen bereitet derzeit die Fortschreibung ihres zuletzt am
31.08.1995 geénderten Flachennutzungsplanes vor. Der Beschluss zur Fortschreibung
des Flachennutzungsplanes wurde am 18.09.2000 vom Gemeinderat gefasst. Die Pla-
nungsauftrage wurden vergeben. Der Flachennutzungsplan wurde 1977 aufgestelit und
seither dreimal in Teilflachen geéndert (1986, 1995 und 2002).

Die anstehende Fortschreibung ist die erste generelle Neubearbeitung des FNP. Zur
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes wird auch ein Landschaftsplan aufgestéllt.

Wegen der besonderen Dringlichkeit der Planaufstellung als Voraussetzung fiir die ge-
nannten Betrlebsan3|edlungen wurde jedoch parallel zur Bebauungsplanaufstellung eine
partielle FNP- Anderung ins Verfahren gebracht. Der Wirksamkeitsbeschluss zu dieser
Anderung wurde im Gemeinderat am 13.05.2002 gefasst.

Der Bebauungsplan ,Schiéttle 1 wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
(§ 8 Abs. 2 BauGB).

Das Regierungspréasidium hat der vorgesehenen Entwicklung zugestimmt unter der
MaBgabe, dass zum Ausgleich eine andere Flache aus dem FNP herausgenommen
wird. Herausgenommen wird das Gebiet "Stockfeld" in Istein, welches ohnehin im Zuge
der Fortschreibung einer Uberpriifung unterzogen werden soll. Eine Gesamtbewertung
und Bedarfsermittlung wird dann innerhalb der Gesamtfortschreibung aufgestellt.

2.2 REGIONALPLAN

Die Gemeinde Efringen-Kirchen ist innerhalb der Entwicklungsachse Weil - Mtillheim als
Kleinzentrum mit einem Schwerpunkt flr Industrie und Gewerbe sowie als Siedlungs-
schwerpunkt innerhalb der Entwicklungsachse ausgewiesen.

Der geplante Standort ,Schiéttle |“ liegt in der Raumnutzungskarte innerhalb des Regio-
nalen Griinzuges, der in diesem Bereich bis an die BundestraBe B 3 reicht. In seiner
Stellungnahme zum Entwurf des Regionalplanes 2000 hat der Gemeinderat am
10.10.1994 u.a. beschlossen, dass der Griinzug im Bereich Schlbttle | zugunsten einer
gewerblichen Entwicklungsmdglichkeit entfallen soll.

Der Regionalplan 2000 wurde schlieBlich von der Verbandsversammlung mit der von der
Gemeinde gewiinschten Anderung beschlossen. Allerdings wurde in der verbindlichen
Planfassung versehentlich unverandert der Regionale Grlinzug eingetragen. Seitens des
Regionalverbandes wurde der Gemeinde daraufhin im Oktober 1998 zugesichert, im Be-
darfsfall die Flachenausweisung zu unterstutzen.
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Der Regionalverband Hochrhein-Bodensee hat im Rahmen des Anhdrungsverfahrens
der Ausweisung zugestimmt und bestétigt, dass kein Zielversto3 vorliegt.

2.3 PLANFESTSTELLUNG ABS/NBS KARLSRUHE-BASEL DER DEUTSCHEN BAHN AG

Das Plangebiet grenzt an die geplante Aus- und Neubaustrecke Karlsruhe-Basel. Die ak-
tuell vorliegenden Planunterlagen

- ABS/NBS K/B Planfeststellungsabschnitt 9.1, Anlage 7, vom 15.01.2001, Blétter
15a und 16a

wurden (die Bahntrasse betreffend) graphisch in die Plangrundlage zum Bebauungsplan
tubernommen mit der Genauigkeit, die sich aus den vorliegenden analogen Pléanen ablei-
ten lasst.

Die Planung wurde mit der Bahn AG am 25.01.2002 und am 19.04.2002 erértert. Die
Bahn hat dabei dem von der Gemeinde vertretenen Konzept der Beibehaltung der B 3-
Trasse zugestimmt. Bezlglich der voriibergehend fiir die Bauabwicklung in Anspruch zu
nehmenden Fléachen wurde mittlerweile ein Baustelleneinrichtungsplan aufgestellt, der
mit den geplanten Verkehrs- und ErschlieBungsmaBnahmen abgestimmt ist. Fiir die
notwendigen Zwischenlagerflachen kénnen Ersatzflachen auBerhalb des Plangebietes
genutzt werden.

Die Deutsche Bahn ProjektBau GmbH bestétigt mit Schreiben vom 18.09.03 und
06.08.03 an die Rechtsvertretung der Gemeinde, dass hinsichtlich der Einrichtung flr die
Baustelle und den Aufbau der notwendigen Infrastruktur keine Flachenkollisionen mit
dem Baugebiet ,Schléttle I“ entstehen.

Ein noch erforderliches Planfeststellungsénderungsverfahren zur Ruckverlegung der B 3
(in die alte Trasse) wird in Aussicht gestellt, sobald die Genehmigungsfahigkeit des ge-
planten Kreisverkehrsplatzes zur Gebietsanbindung ,,Schléttle I“ in Aussicht stinde.

Im Zuge der erneuten Offenlage ist die Zustimmung zum geplanten Kreisverkehrsplatz
vom Ministerium fir Umwelt und Verkehr Baden-W(irttemberg mit Schreiben vom
04.05.2004 der Gemeinde gegeniber bestatigt worden.

Der Antrag auf Anderung des Planfeststellungsbeschlusses mit den hierzu von der Bahn
angeforderten Unterlagen wurde der DB ProjektBau GmbH von der Gemeinde mit
Schreiben vom 23.04.2004 zugeleitet.

Die Gemeinde geht daher von der Umsetzung der Anderung des Planfeststellungsbe-
schlusses in der abgestimmten Weise aus.
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2.4 STRABENBAULICHE BELANGE IM ZUGE DER PLANFESTSTELLUNG ABS/NBS KARLSRUHE-
BASEL DER DEUTSCHEN BAHN AG

Das Stral3enbauamt Bad Séckingen hat darauf hingewiesen, dass im Zuge der ABS/NBS
der DB AG auch Anderungen der iiberértlichen StraBen (B3, K6323) vorgesehen seien,
die im Planentwurf nicht berticksichtigt seien. Auch die vortibergehend in Anspruch zu
nehmenden Flédchen seien nicht berticksichtigt. Es werde arigeregt, das Gewerbegebiet
von Westen beginnend bei der K 6323 zu erschlieBen.

Die Gemeinde hat jedoch im bisherigen Planverfahren die Auffassung vertreten, dass die
Beibehaltung der B3-Trasse eine wichtige Voraussetzung fur die beabsichtigte Gewer-
begebietsentwicklung im Gebiet Schiéttle ist. Eine Verlegung wiirde erhebliche Flachen
in Anspruch nehmen, die fir die bauliche Entwicklung benétigt werden.

Eine Erdrterung des Sachverhaltes mit der Bahn am 19.04.2002 hatte daher auch zum
Ergebnis, dass die Bahn ihrerseits einer Beibehaltung der B3-Trasse zustimmt. Selbst-
verstandlich wird es notwendig, temporér im Zuge der Baustellenabwicklung Flachen
auch innerhalb des Plangebietes in Anspruch zu nehmen, was auf den im Bebauungs-
plan ausgewiesenen Abstandsgriinflachen ausreichend méglich ist. Hiertiber liegt ein
abgestimmter Baustelleneinrichtungsplan vor.

Eine Entwicklung des Gebietes von Westen her ist nicht méglich, weil die weiterflihrende
Ableitung des Oberflachenwassers in éstliche Richtung zum Feuerbach hin erfolgen
muss. Auch der Schmutzwasseranschluss erfolgt in 6stliche Richtung im Martelacker.
Deshalb muss die abschnittsweise ErschlieBung von Ost nach West erfolgen. Die Anre-
gung konnte daher nicht bertcksichtigt werden.

Eine vom Blro Ganz und Rutner durchgefilhrte Untersuchung hat nachgewiesen, dass
die Verlegung der B 3 im Zuge des Bahnprojektes nicht erforderlich ist. Die Untersu-
chung belegt, dass die von der Bahn geforderte Verlegung sachlich und technisch nicht
gerechtfertigt ist.

Eine weitere Untersuchung des Planungsblros StadtVerkehr Schénfuss tber die geeig-
netste Knotenpunktform zum Anschluss des geplanten Gewerbegebietes an die B 3 hat
zudem bestétigt, dass der Kreisverkehrsplatz im Vergleich zur vorfahrtsgeregelten Kreu-
zung; zur vorfahrtgeregelten versetzten Einmindung und auch zur signalisierten Kreu-
zung eindeutig die héchste Qualitatsstufe des Verkehrsablaufes bei gleichzeitig hoher
Verkehrssicherheit fur alle beteiligten Verkehrsteilnehmer bietet.

Die von der Gemeinde bereits in den vergangenen Verfahrensstufen vorgetragene Ar-
gumentation zur Beibehaltung der B 3- Trasse sowie zur Anbindung des neuen Gewer-
begebietes mit einem Kreisverkehrsplatz wurde somit durch die durchgefihrten fach-
technischen Untersuchungen im vollem Umfang bestatigt.

Die vom StraBenbauamt im Zuge der erneuten Offenlage angeregte Festsetzung des
Bereiches ohne Ein- und Ausfahrt auch stidlich der B 3 einschlieBlich einer entsprechen-
den nachrichtlichen Hinweisung auf § 9 FStrG wird in den Bebauungsplan aufgenom-
men.
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Bezlglich des Kreisverkehrsplatzes, gegen den das StraBenbauamt im Rahmen der er-
neuten Offenlage wiederum Bedenken geduBert hat, wird auf die nunmehr vorliegende
Zustimmung des Ministeriums fiir Umwelt und Verkehr Baden-W(irttemberg und auch
auf die entsprechende Zustimmung des Regierungsprasidiums Freiburg verwiesen.

Die vom Straf3enbauamt vorgetragenen Bedenken bezliglich des Kreisverkehrsplatzes

und der Planfeststellung Bahn (Zurlickverlegung B 3 in bestehende Trasse) konnten
damit ausgeraumt werden.

3. VERFAHRENSSTAND

Der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen hat in éffentlicher Sitzung am
23.04.2001 beschlossen, flir den Bereich ,,Schiéttle 1 einen Bebauungsplan aufzustellen.
Der Planvorentwurf wurde am 23.04.2001 gebilligt, die friihzeitige Beteiligung der Biirger
fand im Rahmen einer dreiwdchigen Planauflage vom 07.05.01 bis 28.05.01 statt, die
Trager 6ffentlicher Belange werden gleichzeitig in die Planung eingeschaltet.

Die 1-monatige Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 21.01.2002 bis
einschlieBlich 21.02.2002 durchgefihrt.

Nach intensiven Verhandlungen beziiglich der Verkehrsanbindung des Gebietes an die
B 3 und Durchflhrung einer Untersuchung durch einen Verkehrsplaner hierzu ergeben
sich wesentliche Anderungen im Entwurf, die eine erneute Offenlage erforderlich ma-
chen. In den Entwurf zur erneuten Offenlage wird der Kreisverkehrsplatz als Knoten-
punktsform zur Verknipfung der B 3 mit den Gewerbegebieten Schiéttle und Martelacker
aufgenommen.

Die erneute 1-monatige Offenlage gem. § 3 Abs. 3 BauGB wurde in der Zeit vom

15.12.20083 bis einschlieBlich 23.01.2004 durchgeflhrt. Der Satzungsbeschluss wurde in
offentlicher Sitzung am 07.06.2004 gefasst.

4. GEBIETSBESCHREIBUNG

4.1 LAGE, GROBE UND ABGRENZUNG

Das Plangebiet "Schléttle I" befindet sich am nérdlichen Ortsrand des Hauptortes Efrin-
gen-Kirchen. Die slidwestliche Abgrenzung des Plangebietes ist durch die BundesstraBe
B 3 gegeben. Im Osten ergibt sich die Abgrenzung durch die geplante Schnellbahntras-
se. '

Nordlich wurde die Geltungsbereichsgrenze fiir den 1. Planungsabschnitt geman dem
konkret nachgewiesenen Fléchenbedarf sowie dem méglichen Flachenerwerb festgelegt.
Dabei wurde auch auf die Bildung zweckmaBiger ErschlieBungsabschnitte geachtet,

Die Gesamtflache des Planungsgebietes betragt ca. 3,4 ha. Das Plangebiet liegt auf
weitgehend ebener Flache. Die Hohenlage liegt etwa zwischen 260 und 265 m ¢ NN,
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4.2 KENNDATEN DER PLANUNG

Nr. | Flaichenbezeichnung ha (ca.) | % (ca.)
1 | Nettobauflache GE 2,18 64

2__| Verkehrsflachen ErschlieBung 0,24 07

3 | Verkehrsflachen BundesstralRe 0,47 14

4 | Verkehrsgrinflachen offentlich 0,09 03

5 | MaBnahmeflachen Natur- und Landschaftsschutz 0,42 12

6 | Gesamtflache 3,40 100

Die versiegelbare Flache ermittelt sich wie folgt:

Gesamtflache 3,40 ha

abzlglich festgesetzte MaBnahmeflachen - 0,42 ha

abzlglich Verkehrsflachen B3 (Bestand) - 0,47 ha

abzliglich Verkehrsgriinflachen - 0,09 ha

abzuglich Verkehrsflachen ErschlieBung - 0,24 ha

Nettobauflache GE 2,18 ha

*0.8 GRZ/Kappungsgrenze 1,74 ha

zuzuglich Verkehrsflachen ErschlieBung + 0,24 ha
Summe versiegelbare Flache 1,98 ha

4.3 LANDWIRTSCHAFTLICHE BELANGE

Mit dem Bebauungsplan werden auf der Gemarkung Efringen-Kirchen etwa 3,0 ha land-
wirtschaftliche Nutzfléche in Baufldche umgewandelt und somit der landwirtschaftlichen
Nutzung entzogen. Es handelt sich um Ackerbauflachen auf ertragreichen Béden. Es
wird versucht, Selbstnutzern Tauschflachen anzubieten.

4.4 FORSTLICHE BELANGE

Forstliche Belange sind von der Planung nicht bertihrt. Waldflachen sind nicht betroffen.

4.5 GRENZREGELUNG/ERSCHLIEBUNG VON RESTFLACHEN

Mit der &stlichen Geltungsbereichsgrenze werden verschiedene landwirtschaftliche
Grundstlicke angeschnitten, da der Geltungsbereich sich hier an der geplanten Bahn-
trasse orientiert.
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Die Auswirkungen dieser Abgrenzung auf die GrundstuickserschlieBung und eventuell er-
forderlich werdende Ubergangslésungen im Hinblick auf das Bahnprojekt sind im weite-
ren Verfahren noch zu prifen.

Eine ausreichende ErschlieBung dieser Flachen scheint jedoch gréBtenteils auch Uber
vorhandene Wirtschaftswege &stlich der geplanten Bahnlinie gegeben.

Das Amt fur Flurneuordnung und Landesentwicklung weist darauf hin, dass eine Flurbe-
reinigung nach § 87 FlurbG zur Bereitstellung von Flachen fur die DB-NBS Karlsruhe-
Basel geplant ist.

4.6 HOHENLAGE/BODEN

Das etwa 0,5m bis 1,0m unter dem Niveau der Bundesstrafe liegende Baugelédnde muss
zur ErschlieBung teilaufgefullt werden. Dies ist erforderlich, um das Gebiet an die vor-
handenen Abwasseranlagen anschlie3en zu kénnen. Die Hohenlagen der Gebaude sind
derjenigen der ErschiieBungsstra3en anzupassen. Hierdurch wird im Ergebnis auch die
anfallende Erdaushubmasse minimiert.

4.7 UVP-VORPRUFUNG

Eine Verpflichtung zur UVP-Vorprifung besteht im vorliegenden Fall nicht, weil die nach
§ 19 BauNVO ermittelte zulassige Grundflache im Plangebiet unter 20.000 m?2 liegt.

5. ERSCHLIEBUNG

5.1 STRABEN

Die Anbindung des Gebietes an die B 3 wird im Bereich der bestehenden Gewerbege-
bietszufahrt "Im Martelacker" vorgesehen. Die Knotenpunktgestaltung erfolgt als Ver-
kehrskreisel mit einem DA=46,0 m. Von dort wird eine ErschlieBungsstraBe zunichst
entlang der geplanten Bahnlinie und dann etwa parallel zur der Bundesstraf3e nach
Nordwesten gefiihrt, die im 2. Planungsabschnitt mit einer Gesamtbauléange von ca. 520
m an die KreisstraBe K 6324 anbinden wird. In einem 3. Planungsabschnitt soll dann die
KreisstraBe von diesem Anknipfungspunkt bis zur B 3 etwas nach Norden verlegt und
der Knotenpunkt mit der B 3 ebenfalls zu einem Kreisverkehr umgebaut werden.

Im 1. Planungsabschnitt wird die ErschlieBungsstraBe zunéchst als Stichstrae herge-
stellt und eine provisorische Wendemdglichkeit geschaffen.

Far die ErschlieBungsstraf3e wird eine Fahrbahnbreite von 6,50 m vorgesehen. Die Stra-
Be dient mafgeblich der ErschlieBung, als Begegnungsfall wird Lz/Lz zugrundegelegt,
die Verkehrsstarke wird mit unter 1400 in der Spitzenstunde angenommen. Als Ent-
wurfsprinzip wird das Trennungsprinzip ohne Geschwindigkeitsdampfung vorgesehen.
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Vorgesehen wird zusétzlich ein fahrbahnbegleitender Gehweg mit 1,50 m Breite sowie
zwischen Fahrbahn und Gehweg ein Griinstreifen mit Pflanzquartieren fiir StraBenbzu-
me mit 2,00 m Breite. Hieraus ergibt sich eine im Bebauungsplan auszuweisende Ge-
samtverkehrsflache von 10 m Breite.

Die in die erste Offenlage auf Anregung des StraBenbauamtes Bad Séckingen einge-
brachte versetzte vorfahrtgeregelte Einmiindung wird wieder durch den im ersten Plan-
vorentwurf bereits enthaltenen Kreisverkehrsplatz ersetzt, nachdem die Untersuchung
des Planungsbiros StadtVerkehr Schonfuss eine eindeutige Praferenz zugunsten der
Losung mit Kreisverkehrsplatz erbracht hat. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis,
dass sowohl die 6rtlichen Anforderungen wie auch die verkehrlichen Notwendigkeiten die
Einsatzkriterien zur Realisierung eines Kreisverkehrsplatzes zur Anbindung des Gebietes
»ochlbttle” an die Bundesstrafie erflillen. Dem Kreisverkehrsplatz wird die héchste Quali-
tatsstufe A beim Verkehrsablauf bei gleichzeitig gutem Querungsschutz fir FuBgénger
und Radfahrer und hoher Verkehrssicherheit im Abbiegeverkehr bescheinigt. Die Unter-
suchung vom Oktober 2003 ist dem Bebauungsplan beigefigt.

Die von Beginn des Planverfahrens an von der Gemeinde vorgetragene Auffassung Uber
die Richtigkeit des Kreisverkehrsplatzes als zweckmaBige, wirtschaftliche und verkehrs-
gerechte Lésung hat sich somit bestatigt.

5.2 STELLPLATZE

Offentliche Stellplatze werden nicht vorgesehen. Die fiir die jeweilige Nutzung baurecht-
lich erforderlichen Stellplatze sollen jeweils auf dem Baugrundsttick erstelit und nachge-
wiesen werden.

5.3 VERSORGUNG/ENTSORGUNG.

Durch das Biiro Ganz + Rutner Ingenieur GmbH wurde im Vorfeld der Planaufstellung
bereits eine Realisationsstudie zur ErschlieBung des Plangebietes ausgearbeitet, auf de-
ren Ergebnisse die folgenden Aussagen zur Ver- und Entsorgung gestitzt sind.

5.3.1 WASSERVERSORGUNG

Die Wasserversorgung ist gesichert. Das Gebiet kann an die vorhandene Trinkwasserlei-
tung mit DN 150 mm des Gewerbegebietes "Lettenacker", die derzeit in der dortigen
Verkehrsinsel endet, angeschlossen werden. Der Bestand an Wasserleitungen ist im
zeichnerischen Teil eingetragen.

5.83.2 ABWASSERBESEITIGUNG

Eine geordnete Schmutzwasserbeseitigung ist gesichert. Die Entwasserung ist im
Trennsystem vorgesehen. Das Gebiet kann an das vorhandene Netz unterhalb des Ge-
werbegebietes "Lettenacker" angeschlossen werden.
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Der Schmutzwasserkanal wird mit gleichbleibend DN 300 mm parallel zu den anderen
Ver- und Entsorgungsleitungen innerhalb der ErschlieBungsstraBe ins Plangebiet fortge-
fuhrt.

Aufgrund der geringen Sohltiefe von ca. 1,74 m beim Anschlussschacht wird im Plange-
biet "Schittle I" eine Kellerentwésserung ohne Hebeanlagen nicht mdglich sein. Alterna-
tiv wird noch untersucht, den SW-Kanal mit dem Oberflachenwasserableiter bis zum Er-
reichen des Mischwasserkanales DN 800 zu fiihren, um gréBere Grabentiefen zu erzie-

len.

Der Bestand an Entwésserungsleitungen ist im zeichnerischen Teil eingetragen.

Das LRA Lérrach gibt im Vorverfahren folgende Hinweise zur Abwasserbeseitigung:

Es wird darauf hingewiesen, dass vor der Einleitung ein Standort fiir ein Regenkldrbecken auszu-
weisen und von entgegenstehender Nutzung freizuhalten ist. Des weiteren ist ein Sicherheitskon-
zept zum Schutz des Feuerbaches vor der Einleitung von wassergefdhrdenden Stoffen zu erstel-
len. Eine dezentrale Reinigung bzw. Zuriickhaltung von belastetem Oberfidchenwasser der Nutz-
fldchen wére vor der Festsetzung im Bebauungsplan mit der Behérde abzusprechen.

Der Sachverhalt wird parallel zum laufenden Bebauungsplanverfahren vom Biiro GRI
gepruft und im Rahmen der ErschlieBungsplanung beriicksichtigt.

5.3.3 OBERFLACHENWASSERBESEITIGUNG

Die anfallenden Oberflachenwésser kénnen nicht der Ortskanalisation zugefiihrt werden.
Stattdessen ist eine Einleitung in den stdlich des Plangebietes verlaufenden Feuerbach
vorgesehen. Die Entfernung betragt etwa 370 m.

Fur das Einzugsgebiet Ost nordlich der B 3 bis zur KreisstraBe wurde eine Abflussteilfla-
che von 9,0 ha ermittelt.

Die Dachflachenwasser sollen tber Versickerungsmulden mit Uberlauf in die RW-
Leitung geleitet werden. Oberflachenwasser auf PKW-Stellflachen und anderen unbelas-
teten Oberflachen soll direkt liber wasserdurchidssige Oberflachenbefestigungen versi-
ckert werden. Oberflachenwasser von Nutzflachen, welches méglicherweise verschmutzt
werden kann, soll dezentral normgerecht gereinigt und danach ebenfalls in die RW-
Leitung geleitet werden.

Das LRA Lérrach gibt im Vorverfahren folgende Hinweise und Empfehlungen zur Ober-
flachenwasserbeseitigung: Grundsétzlich wird die Festsetzung von privaten Versickerungsmul-
den zur Aufnahme von Dachwasser begrit. Allerdings kann man bei einem Gewerbegebiet (bl
cherweise nicht von einer schadlosen Beseitigung im Sinne der Verordnung ausgehen, aufer die
Art der angesiedelten Gewerbe lésst elne andere Betrachtung zu. Dle Regenwasserspeicherung
zur Verwendung im Betrieb oder Bewdsserung der Freiflichen sowie die Dachbegriinung sind wei-
tere Mdglichkeiten zur Reduktion der abzuleitenden Niederschlagsmengen.

Weiter wird auch darauf hingewiesen, dass die geplante Gewerbefldche nicht in der Gesamtkana-

lisationsplanung der Gemeinde aus dem Jahr 2000 enthalten ist und deshalb ein ergénzendes
Wasserrechtsverfahren erforderlich ist.
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Weiter ist fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in den Feuerbach eine wasserrechtliche Er-
laubnis einzuholen.

Es wird ferner darauf hingewiesen, dass Betriebe mit produktionsbedingtem Schadstoffaussto
nicht von der Mdglichkeit der Regenwasserversickerung Gebrauch machen kénnen, sondern fiir
diese Fiélle eine Ableitungsmdglichkeit in den Schmutzwasserkanal oder entsprechende Behand-
lungsanlagen vorzusehen sind.

Die Art der Oberflachenwasserableitung ist daher im Einzelfall konkret unter Berticksich-
tigung der gegebenen gesetzlichen Anforderungen Uber das Entwésserungsgesuch zum
Bauantrag abzustimmen und nachzuweisen.

5.3.4 STROMVERSORGUNG

Das Plangebiet wird von einer 20-kV-Freileitung der KWR (iberspannt. Die Leitung fuhrt
zu einer Umspannstation nérdlich der KreisstraRe.

Zur Vermeidung von Nutzungseinschrénkungen bei der ErschlieBung und Bebauung des
Gebietes soll die Freileitung abgebaut und im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen durch
ein Erdkabel ersetzt werden. Mit dem Versorgungstrager hat hiertiber bereits eine Vor-
abstimmung stattgefunden. Die EnergieDienst GmbH gibt im Vorverfahren hierzu fol-
gende Hinweise:

Zur Realisierung der Teilverkabelung sind verschiedene Anderungen durch Ab- oder Umbau von
Masten erforderlich. Zur Durchfiihrung der MaBnahme werden nach Auftragserteilung mindestens
vier Monate bendtigt. Des weiteren wird zur Sicherung der Stromversorgung eine Transformato-
renstation erforderlich. Um Ubernahme eines entsprechenden Standortes wird gebeten. Die Ver-
sorgungskabel fiir das Plangebiet werden im Zuge der ErschlieBungsmaBnahmen verlegt.

Die Trafostation wird - wie angeregt - im zeichnerischen Teil eingetragen.

Zusétzlich wird ein im Zuge der erneuten Offenlage von Energiedienst angeregtes Lei-
tungsrecht in der Griinflache entlang der B 3 fiir ein Erdkabel festgesetzt.

5.3.5 AUSSCHLUSS VON NIEDERSPANNUNGSFREILEITUNG

Niederspannungsfreileitungen werden im Plangebiet ausgeschlossen, weil sie eine er-
hebliche nachteilige Wirkung auf die Gebietsgestaltung haben. Das Gebiet Schiéttle ist
als modernes Gewerbegebiet mit anspruchsvoller Gestaltung der ErschlieBungsanlagen
mit gegliederten Verkehrsgriinflachen konzipiert. Eine 20-kV-Freileitung wird im Hinblick
auf die klinftige Nutzung extra verkabelt. Durch Freileitungsversorgung der Telekommu-
nikation (wie von der Telekom gewlinscht) wiirden diese Gestaltungsanstrengungen kon-
terkariert. Der Ausschluss ist daher begriindet und allein aus den vom Versorgungsun-
ternehmen vorgetragenen Kostengesichtspunkten nicht zu widerlegen. Bei umsichtiger
Koordination der Erdverkabelungsarbeiten mit anderen Versorgungstrager bestehen e-
benfalls Kostensenkungspotentiale.

b-114402 11




BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,,SCHLOTTLE I

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 07.06.2004

6. GEPLANTE BEBAUUNG

6.1 STADTEBAULICHES KONZEPT

Das Plankonzept soll die Grundlage fiir ein modernes, abschnittsweise und bedarfsge-
recht entwickelbares Gewerbegebiet bilden. Es soll die Anforderungen einer flexiblen
Grundstticksbildung und -nutzung erfiillen und gleichzeitig 6kologische Zielsetzungen in-
tegrieren.

Eine unmittelbare Anbindung an das (ibergeordnete Verkehrsnetz sowie eine wirtschaft-
liche ErschlieBung schaffen gute Standortvoraussetzungen. Die Lage des Gebietes
nordlich der B 3 vermeidet Nutzungskonflikte. Durch das Anknlipfen an bereits vorhan-
dene Gewerbenutzungen kdnnen vorhandene Infrastruktureinrichtungen genutzt und
insgesamt die begonnene Schwerpunktbildung weiter entwickelt werden.

Im Plangebiet sollen (iberwiegend gewerbliche Nutzungen angesiedelt werden, aber
auch Dienstleistungsbetriebe sowie in begrenztem Umfang Handelsbetriebe.

6.2 ART DER NUTZUNG

Im gesamten Geltungsbereich des ersten Bauabschnittes wird Gewerbegebiet (GE) ge-
man § 8 BauNVO festgesetzt. Die stdlich der B 3 angrenzenden Bauflachen sind eben-
falls als GE- Flachen ausgewiesen, so dass Nutzungskonflikte aus immissionsschutz-
rechtlicher Sicht nicht erkennbar sind.

Das Gebiet soll vorrangig gewerbliche Nutzungen, aber auch Dienstleistungen und Han-
del aufnehmen. Anlagen fir sportliche Zwecke werden ausgeschlossen, da hierfr in
ausreichendem Umfang im Bereich Holzele beim Ortszentrum Flachen ausgewiesen
sind und solche Einrichtungen im allgemeinen einen hohen Fléchenbedarf haben.

Ausnahmen flr Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
sowie Vergnlgungsstatten sollen zumindest im 1. Planungsabschnitt nicht zugelassen
werden, um mit den verfigbaren Flachen tatséchlich vorrangig den gewerblichen Bedarf
beriicksichtigen zu kénnen.

Negative Auswirkungen auf den Versorgungskern, die einen generellen EH-Ausschluss
rechtfertigen wiirden, werden wegen der véllig unterschiedlichen Zuordnung und Funkti-
onserflllung der Gebiete nicht erwartet. Der Versorgungskern im Hauptort ist hinsichtlich
seiner VerkehrserschlieBung und Nutzungszusammensetzung mit Einzelhandel, Dienst-
leistungen und zentralen 6ffentlichen Einrichtungen so ausgestattet, dass ein besonderer
Schutz auf planungsrechtlicher Ebene nicht fiir erforderlich gehalten wird. Raumordneri-
sche Auswirkungen sind nicht erkennbar, da sich aus § 8 BauNVO ohnehin eine Begren-
zung der Verkaufsflachen unterhalb der GroBflachigkeit ergibt.

Da die Gemeinde die Gewerbegrundstiicke selbst verauBert, kénnen die Flachenanspru-
che von Handwerk und Gewerbe in eigener Verantwortung angemessen ber(icksichtigt
werden,
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Die im GE ohnehin geltenden Begrenzungen fiir den Einzelhandel erscheinen ausrei-
chend. Deshalb werden keine besonderen Einzelhandelsbeschréankungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

6.3 MAB DER NUTZUNG

Die Angaben Uber das zuldssige Maf der baulichen Nutzung sind im Planteil als Héchst-
grenzen der Anzahl der Vollgeschosse und der Grundfléchenzahl (GRZ) eingetragen.
Die H8henentwicklung der Gebaude ist durch Festsetzung der maximalen Trauf- bzw.
Oberkantenhdhe begrenzt. Die HShenangaben werden in Meter Uber ErschlieBungsstra-
Be angegeben.

Die Hohenlage der ErschlieBungsstraBe und damit auch der Gebaude wird etwas tiber
dem vorhandenen Gelénde liegen. Genauere Angaben hierzu kénnen erst nach Konkre-
tisierung der ErschlieBungsplanung im weiteren Verfahrensverlauf in den Plan ergénzt
werden.

6.4 BAUWEISE

Es wird abweichende Bauweise mit einer maximalen Geb&udelange bis zu 75 m festge-
setzt. Damit kann die sich aus dem ErschlieBungskonzept ergebende Grundstiickstiefe
baulich besser genutzt werden, als dies bei der sonst geltenden maximalen Gebaude-
lange von 50 m der Fall ware. Eine mdglichst wirkungsvolle Flachennutzung liegt auch
im Interesse eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden.

6.5 SCHALLSCHUTZ

Das Gewerbeaufsichtsamt Freiburg hat im Vorverfahren angeregt, im stdéstlichen Bereich
des Plangebietes wegen des erhShten Verkehrsldrms Wohnungen nach §8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO
auszuschlieBen. Weiterhin sollten im nordwestlichen Planbereich, falls dort Wohnungen zuldssig
sind, die Fenster mit Schallddmmung und deren Zusatzeinrichtungen nach der VDI-Richtlinie 2719
und in Aufenthaltsrdumen Schallschutzfenster der Schallschutzklasse 3 versehen werden.

Die Anregung wird im Bebauungsplan beriicksichtigt.

b-114402 13




BEBAUUNGSPLAN UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN »w SCHLOTTLE I

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG VOM 07.06.2004

7 BERUCKSICHTIGUNG UMWELTSCHUTZENDER BELANGE (§1A BAUGB)

Geman § 1a BauGB sind die umweltschiitzenden Belange insbesondere unter dem Ge-
sichtspunkt der Vermeidung und des Ausgleichs der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in die bauleitplanerische Abwéagung einzustellen. Nachfolgend werden
die zu erwartenden Eingriffe in Anlehnung an den Leitfaden zur ~Anwendung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung im Landkreis Lorrach“ beschrieben und bewertet
sowie AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen. Die Bestandsaufnahme wird kartogra-
phisch in dem beigefligten Bestandsplan vom 23.04.01 dokumentiert. Ein Landschafts-
plan oder sonstige Plane des Wasser-, Abfall oder Immissionsschutzrechtes liegen fUr
den Planbereich nicht vor.

é In Bezug auf den im Regionalplan dargestellten ,Regionalen Griinzug“wird hier auf

Kap. 2.2 der Begriindung verwiesen. Die nachfolgende Bestandserfassung und Konflikt-
analyse geht davon aus, dass die Flache versehentlich als Grinzug ausgewiesen ist und
deshalb diesbeziglich keine Aussagen erforderlich sind.

7.1 LAGE IM RAUM

Das Plangebiet liegt auf der ebenen, der eigentlichen Vorbergzone vorgelagerten Flache
zwischen der B 3 und der K 6323, die die Funktion einer GemeindeverbindungsstraBe
von Efringen — Kirchen nach Egringen (ibernimmt. Nérdlich der K 6323 steigt das Gelan-
de in Richtung Leuselberg leicht an. Direkt siidwestlich der B 3 grenzen die bestehenden
Gewerbegebiete ,,Am Breitenstein® und ,Martelacker® an.

7.2. SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE

7.2.1 Bestandsbewertung

Die Bebauungsplanflache wird in Anlehnung an den Leitfaden zur »~Anwendung der Ein-
. griffsregelung in der Bauleitplanung im Landkreis Lérrach“ sowie in Anlehnung an das
| Heft Nr. 26 fUr angewandte Landschaftsékologie ,Méglichkeiten der Umsetzung der Ein-
griffsregelung in der Bauleitplanung® erfasst und bewertet. Zur Bestandserfassung er-
folgte am 04.04.2001 eine Kartierung im Gelénde.

- Auf der Fléache des Baubauungsplangebietes kénnen folgende Biotoptypen unterschie-
den und bewertet werden.

L A. Lebensrdume besonderer Bedeutung
Lebensraume von besonderer Bedeutung, wie z.B. nach § 24a NatschG besonders ge-
schitzten Biotope, sind im Plangebiet nicht vorhanden.

B. Lebensrdume allgemeiner Bedeutung
Lebensraume von allgemeiner Bedeutung, wie z.B. Griinlandnutzung, sind im Plangebiet
n‘ nicht vorhanden.
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C. Lebensrdume geringer Bedeutung

StraBenrand-
streifen an der
B3

2

intensiv genutz-
te Ackerflachen

Gras~ und
Feldweg mit
Seitenstreifen

b-114402

Als Straf3enrandstreifen und Béschungen sind entlang der B 3 ausschlieBlich ar-
tenarme, gehdlzfreie Randfldchen mit nitrophiler Gras -Krautvegetation vorhanden.
Neben den Diinger- und Pestizideintragen aus den angrenzenden Ackerflachen
unterliegen diese Bereiche auch erheblichen Vorbelastungen durch die Schad-
stoffemissionen aus dem StraBenverkehr (Spritznebel, Reifenabrieb usw.).

Kennzeichnende Arten sind hier Brennessel (Urtica dioica), Weidelgraser (Lolium
perenne u.a.) Wiesen Labkraut (Galium mollugo), Léwenzahn (Taraxacum offici-
nalis), Knéulgras (Dactylis glomerata), Kriechendes Fingerkraut (Potentilla rep-
tans) u.s.w. (siehe auch unter 3).

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Lebensraum geringer Bedeutung

Als Lebensrdaume mit geringer Bedeutung sind die im Bereich des Bebauungspla-
nes groBfléchig vorhanden Ackerflachen einzustufen. Im siidlichen Planbereich an
der B 3 ist kleinflédchig auch Grabelandnutzung (Blumen zum Selbstpfliicken) an-
zutreffen.

Die Anbaunutzung erfolgt Gberwiegend mit Mais und Getreide. Besondere Bestin-
de an Ackerwildkrautern sind aufgrund der intensiven Nutzung, Diingung usw.
nicht zu erwarten.

Im Gebiet treten u.a. Acker-Hellerkraut (Thiaspi arvense), Geruchlose Kamille
(Matricaria chamomilla), Huhnerhirse (Echinochloa crus-galli), Gemeine Quecke
(Elytrigia repens) und unter 3 genannte Arten auf.

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Lebensraum geringer Bedeutung

Das Gebiet wird von landwirtschaftlichen Wegen durchzogen. Hierbei handelt es

sich um Graswege sowie einen geschotterten Feldweg, der teilweise in der Mitte

einen Grasstreifen aufweist. Die Artenzusammensetzung der Wege ist durch die

angrenzende intensive Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen gepragt und als
relativ artenarm einzustufen.

Es Gberwiegen Arten der Trittpflanzengesellschaft und Ackerwildkrauter wie
Fuchsschwanz (Amaranthus retroflexus), Persischer Ehrenpreis (Veronica persi-
ca), Breit-Wegerich (Plantago major), Weidelgras (Lolium perenne), Einjahriges
Rispengras (Poa annua), WeiB-Klee (Trifolium repens), Léwenzahn (Taraxacum
officinalis) u.s.w.

Schutzstatus: ohne
Bewertung: Lebensraum geringer Bedeutung
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7.2.2 Eingriffsbeschreibung und —bewertung

Die Eingriffe beschrénken sich im vorliegenden Fall auf die Versiegelung und Uberbau-
ung von Ackerflachen, bestehenden Feldwegen und Ackerrandstreifen. Durch die Ver-
siegelung und Uberbauung gehen somit ausschlieBlich Lebensraume von geringer Be-
deutung verloren. Hierdurch entstehen flir das Schutzgut Pflanzen und Tiere geringe
Beeintrachtigungen auf einer maximal zu Uberbauenden und versiegelten Gesamtflache
von ca. 1,98 ha.

Zerschneidende Wirkungen des Baugebietes fir Wanderbeziehungen oder 6kologisch
funktionale Zusammenhange und Wechselbeziehungen sind derzeit nicht zu erkennen,
da auf der Flache sowie in der direkten Umgebung Biotopstrukturen, die auf ein beson-
deres Artenspektrum und entsprechende Wanderbewegungen schlieen lassen, weitge-
hend fehlen. Fur die am nérdlich gelegenen ,Leuselberg” und ,Eckberg” vorhandenen
Streuobstwiesen und Kleingérten, sowie den im Westen des Plangebietes gelegenen
Feuerbach als bedeutende Biotope entstehen aufgrund der raumlichen Entfernung keine
erheblichen Beeintrdchtigungen durch das geplante Baugebiet.

Ebenso sind wahrend der zeitlich befristeten Baumafnahme durch den Maschinenein-
satz sowie die Larm- und Schadstoffemissionen keine erheblichen Auswirkungen auf die
Tier- und Pflanzenwelt zu erwarten.

Bei der weiteren Entwicklung der nérdlich angrenzenden Baugebiete sollten die beson-
deren 6kologischen Verhaltnisse am Eckberg mit seinen Streuobstwiesen und Vorkom-
men seltener und gefahrdeter Vogelarten bereits im Vorfeld der weiterfiihrenden Planun-
gen bertcksichtigt werden.

7.2.3 Vermeidung und Minimierung von Eingriffen

Besondere MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung hinsichtlich des Schutzgutes
Pflanzen und Tiere, wie z.B. besondere Anordnung der ErschlieBungsstraBe oder der
Gebaude zur Schonung von Biotopen mit besonderer Bedeutung, sind im vorliegenden
Fall aufgrund der véllig ausgeraumten Ackerflur nicht erforderlich.

Der erforderliche Flachenbedarf fir die Uberbauung und Flachenversiegelung ist den-
noch auf das unbedingt erforderliche MaR zu begrenzen.

7.2.4. Kompensation und Bilanzierung der Eingriffe

Die Bewertungsvorgaben des Landratsamtes sehen bei einer Bebauung auf Flachen mit
Lebensrdumen geringer Bedeutung keine gesonderte Bilanzierung hinsichtlich des
Schutzgutes Pflanzen und Tiere vor, da in diesem Fall die Ermittlung der erforderlichen
Kompensationsflachen schwerpunktméaBig tber das Schutzgut Boden erfoigt.
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Dennoch werden die im Plangebiet selbst sowie im AuBenbereich vorgesehenen Kom-
pensationsmafBnahmen und deren positive Auswirkungen fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere den zu erwartenden Eingriffen auf ca. 1,98 ha gegeniibergestellt und bilan-
Ziert.

Zur Kompensation der Eingriffe sind vorgesehen:

> Anlage einer durchschnittlich ca. 20 m breiten Wiesenfléche entlang der B 3 von ins-
gesamt ca. 0,44 ha , mit Pflanzung von Baumen und Strauchgruppen und Anlage von
dezentralen Versickerungsflachen fur die unverschmutzten Dachabwésser. Hierbei sollte
auf die Gestaltung der Versickerungsflache mit wechselnden Béschungen, aufgeweite-
ten und verengten Grabenbereichen geachtet werden.

» Anlage von Wiesenflachen von insgesamt ca. 0,42 ha in den 6stlich der Erschlie-
BungsstraB3e entstehenden Geléandezwickeln mit Pflanzung von Baum- und Strauchgrup-
pen.

> Anlage von ca. 0,09 ha Verkehrsgriin mit Baumpflanzungen

> Umwandlung einer ca. 1,1 ha groBen Maisackerfléache in eine extensiv genutzte Griin-
landflache sowie Pflanzung von 2 standortgerechten Baumen auf dem Flurstiick 3734
der Gemarkung Huttingen (siehe Lageplan). Durch diese MaBnahmen kann neben der
erreichbaren Aufwertung der Flache als Lebensraum fiir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere insbesondere auch die anhaltende Bodenerosion der anstehenden LéBbdden bei
starken Niederschlagsereignissen vermieden bzw. vermindert werden.

Insgesamt kann festgestelit werden, dass die infolge der Uberbauung und Versiegelung
von ca. 1,98 ha intensiv genutzten Ackerflachen entstehenden Eingriffe, durch die anre-
chenbaren MaBnahmen mit einer Gesamtfiache von ca. 2,05 ha vollstandig kompensiert
werden kdnnen. Nach Durchflihrung der vorgesehenen MafBnahmen verbleiben somit
keine anhaltenden und erheblichen Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere.

7.3 SCHUTZGUT BODEN

7.3.1. Bestandserfassung und -bewertung

Die geologische Karte weist im direkten Plangebiet spatwiirmeiszeitlichen Hochflutlehm
uber jungpleistoz&nem Schotter als Ausgangsmaterial fiir die Bodenbildung aus. Als
Schichtenabfolge ist ein mehrstufiger Aufbau von Schiuff (feinsandig, tonig, graubraun
bis rétlichbraun) (ber Schiuff (sandig, kiesig) oder tber Sand (schiuffig, kiesig, braun bis
rotbraun) angegeben. )
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Die Bodenkarten des Geologishen Landesamtes weisen den Bereich des Plangebietes
als Pseudogley — Parabraunerden und Parabraunerden — Pseudogley aus 20 bis 50 cm
schluffig — lehmigem Sand und sandig lehmigem Schluff (iber sandig tonigem Lehm mit
geringem bis mittlerem Kiesgehalt aus. Insgesamt wird die Machtigkeit dieser Boden-
schichtung Uber dem im Untergrund anstehenden Kies mit tiber 1,0 m angegeben.

Zur Berucksichtigung der Einzelfunktionen flr das Schutzgut Boden sind geman dem
Bodenschutzgesetz zu untersuchen:

Funktion als Lebensraum flr Bodenorganismen
Funktion als Standort fur die natlrliche Vegetation
Funktion als Standort fur Kulturpflanzen

Funktion als Filter- und Puffer flir Schadstoffe
Funktion als Ausgleichsk&rper im Wasserkreislauf
Funktion als landschaftsgeschichtliche Urkunde

v v v v v W

Die Bewertung der Funktion als Lebensraum flir Bodenorganismen ist derzeit aufgrund
der nur unzureichenden Grundlagenforschung nicht méglich.

Die Bewertung der natirlichen Bodenfunktionen durch das Geologische Landesamt er-
gab fir diese Bereiche eine ,vorherrschend hohe Funktion® fir die natlrliche Boden-
fruchtbarkeit. In der Flurbilanzkarte des Landwirtschaftsamtes ist der gesamte Bereich
als Vorrangflur der Stufe | eingetragen.

Als Bodenbewertungszahlen sind Werte zwischen 66 und 76 angegeben, die die hohe
natlirliche Fruchtbarkeit der Béden (Wertstufe 4 nach Heft 31 ,,Bewertung der Leistungs-
fahigkeit von Béden) bestatigen.

Die hohe Bewertung in Bezug auf die Funktion als Standort flr Kulturpflanzen fihrt im
Umkehrschluss zu einer geringen Bewertung in Bezug auf die Funktion als ,,Standort fiir
die natlrliche Vegetation®, da extreme Standortbedingungen (z.B. Trockenheit, Staunas-
se) fehlen. Nach der Definition aus Heft 31 ,Bewertung der Leistungsfahigkeit von Bo-
den® ist den vorliegenden B&den diesbezliglich die Wertstufe 1 zuzuordnen.

Auch flr die Funktionserfillung hinsichtlich der Filter- und Puffereigenschaften der Bo-
den gegenlber Schadstoffen sowie ihrer Funktion im Wasserkreislauf kommt aufgrund
der Tiefgriindigkeit der Béden und der relativ hohen Kationenaustauschkapazitét (ca.
100 bis 150 val/m2) sowie der nutzbaren Feldkapazitét (= Speichervolumen flr pflanzen-
verfligbares Wasser bis zu 1m Tiefe) von ca. 140 bis 180 mm, den Bdden eine hohe Be-
deutung zu.

In Bezug auf die Funktion als Landschaftsgeschichtliche Urkunde ist den Boden keine
besondere Bedeutung zuzuordnen.

Zusammenfassend werden die Béden aufgrund ihrer insgesamt hohen bis sehr hohen
Leistungsfahigkeit hinsichtlich der natlrlichen Bodenfunktionen als Boden mit besonde-
rer Bedeutung eingestuft.
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Unter der Berlicksichtigung des Sachverhaltes, dass im gesamten Gemarkungsbereich
von Egringen und insbesondere in den siedlungsnahen Flachen Béden mit ahnlich ho-
hen Wertigkeiten vorliegen wird jedoch von der im Leitfaden des Landratsamtes gefor-
derte Kompensation in der doppelten FlachengréBe der versiegelten bzw. beeintrachtig-
ten Flache abgeriickt, da die Flachen in Bezug auf die in der Gemeinde iberwiegen vor-
kommenden Béden keine herausragende Bedeutung zukommt. Zudem wird bei der Be-
wertung der Béden nach Heft 31 bei der zusammenfiihrenden Bewertung der einzelnen
Bodenfunktionen darauf hingewiesen, dass die anhand des Leitfadens ermittelten Er-
gebnisse in jedem Fall in Bezug zu dem im Planungsraum vorhandenen Inventar an B&-
den und deren unterschiedlichen Leistungsfahigkeiten hinsichtlich der Bodenfunktionen
gesetzt werden missen.

7.3.2. Beschreibung der Eingriffe

Durch die Flachenversiegelung und Uberbauung werden die natrlichen Bodenfunktio-
nen vollstandig zerstdrt. Hierdurch entstehen hohe Beeintréchtigungen fur das Schutzgut
Boden auf einer Flache von ca. 1,98 ha (siehe hierzu Kap. 4.2 Kenndaten der Planung).

Des weiteren sind in den verbleibenden Griinflachen der Baugrundstlicke wahrend der
Bauarbeiten Verdichtungen sowie Bodenumlagerungen zu erwarten. Nach einer ent-
sprechenden Rekultivierung der Flachen ergeben sich hierdurch jedoch keine anhalten-
den und erheblichen Beeintrachtigungen der Bodenfunktionen.

FUr die Gewéhrleistung der Abwasserentsorgung ist die Anhebung des Geléndeniveaus
um ca. 0,5m vorgesehen. Da die angehobenen Flachen jedoch weitgehend tberbaut und
versiegelt werden entsteht hierdurch kein zusétzlicher Eingriff. In den Bereichen mit den
geplanten Versickerungen des Dachflachenwassers sowie in den Restflachen zur Bahn-
linie ist von einer Anhebung des Gelandeniveaus abzusehen.

7.3.3. Vermeidung und Minimierung

Zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe werden im Bebauungsplan hinsichtlich
des Schutzgutes Boden festgesetzt:

* Befestigung von Stellplatzflachen mit wasserdurchiéssigen Belagen.

» Anlage von Versickerungsflachen im Griinstreifen zur B 3

» Reduzierung der Flachenversiegelung auf die unbedingt erforderlichen Fléchen
» Vermeidung von Schadstoffeintragen wahrend der Bauarbeiten

> fachgerechte Lagerung und Wiederverwendung des Oberbodens

_Bei der fachgerechten Lagerung und Wiederverwendung des humosen Oberbodens sind
zu beachten:

o die Lagerhdhe auf den Mieden darf 2,0 m nicht Uberschreiten
* getrennte Lagerung von humosen Oberboden und rekultivierungsfahigem Unterbo-
den
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* kein Befahren der Lagermieten mit Transportfahrzeugen bei einer Lagerdauer (iber 1
Monat sind die Mieten zu begriinen (z.B. mit Olrechtich)

Weitere MaBBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen fur das Schutzgut
Boden stehen derzeit nicht zur Verfligung.

7.3.4. Kompensation und Bilanzierung

Die hohen Eingriffe durch den vollstandigen Verlust der natiirlichen Bodenfunktionen auf
einer max. Flache von ca. 1,98 ha kdnnen im Gebiet nicht kompensiert werden, da Fla-
chen zur Entsiegelung und Wiederhersteliung der Bodenfunktionen nicht zur Verfligung
stehen.

Geman den Vorgaben zur ,Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung im
Landkreis Lorrach® ist der ermittelten Eingriffsfiache durch Uberbauung und Versiege-
lung von ca. 1,98 ha eine entsprechend groBe Ausgleichsfléache mit positiven Wirkungen
hinsichtlich der Bodenfunktionen gegentiberzustellen. Sollten entsprechende MaBnah-
men nicht zur Verflgung stehen, kdnnen auch MaBnahmen fir andere Schutzgiiter (z.B.
Schutzgut Pflanzen- und Tiere) in Anrechnung gebracht werden.

Wie bereits erlautert, wird hier der Forderung des Landratsamtes nach einer Kompensa-
tion in der doppelten FlachengréBe flr die Eingriffe in Béden von besonderer Bedeutung
nicht entsprochen.

Als teilweiser Ausgleich fiir die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden ist die zu-
kinftige Vermeidung von Dinger- und Pestizideintrdgen durch die intensive Landbewirt-
schaftung sowie die Vermeidung des Bodenumbruchs auf den zur Anlage von Wiesen-
flachen und dezentralen Versickerungen vorgesehenen Bereichen entlang der B 3, in
den Restflachen zur Bahn sowie den Verkehrsgriinflachen mit insgesamt ca. 0,95 ha in
die Bilanzierung einzustellen.

Fur die innerhalb des Plangebietes nicht kompensierbaren Beeintrachtigungen ist die
Umwandlung einer ca. 1,1 ha groBen Maisackerflache in eine extensiv genutzte Griin-
landflache sowie die Pflanzung von 2 standortgerechten Baumen auf dem Flurstiick
3734 der Gemarkung Huttingen vorgesehen (siehe Lageplan). Durch diese MaBnahmen
kann neben der erreichbaren Aufwertung der Flache als Lebensraum fir das Schutzgut
Pflanzen und Tiere insbesondere auch die anhaltende Bodenerosion der anstehenden
L6Bbdden bei starken Niederschlagsereignissen vermieden bzw. vermindert werden. Bei
starken Niederschlédgen wurden bislang Erdmassen bis in den Siediungsbereich von
Istein hinein verfrachtet. Die Beseitigung der Schéden sowie die Sauberung der Ge-
meindeverbindungsstraBe war bislang nur unter hohem Aufwand méglich.

Die Bewirtschaftung der Flache ist als extensive Griinlandnutzung vorgesehen. Derzeit
laufen Verhandiungen mit potentiellen Bewirtschaftern der Flache. Es ist sowoh! eine
Mahwiesennnutzung mit 2 Schnitten pro Jahr als auch eine extensive Weidenutzung
denkbar.
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Insgesamt kdnnen somit den durch die Uberbauung und Flachenversiegelung entste-
henden Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Boden in der GréBenordnung von ca. 1,98
ha entsprechende MaBnahmen auf einer Fléache von 0,95 ha innerhalb und 1,1 ha au-
Rerhalb des Plangebietes gegenubergestellt werden. Eine vollstandige Kompensation
der Eingriffe, die nur durch eine entsprechende Entsiegelung von Béden erreichbar wa-
re, ist hierdurch jedoch nicht gewéhrleistet.

7.4 SCHUTZGUT WASSER

Oberflachengewésser sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass sich die nachfolgen-
den Betrachtungen auf das Schutzgut Grundwasser beschrénken. Der Feuerbach ver-
lauft stiddstlich zum Plangebiet und wird nicht direkt tangiert. Die Einleitung der auf dem
Gelénde (im Extremfall bei starken Niederschlagsereignissen) nicht versickerbaren
Dachfléachenabwésser wird in diesem Zusammenhang nicht als Eingriff gewertet.

7.4.1 Bestandserfassung und -bewertung

Flr das Plangebiet liegen dem Verfasser keine detaillierte Unterlagen beztiglich der hyd-
rogeologischen Verhaltnisse vor.

Der Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet voraussichtlich bei tiber 15 m.

Die Grundwasserneubildung Uber die Versickerung ist als mittel einzustufen, da aufgrund
der durchschnittlichen Niederschlagsmenge von ca. 750 mm im Jahr sowie der ver-
gleichsweise hohen Temperaturen und der dadurch bedingten hohen Verdunstungsrate
im Plangebiet selbst nur eine relativ geringe Menge des Niederschlagswasser dem
Grundwasserkorper zuflieft.

Die Grundwésserméchtigkeit ist im Gebiet jedoch als hoch einzustufen, da der gesamte
Schotterkdrper im Bereich der Rheinniederung als groBer Grundwasserspeicher anzuse-
hen ist.

Die Grundwasserqualitét unterliegt im erweiterten Untersuchungsgebiet erheblichen Vor-
belastungen durch Diinger- und teilweise auch durch Pestizideintrage aus der intensiven
landwirtschaftlichen Nutzung. Konkretes Zahlenmaterial liegt derzeit dem Verfasser nicht
vor.

Im Regionalplan ist der gesamte Bereich slidwestlich der B 3 als Grundwasserschonbe-
reich ausgewiesen. Des weiteren besteht slidwestlich der B 3 und des Feuerbachs ein
Wasserschutzgebiet.

Insgesamt ist das Plangebiet als Bereich mit allgemeiner Bedeutung fiir das Schutzgut
Grundwasser einzustufen.
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7.4.2 Beschreibung der Eingriffe

Durch die Uberbauung und Flachenversiegelung erfolgt eine Verringerung der Grund-
wasserneubildung, da die Niederschlage auf diesen Flachen nicht mehr versickern kon-
nen. Eine dezentrale Versickerung von Niederschlagswasser ist flir die unverschmutzten
Dachabwasser im Grlnstreifen entlang der B 3 vorgesehen. Des weiteren werden die
PKW - Stellplétze mit wasserdurchlassigen Belagen befestigt.

Insgesamt beschrénkt sich somit die Eingriffsflache, deren Oberflachenabwasser auf-
grund der starkeren Verschmutzung nicht versickert wird, auf die Bereiche der Betriebs-
flachen sowie der ErschlieBungsstra3e. Eine konkrete Flachenangabe ist diesbeziiglich
nicht mdglich, da flir einzelne Grundstticke keine konkreten Planungen mit Angaben zu
Gebauden bzw. Dachfl&chen, Verkehrswegen oder Betriebsflachen vorliegen.

Schadstoffeintrage kénnten auch wéhrend der Bauarbeiten durch unsachgemaBen Um-
gang mit wassergeféahrdenden Stoffen (Treibstoffe, Schmiermittel usw.) erfolgen. Diese
sind durch die Einhaltung der entsprechenden Vorschriften zu vermeiden. Schadstoffein-
trage durch die jeweiligen Gewerbebetriebe sind bei Einhaltung der entsprechenden Vor-
schriften nicht zu erwarten.

Eingriffe in den Grundwasserkdrper selbst sind aufgrund des hohen Grundwasserflurab-
standes nicht zu erwarten.

7.4.3 Vermeidung und Minimierung

Aufgrund der angrenzenden Lage zum Grundwasserschonbereich kommt der Vermei-
dung von Schadstoffeintrdgen sowie der weitgehenden Aufrechterhaltung der Grund-
wasserneubildung eine besondere Bedeutung zu.

Als MafBnahmen zur Vermeidung und Minimierung hinsichtlich der Eingriffe in die
Grundwasserneubildung werden im Bebauungsplan festgesetzt:

> dezentrale Versickerung der unverschmutzten Dachflachenabwésser im Griinstrei-
fen entlang der B 3

> Befestigung von Pkw - Stellplatzflachen mit wasserdurchléssigen Belagen

» Reduzierung der Flachenversiegelung auf die unbedingt erforderlichen Flachen

> Vermeidung von Schadstoffeintragen wéhrend der Bauarbeiten sowie durch die be-

trieblichen Tétigkeiten

7.4.4 Kompensation und Bilanzierung

Die Eingriffe durch Verringerung der Grundwasserneubildung werden wie beschrieben
soweit méglich vermieden und minimiert. Hierdurch kénnen die Eingriff hinsichtlich der
Grundwasserneubildung auf die Flachen der ggf. starkeren Schadstoffbelastungen
unterliegenden Verkehrs- und Betriebsflachen reduziert werden.
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Den dargestellten Eingriffen durch die Verringerung der Grundwasserneubildung in Fol-
ge der Uberbauung und Flachenversiegelung kann die Reduzierung der Diinger und
Schadstoffeintrége durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung auf der Bebauungs-
planflache (ca. 0,95 ha) sowie im Bereich der geplanten KompensationsmaBnahme au-
Berhalb des Plangebietes (ca. 1,1 ha) gegenlibergestellt werden.

Die insgesamt jedoch verbleibende Verringerung der Grundwasserneubildung durch die
Versiegelung der Betriebs- und Verkehrsflachen kann weder weiter vermieden, minimiert
oder durch eine der geplanten MaBnahmen vollstindig kompensiert werden. Das hier-
durch entstehenden Kompensationsdefizit ist somit im Rahmen der politischen Entschei-
dungsfindung gegeniber den konkurrierenden Nutzungsanspriichen durch eine Sied-
lungserweiterung abzuwéagen.

7.5 SCHUTZGUT KLIMA/LUFT

7.5.1 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Rheinebene und das Markgrafler Hiigelland gehdren zu den klimatisch begunstigten
Regionen in Deutschland.

Die hohen Jahresmitteltemperatur mit ca. 9-10 °C und durchschnittlichen Nieder-
schlagsmengen von ca. 750 mm kennzeichnen das trockene, sommerheiBe und winter-
milde Klima der Rheinniederung, in dem sich der Regenschatten der Vogesen noch be-
merkbar macht. Infolge der Tieflage im Rheinland ist das Gebiet mit haufigen Nebeln im
Herbst und im Winter stark inversionsgefahrdet.

Die Klimaverhaltnisse im angrenzenden Hiigelland sind ahnlich wie in der Rheinniede-
rung, wobei nach Osten hin die Leewirkung der Vogesen schwécher und der Einfluss
des Schwarzwaldes verstéarkt wird. So fallen die Jahresdurchschnittstemperaturen von
9,5 - 10°C in der Rheinaue auf 9,3 - 9,8°C im westlichen Hiigelland ab. Gleichzeitig
nimmt die Niederschlagssumme leicht zu und die Nebeltage werden nach Osten hin we-
niger.

Als erhebliche Vorbelastungen sind im erweiterten Planungsgebiet die B 3 mit ihren Ver-
kehrsbedingten Emissionen sowie die stidwestlich angrenzenden Gewerbegebiete mit ih-
rem hohen Anteil an versiegelten Fléche festzustellen.

Im Plangebiet selbst sind keine lokalklimatisch witksamen Vegetationsstrukturen vor-
handen.

Ausgepréagte Frisch- und Kaltluftleitbahnen sind ebenfalls nicht zu erkennen, da die Kalt-
und Frischluftmassen aus dem Engebach- und dem Feuerbachtal voraussichtlich stidlich
und noérdlich des geplanten Gewerbegebietes, entlang der Bachtaler, abflieBen. Im Ge-
biet selbst treten allenfalls kleinere und lokal begrenzte Flurwindsysteme in Erscheinung.
Aus den Hanglagen am Eckberg bzw. am Leuselberg flie3t vermutlich Kalt- und Frisch-
luft direkt in das Plangebiet ab.
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Insgesamt ist das Plangebiet somit als Bereich mit allgemeiner Bedeutung fiir den klima-
tisch- und lufthygienischen Ausgleich einzustufen.

7.5.2 Beschreibung der Eingriffe

Die Eingriffe im Plangebiet entstehen vorwiegend durch die__Uberbauung und Versiege-
lung von Fléachen (ca. 1,98 ha) und die dadurch bedingten Uberhitzungserscheinungen.
Diese Beeintrachtigungen bleiben jedoch weitgehend auf das Plangebiets selbst be-
schrankt. Auswirkungen fur die benachbarten Fléchen sind hierdurch allenfalls unterge-
ordnet zu erwarten.

Eine Behinderung oder Zerschneidung von fiir die Durchliftung des Siedlungsbereiches
von Erfingen - Kirchen entscheidenden Luftleitbahnen entlang der Talraume des Enge-
bzw. des Feuerbachs ist nicht zu erwarten.

Die Emissionen von Luftschadstoffen beschrénken sich in der Regel auf den Schadstoff-
ausstof3 durch Heizungen sowie die entstehenden Verkehrsbewegungen durch die Be-
schéftigten, den Lieferverkehr sowie die Kunden der Betriebe.

Des weiteren sind in Gewerbegebieten auch Emissionen durch die Betriebe und die Pro-
duktion selbst zu erwarten. Aufgrund der Vorbelastungen durch die direkt im Stiden ver-
laufende B 3 mit voraussichtlich erheblich starkeren Schadstoffemissionen, stellt dieser
Sachverhalt jedoch keinen gravierenden Eingriff dar.

7.5.8 Vermeidung und Minimierung

In Bezug auf das schutzgut Klima/Luft sind folgende MaBnahmen zur Vermeidung und
Minimierung der Auswirkungen vorgesehen:

> Festsetzung von Fassadenbegriinungen an Betriebsgebauden bei fensterlosen Fas
sadenflachen von Uber 75 m?

> Festsetzung von Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraie

> Festsetzung von Baumpflanzungen im Zusammenhang mit der Ausweisung von
Parkflachen

Hierdurch kénnen die Uberhitzungserscheinungen auf der Flache selbst weitgehend mi-
nimiert werden.

7.5.4 _Kompensation und Bilanzierung

Durch die geplanten Fassadenbegriinungen sowie Baumpflanzungen entlang der Er-
schlieBungsstraBe sowie in den Bereichen mit Pkw — Stellplatzen kdnnen die entstehen-
den Beeintréachtigungen durch Uberhitzungserscheinungen weitgehend minimiert wer-
den.

Durch die geplante Anlage der Wiesenflachen mit Baum- und Strauchpflanzungen ent-
lang der B 3 und in den Restflachen zur geplanten Bahnlinie auf einer Gesamtfizche von
ca. 0,95 ha entstehen Kompensationswirkungen durch die erreichbare Luft- und Schad-
stofffilterung, Luftbefeuchtung, Beschattung usw..
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Als weitere KompensationsmafBnahme ist die geplante Umwandlung von ca. 1,1 ha A-
ckerflachen in extensives Grinland und die dadurch erreichbaren kleinklimatischen Ver-
besserungen einzustellen.

Insgesamt kénnen die durch die Flachenversiegelung und Uberbauung verursachten
Eingriffe fir das Schutzgut Klima / Luft durch die innerhalb des Plangebietes vorgesehe-
nen Baum- und Gehdlzpflanzungen, die Anlage von insgesamt ca. 0,95 ha Griinflachen
sowie die auBerhalb des Plangebietes geplante Umwandiung von ca. 1,1 ha Ackerflache
in Grinland vollstdndig kompensiert werden.

7.6 SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD / ERHOLUNG

7.6.1 Bestandserfassung und Bewertung

Das Plangebiet liegt im Ubergangsbereich von der Rheinniederung zur Vorbergzone.
Landschaftsbildpragende Vegetationsstrukturen sind auf der ausgeraumten Ackerflache
nicht vorhanden. Des weiteren verlduft die B 3 mit ihren Larm- und Schadstoffemissio-
nen im sudwestlichen Randbereich. Ebenfalls als stérend wird der bislang bestehende
Siedlungsrand des angrenzenden Gewerbegebietes empfunden.

Als ausgewiesener Wanderweg verlauft das ,Wiiwegli im Norden entlang der K 6323
unterhalb des Eckberges, der durch seine Griinland und Streuobstbestéande den Uber-
gang zur reich strukturierten Vorbergzone darstellt.

In Bezug auf die Naherholung stellt das bestehenden Gewerbegebiet, die Bahnlinie, so-
wie die B 3 eine Zerschneidungslinie dar, die von Spaziergdngern aus den Ortsgebieten
von Efringen — Kirchen erst Uberwunden werden muss, bevor man in die freie Feldflur
gelangt. Aufgrund der guten ErschlieBung des Bereiches mit Feldwegen ist eine Nutzung
des Plangebietes fir die Naherholung bzw. als Zugangsweg zur Vorbergzone jedoch
nicht auszuschlieBen.

Insgesamt ist das Gebiet aufgrund der voraussichtlich untergeordneten Erholungsnut-
zung sowie der bestehenden Vorbelastungen als Bereich mit allgemeiner Bedeutung fir
das Landschaftserleben und die Erholung einzustufen

7.6.2 Beschreibung der Eingriffe

Durch die Bebauung erfolgt der Verlust von bislang unverbauten Freilandflachen. Insbe-
sondere aus den Bereichen der Vorbergzone sind die Flachen gut einsehbar. Das ge-
plante Gewerbegebiet flhrt deshalb zu erheblichen Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes und des Landschaftserlebens durch die Nutzung der vorhanden Wirt-
schaftswege, wobei die bestehenden Vorbelastungen durch die B 3, das westlich an-
grenzende Gewerbegebiet sowie die weiterhin erfolgenden zusatzlichen Beeintrachti-
gungen durch die geplante Bahnlinie entsprechend zu bericksichtigen sind.
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7.6.3 Vermeidung und Minimierung

Zur Minimierung der Eingriffe erfolgt die Festsetzung von Baumpflanzungen innerhalb
des Gebietes, entlang der ErschlieBungsstraBe sowie im Zusammenhang mit den Pkw -
Stellplatzen. Hierdurch erfolgt eine Durchgriinung eine Gliederung des Gebietes an sich.
Des weiteren werden Begriinungen von fensterlosen Fassadenteilen mit einer Flache
Uber 75 m? festgesetzt.

Weitere MaBnahmen zur Vermeidung oder Minimierung von Beeintrachtigungen sind
nach derzeitigem Kenntnisstand nicht méglich oder umsetzbar.

7.6.4 _Kompensation und Bi/ahzierunq

Innerhalb des Gebietes werden die Beeintrachtigungen durch die Festsetzungen von
Baumpflanzungen und Fassadenbegriinungen wie beschrieben soweit mdglich mini-
miert.

Als KompensationsmafBnahme ist die Anlage eines ca. 20m breiten Wiesenstreifens mit
Baum- und Strauchpflanzungen entlang der B 3, die Anlage der Wiesenflachen mit
Baum- und Strauchpflanzungen im Gelandezwickel zur geplanten Bahnlinie sowie die
geplanten Verkehrsgrinflachen mit Baumpflanzungen (insgesamt ca. 0,95 ha) einzustel-
len. Hierdurch erfolgt die Eingriinung des Gebietes in stidwestlicher und siidéstlicher
Richtung. In ndrdlicher Richtung ist zukiinftig die Erweiterung des Gebietes vorgesehen,
so dass hier vorerst keine ausgesprochene Eingriinung des Gebietes erfolgt. Bei der
Weiterentwicklung der Baugebietsflache sollte jedoch unbedingt auf eine entsprechende
Eingriinung der Gewerbegebietsflache insbesondere in Bezug auf den entlang der K
6323 verlaufenden Wanderweg bericksichtigt werden.

Insgesamt kdnnen die entstehenden Beeintrachtigungen auf den ausgeraumten Acker-
flachen mit erheblichen Vorbelastungen durch die angrenzende B 3 und das Gewerbe-
gebiet bei Durchflihrung der geplanten Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen so-
wie der geplanten Anlage von Wiesenfldchen mit Baum- und Strauchpflanzungen im
westlichen und 8stlichen Randbereich weitgehend kompensiert werden. Den verbleiben-
den und im Gebiet selbst aufgrund des hohen Bebauungsgrades nicht ausgleichbaren
Beeintrachtigungen sowie den durch die gute Einsehbarkeit aus der Vorbergzone ent-
stehenden Beeintréchtigungen der Erholungsfunktion ist die Umwandlung von ca. 1,1 ha
Ackerflache in extensives Grinland auf der Gemarkung Huttingen gegentiberzustellen.

Insgesamt sind die Eingriffe fiir das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung bei Durchfiih-
rung der Mafnahmen vollstandig kompensierbar.

7.7 ZUSAMMENFASSENDE DARSTELLUNG

Als Eingriffsschwerpunkte mit hohen, erheblichen Eingriffen fir Naturhaushalt und Land-
schaftsbild wurden festgestellt:
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> die Beeintrachtigungen flr das Schutzgut Boden durch die Flachenversiegelung
und —tberbauung von ca. 1,98 ha und den dadurch bedingten vollstandigen Verlust
der Bodenfunktionen

Als mittlere, erhebliche Eingriffe wurden festgestellt:

> die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch die Versiegelung und
Ableitung der ggf. verschmutzten Oberflachenabwésser der Verkehrstrassen sowie
der Betriebsflédchen

Weitere untergeordnete Eingriffe entstehen fur

> das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust von Lebensraum geringer
Bedeutung (Uberwiegend Ackerflachen)

> das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung durch die grofflachige Bebauung der
ausgeraumten Ackerfiachen mit untergeordneter Erholungsnutzung auf den
Wirtschaftswegen

> das Schutzgut Klima / Luft durch die groBflachigen Uberbauung und —versiegelung
und der dadurch bedingten Uberhitzungserscheinungen.

Im Gebiet werden umfangreiche MaBnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Ein-
griffen durchgeflhrt. Weitere und zusatzliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnah-
men sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht méglich oder umsetzbar. Als MaBnah-
men zur Vermeidung und Minimierung der Eingriffe sind vorgesehen:

> Festsetzung von Fassadenbegriinungen an Betriebsgebauden bei fensterlosen
Fassadenfléchen von Uber 75 m?2

> Festsetzung von Baumpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBe

> Festsetzung von Baumpflanzungen im Zusammenhang mit der Ausweisung von
Parkflachen (pro 8 Steliplatze 1 Baum)

> Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen in den Bereichen der Pkw —
Stellplatze

> Vermeidung von Schadstoffemissionen wéhrend der Bauarbeiten
(wassergefahrdende Stoffe )

» SachgemaBer Umgang und Lagerung von Oberboden

Als MaBnahmen zur Kompensation der Eingriffe sind vorgesehen.
> Anlage einer ca. 0,44 ha groBen Wiesenfléche entlang der B 3 mit Pflanzung von
Baumen und Strauchgruppen sowie Anlage von strukturreichen Versickerungsfla-

chen fUr unverschmutztes Dachflachenwasser

> Anlage einer ca. 0,42 ha groBen Wiesenfliche in den Restflachen zur Bahnlinie
mit Pflanzung von Baum- und Strauchgruppen

> Anlage einer ca. 0,09 ha Verkehrsgriin mit Baumpflanzungen
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> die Umwandlung einer ca. 1,1 ha groBen Maisackerflache in eine extensiv genutzte
Grunlandflache sowie Pflanzung von 2 standortgerechten Baumen auf dem Flurstiick
3734 der Gemarkung Huttingen (siehe Lageplan).

Gemaf den durchgefihrten Bilanzierungen kénnen die Eingriffe fir die Schutzgiiter
Pflanzen- und Tiere, Klima/Luft sowie Erholung / Landschaftsbild vollstandig ausgegli-
chen werden.

Fur die Schutzgiiter Boden, Grundwasser verbleibt trotz der umfangreichen MaBnahmen
letztlich ein Ausgleichsdefizit.

Dies betrifft vor allem das Schutzgut Boden, da der vollstéandige Verlust der Bodenfunkti-
onen auf einer Fléache von ca. 1,98 ha, durch die Verbesserung der Bodenfunktionen auf
einer Flache von 0,95 ha im Plangebiet selbst sowie durch die speziell in Hinblick auf das
Schutzgut Boden entwickelte KompensationsmaBnahme mit Umwandlung von Ackerfla-
chen in extensives Grunland in der GrdéBenordnung von ca. 1,1 ha letztendlich nicht voll-
standig kompensiert werden kann. Ebenso kénnen die weitgehend minimierten, schutz-
gutspezifischen Eingriffe durch die verbleibende Verringerung der Grundwasserneubil-
dung durch die zusétzlich vorgesehene Umwandlung von Ackerfléchen in extensives
Grinland nicht vollstédndig kompensiert werden.

8. KOSTEN

Folgende ErschlieBungskosten ergeben sich nach der ersten Kostenschétzung (Stand
GRI 11/03) fur die Realisierung des 1. Bauabschnittes:

a) Oberflaichenwasserableiter € 368.000,00
b) Kanalisation innere Erschl. Trennsystem € 308.000,00
c) Trinkwasserleitung € 50.000,00
Zwischensumme 1, brutto € 726.000,00
d) StraBenbau mit Kreisel € 470.000,00
e) StraBenbeleuchtung Erdarbeiten € 12.000,00
f)  StraBenbeleuchtung Elektro € 8.000,00
Zwischensumme?2 brutto € 490.000,00
zzgl. ca. 11 % Honorare € 134.000,00
Gesamtsumme brutto, gerundet € 1.350.000,00
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Baume

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Quercus petrea
Tilia cordata

Acer campestre
Sorbus torminalis
Sorbus domestica
Carpinus betulus
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Malus comunis
Pyrus sylvestris

Einheimische Straucher

Corylus avellana
Cornus mas

Cornus sanguinea
Crataegus monogyna
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Rhamnuns frangula
Rosa rubrifolia

Rosa rubiginosa
Rosa spinosissima
Rosa canina

Salix ssp.

Viburnum lantana
Ribes alpinum
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ANHANG: Pflanzenliste

Spitz - Ahorn
Bergahorn
Esche
Stieleiche
Roteiche
Winterlinde
Feldahorn
Elsbeere
Speierling
Hainbuche
Mehibeere
Vogelbeere
Wildapfel
Wildbirne

Hasel

Kornelkirsche

Roter Hartriegel
Eingriffeliger Wei3dorn
Liguster

Schlehe

Pfaffenhut
Heckenkirsche
Faulbaum
Hechtrose
Weinrose
Bibernellrose
Hundsrose
Weidenarten
Wolliger Schneeball
Wildjohannisbeere

30

BEGRUNDUNG vOM 07.06.2004













| S |















1. BEBAUUNGSPLANANDERUNG ,,SCHLOTTLE I*
GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN BEGRUNDUNG vOM 21.03.2005

1 ANLASS FUR DIE ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES

Der Gemeinde Efringen-Kirchen liegt ein Bauantrag zur Errichtung eines LIDL-
Lebensmittelgeschéaftes einschliellich einer Backerei im Gewerbegebiet ,Schibttle I vor.
Der Bebauungsplan ,Schiéttle I ist seit Juni 2004 rechtskraftig und weist Gewerbegebiet
gem. § 8 BauNVO als Nutzungsart aus.

Fur den Discount-Markt einschliefllich Backerei ist eine Verkaufsflache von ca. 1.350 m?
und eine Geschossflache von ca. 1.800 m? vorgesehen. Wegen der hierdurch gegebenen
Grol¥flachigkeit ist die Zulassigkeit im Baugenehmigungsverfahren verneint worden. Eine
Verkleinerung des geplanten Marktes auf die in einem Gewerbegebiet aligemein
zulassigen etwa 700 m? Verkaufsflache bzw. 1.200 m? Geschossflache wurde von der
Firma LIDL ausgeschlossen.

Alternativ kommt nur die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen durch
Ausweisung eines Sondergebietes Einzelhandel in Frage, was der Gemeinde im Rahmen
einer Behdrdenabstimmung empfohlen wurde. Da der Flachennutzungsplan derzeit
ohnehin im Fortschreibungsverfahren ist, kann diese Anderung parallel auf beiden
Planungsebenen eingebracht werden.

Die Gemeinde Efringen-Kirchen méchte mit der Ansiedlung die Versorgungsfunktion im
Lebensmittelbereich verbessern. Durch die besondere Situation als Flachengemeinde
besteht nach wie vor ein erheblicher Kaufkraftverlust bei den Nahrungs- und
Genussmitteln. Eine 1987 im Zusammenhang mit der seinerzeit projektierten
Ortskernentwicklung aufgestelltes Markt- und Strukturgutachten bezifferte die
Kaufkraftbindung beim Lebensmittelumsatz auf 43 %. Das Gutachten belegte bereits eine
erhebliche Differenz zwischen dem Ortszentrum, dem eine Vollversorgung attestiert
wurde, und den Ortsteilen, fur die ein Versorgungsgrad von nur 28 % ausgewiesen
wurde.

Die Schlieffung dieser Licke durch einen Discount-Markt erscheint angesichts der
besonderen Situation von Efringen-Kirchen auch an einem stadtebaulich nicht
integrierten, verkehrsglnstig gelegenen Standort sinnvoll.

Angestrebt wird eine Vollversorgung bei den Gltern des taglichen Bedarfes flr die
Gesamtgemeinde. Da dies angesichts der Siedlungsstruktur (Flachengemeinde) und
auch den Marktstrukturen im Lebensmitteleinzelhandel, denen nicht zuletzt ein sich
wandelndes K&uferverhalten zugrunde liegt, durch eine dezentrale Versorgung in den
Ortsteilen nicht realistisch erreichbar ist, soll mit der Anderung des Bebauungsplanes
»Schléttle I die Voraussetzung fur einen neuen Markistandort in verkehrsginstiger Lage
geschaffen werden. -

Bei einer ersten Einschatzung durch das Regierungsprasidium Freiburg, den
Regionalverband Hochrhein-Bodensee, den Einzelhandelsverband und die Industrie- und
Handelskammer wurde im Vorfeld der Plananderung davon ausgegangen, dass das
Ansiedlungsvorhaben keine raumordnerischen Auswirkungen haben wird.
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2 STADTEBAULICHE BEWERTUNG

Zur stadtebaulichen Beurteilung des geplanten Einzelhandelsstandortes wurde bereits auf
die besondere Siedlungsstruktur der Gemeinde Efringen-Kirchen hingewiesen. Efringen-
Kirchen ist eine Flachengemeinde mit 8 Ortsteilen auf einer Gemarkungsflache von rund
4.400 ha, die im Zuge der Gemeindegebietsreform 1974 zu Efringen-Kirchen
eingemeindet wurden. Von den 8.180 Einwohnern (2003) wohnen 3.138 oder 38,1 % im
Hauptort, 5.042 Einwohner oder 61,9 % wohnen in den Ortsteilen.

Hinsichtlich der Versorgungsstruktur hat die Gemeinde auf der Grundlage einer Markt-
und Standortstudie (GfK Marktforschung 1987) die Entwicklung des neuen Ortszentrums
forciert und mit dem Bebauungsplan ,Ortsmitte” (1993) die Grundlage flr die Realisierung
geschaffen. Das Ortszentrum mit dem neuen Rathaus und zwei Wohn- und
Geschéaftshdusern wurde 1997 eingeweiht.

Wesentlicher Bestandteil des Konzeptes war eine Starkung der Grundversorgung mit
Gitern des taglichen Bedarfes (Nahrungs- und Genussmittel). Mit der Umsiedlung des
ortlichen HL-Marktes als Vollsortimenter und Vergroferung auf 750 m? Verkaufsflache
innerhalb einer als MI ausgewiesenen Flache konnte dieses Ziel umgesetzt werden.

Bezogen auf den Hauptort ist damit zwar eine Vollversorgung gegeben, nicht aber unter
Einbeziehung der Ortsteile, in denen keine eigenen Versorgungsmaglichkeiten bestehen
und realistischerweise sich auch nicht entwickeln lassen.

Gleichzeitig besteht im landlichen Raum eine Uberdurchschnittlich hohe individuelle PKW-
basierte Mobilitat, die dazu fihrt, dass die Versorgung mit Giitern des téglichen Bedarfes
vielfach nicht vorrangig an der Zentrenstruktur, sondern eher an den personlichen
Bewegungsmustern (Bindelung der sog. ,gebundenen® und ,ungebundenen” Ziele, z.B.
Arbeitsstatte und Einkaufsort) ausgerichtet ist.

Insofern erscheint es naheliegend und vertretbar, ergénzend zum Versorgungskern
Ortsmitte einen Einzelhandelsstandort mit hoher Verkehrsgunst im Gebiet Schibttle |
auszuweisen, um die noch bestehende Unterversorgung im Lebensmittelbereich
abzubauen und mehr Kaufkraft am Ort zu binden.

Die IHK Hochrhein-Bodensee sowie der Einzelhandelsverband tragen im Zuge der
Planoffenlage Bedenken hinsichtlich zu erwartender negativer stédtebaulicher
Auswirkungen der geplanten Marktansiedlung auf das Ortszentrum in seiner
Versorgungsfunktion, die sich angesichts der vergréRerten Fldche des geplanten Marktes
(nahezu doppelte GréBe des derzeitigen Hauptanbieters im Ortszentrum) noch verstérken
wiirden, vor.

Die Bedenken sind bekannt und werden in der Anderungsbegrtindung (Ziff. 1-4)
ausfuhrlich behandelt. Im Ergebnis wird die Auffassung vertreten, dass aufgrund der
besonderen stadtebaulichen Struktur (Flachengemeinde, Ortsteile ohne jegliche
Versorgung) und auch unter Berlicksichtigung struktureller Verénderungen im
Einzelhandel — wie sie im Bericht der Sachverstandigenkommission des Bundes-
bauministeriums (Bundesbaublatt 9/2002) beschrieben werden - sowohl der geplante
Standort wie auch die vorgesehene GréRenordnung stadtebaulich vertretbar sind.
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3 RAUMORDNERISCHE AUSWIRKUNGEN

Negative raumordnerische Auswirkungen werden von dem Ansiedlungsvorhaben nicht
erwartet, da die betroffenen Nachbargemeinden ihrerseits bereits eine Vollversorgung im
Lebensmittelbereich sicherstellen.

Hinsichtlich der raumordnerischen Auswirkungen ergab die Anhérung ein uneinheitliches
Bild: Wahrend der Regionalverband und die IHK keine negativen Auswirkungen sehen,

werden vom Regierungsprésidium und vom Einzelhandelsverband solche Auswirkungen
erwartet. Die durchgefiihrte Anhérung der Nachbargemeinden ergab keinerlei Bedenken.

Die Gemeinde vertritt hier weiterhin die Auffassung, dass im Bereich der Nahversorgung
mit Lebensmitteln keine negativen Auswirkungen zu erwarten sind, da die benachbarten
Versorgungsbereiche ihrerseits in diesem Sortimentsbereich bereits eine Vollversorgung
aufweisen. Diese Auffassung wurde in der Vorabstimmung zur Bebauungsplananderung
und auch in der friihzeitigen Beteiligung von den beteiligten Behtrden und Tragern
offentlicher Belange noch in vollem Umfang mitgetragen.

Zur Klarstellung und Absicherung wird im Planentwurf das zuléssige Sortiment
sLebensmittel” ergénzt, um eine Entwicklung zu anderen Sortimenten mit dann
gegebenenfalls anders zu beturteilenden Auswirkungen auszuschlief3en.

4 Strukturwandel im Lebensmitteleinzelhandel

Das Ansiedlungsvorhaben wird im baurechtlichen Sinne als grof¥flachig bezeichnet , weil
es in der Groflenordnung der Verkaufsflache bzw. Geschossflache die ,Schwellenwerte®
von 700m? bzw. 1200m? Uberschreitet. Bis zu dieser GrofRe ware ein
Einzelhandelsgeschéaft im Gewerbegebiet ohnehin allgemein zulassig.

Die Tendenz zur Vergrofierung der Verkaufsflachen ist Ergebnis eines sich weiter
verstarkenden Strukturwandels im Lebensmitteleinzelhandel. Urséachlich sind
beispielsweise die Reduzierung der Lagerhaltung bzw. Verlagerung in die
Verkaufsraume, gerdumigere Gange (zur Kundenfreundlichkeit, aber auch um Ware
palettenweise aufstellen zu kdnnen), vergroRerte Kassenzonen mit Packtischen und zum
Sammeln von Leergut und Verpackungen.

Die Marktbetreiber, wie auch im vorliegenden Fall die Firma LIDL, weisen in diesem
Zusammenhang hé&ufig darauf hin, dass die gréRere Verkaufsflache nicht gleichzeitig
einen proportional hdheren Waren- oder Sortimentsbesatz zur Folge hatte, sondern
vorrangig veranderten Anforderungen bei der Prasentation der Ware und der Abwickiung
des Verkaufs geschuldet sei.

Die planungsrechtliche Beurteilung und Abgrenzung erfolgt dessen ungeachtet auf der
Basis der vom Bundesverwaltungsgericht 1987 getroffenen Entscheidung, wonach
oberhalb eines Schwellenwertes von etwa 700 m? Verkaufsflache von der GrofRflachigkeit
auszugehen ist. Diese Annahme liegt ebenfalls dem Einzelhandelserlass des
Wirtschaftsministeriums Baden-Wrttemberg zugrunde.
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Hiervon abweichend kommt die Sachverstandigenkommission des
Bundesbauministeriums in einem Bericht zum Strukturwandel des
Lebensmitteleinzelhandels vom 30.04.2002 (Bundesbaublatt 9/2002) zu der Empfehlung,
kunftig Verkaufsflachen bis 900 m? regelmafig zuzulassen und darliber hinaus bis etwa
1.500 m? Verkaufsflache typisierende Prifungen der stadtebaulichen Auswirkungen eines
Vorhabens zu akzeptieren.

Fir die vorliegende Planadnderung wird der beschriebene Sachverhalt insofern gewertet,
dass zwar formal aufgrund der giltigen planungsrechtlichen Grundlagen die geplante
Ansiedlung des Lebensmittelmarktes nur Gber eine Sondergebietsausweisung erfolgen
kann, aber hinsichtlich des konkreten Vorhabens die zu erwartenden stadtebaulichen und
raumordnerischen Auswirkungen durchaus unter Ber{icksichtigung des beschriebenen
strukturellen Wandels im Lebensmitteleinzelhandel bewertet werden.

5 VORGABEN UBERGEORDNETER PLANUNGEN

5.1 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen ist das Plangebiet ,Schiéttle |
als Gewerbeflache dargestellt. Der FNP befindet sich in der Gesamtfortschreibung, die
Offenlage ist abgeschlossen worden und der Wirksamkeitsbeschluss wurde am
21.03.2005 gefasst.

Im neuen Flachennutzungsplan der Gemeinde wird das Sondergebiet somit enthalten
sein.

Die Bebauungsplanénderung wird im Parallelverfahren mit der Fortschreibung des
Flachennutzungsplanes gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchgeftihrt.

5.2 REGIONALPLAN 2000

Die Gemeinde Efringen-Kirchen ist im Regionalplan als Kleinzentrum innerhalb der
Entwicklungsachse Weil-Mullheim ausgewiesen. Efringen-Kirchen Gbernimmt Funktionen
als Siedlungsbereich und als Schwerpunkt fir Industrie und Gewerbe innerhalb der
Entwicklungsachse.

6 VERFAHRENSSTAND
Der Gemeinderat der Gemeinde Efringen-Kirchen hat am 15.11.2004 in éffentlicher
Sitzung beschlossen, den Bebauungsplan "Schibttle " zu &ndern. Die Planbilligung und
der Beschluss Uber die friihzeitige Burgerbeteiligung erfolgten ebenfalls in 6ffentlicher

Sitzung am 15.11.2004.

Die fruhzeitige Burgerbeteiligung wurde in der Zeit vom 29.11.2004 bis 17.12.2004
durchgefuhrt. Die Trager &ffentlicher Belange wurden um Stellungnahme gebeten.
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Die 1-monatige Offenlage gem. § 3 Abs. 2 BauGB wurde in der Zeit vom 07.02.2005 bis
einschliellich 07.03.2005 durchgefuhrt. Die Tréager 6ffentlicher Belange wurden im Zuge
der Offenlage wiederum um Stellungnahme gebeten.

Der Satzungsbeschluss wurde in dffentlicher Sitzung des Gemeinderates am 21.03.2005
gefasst.

7 GEBIETSBESCHREIBUNG

7.1 LAGE, GROBE UND ABGRENZUNG

Die Anderung des Bebauungsplanes bezieht sich auf die dstliche Grundstucksflache, die
nach Norden und Osten an die neue ErschlieRungsstrale und nach Stiden an die
Bundestrasse B 3 angrenzt. Da die Umlegung im Plangebiet noch nicht erfolgt ist, kann
noch keine Fist.Nr. angegeben werden.

Die westliche Abgrenzung des Anderungsbereiches entspricht der aktuell vorgesehenen
Grundstiicksgrenze. Die Sondergebietsausweisung erstreckt sich also ausschlieRlich auf-
das fur den Lebensmittelmarkt vorgesehene Grundstiick.

Die Anderung umfasst damit eine Fl&che von ca. 7.520 m2.

7.2 NUTZUNGEN, BEBAUUNG

Nordlich des Plangebietes befindet sich die Bahnbaustelle zum Katzenbergtunnel. Das
Plangebiet selbst wird von der MaRnahme nicht unmittelbar betroffen, wenngleich im
Randbereich der GroRbaustelle die bisherige landwirtschaftliche Nutzung nicht mehr
ausgelbt wird. Das Plangebiet ist bisher noch nicht bebaut, die ErschlieBung wurde
begonnen.

7.3 TECHNISCHE VER- UND ENTSORGUNGSEINRICHTUNGEN

Mit der plangemél3en ErschlieBung des Gebietes ist begonnen worden, bis zur
Inbetriebnahme des geplanten Bauvorhabens werden auch die ErschlieBungsanlagen in
diesem Bereich betriebsfertig hergestellt sein.

8 UMWELTBERICHT (§ 2 A BAUGB)

8.1 VORBEMERKUNG

Der Bebauungsplan Schibttle | beinhaltet eine detaillierte fachliche Eingriffs-
/Ausgleichsbewertung durch das Landschaftsplanungsbiiro Kunz in Todtnauberg. Die
Eingriffsbewertung wurde nach den Anforderungen und Kriterien des BauGB in der
Fassung vor dem 20.07.2004 und in Anlehnung an den ,Leitfaden zur Anwendung der
Eingriffsregelung in der Bauleitplanung im Landkreis Lérrach* aufgestelit.

Im Ergebnis wurden Kompensationsmalnahmen festgelegt und auch im Bebéuungsplan
festgesetzt.
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Mit der geplanten Anderung der Gebietsart von GE nach SO Einzelhandel firr eine
Teilflache des Plangebietes ergibt sich keine wesentliche inhaltliche Veranderung
bezlglich der umweltrelevanten Planauswirkungen.

Die festgesetzte Grundflachenzahl von 0.8 verandert sich nicht, so dass die
flachenmaRige Bewertung und Bilanzierung weiter glltig bleibt. Da auch in der bisher
glltigen Planfassung im Anderungsbereich von der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes ausgegangen wurde, bleiben die der Bewertung zugrundeliegenden
Annahmen im wesentlichen erhalten. Die vorgesehene Erhdhung der zulassigen
Verkaufsflache wirkt sich auf das Ausmaf oder die Intensitat der zulassigen Nutzung in
bezug auf die umweltrelevanten Parameter nicht aus.

Eine geringflgige Verschiebung ist im Bereich der festgesetzten privaten Grinflachen
erforderlich. FOr Stellplatze werden etwa 347 m? der entlang der B3 festgesetzten
Grunflachen aufgehoben und entlang der westlichen Grundstiicksgrenze mit etwa 427 m?
neu ausgewiesener Grunflache ersetzt.

Ohne diese Anpassung ware eine flachensparende Anordnung der erforderlichen
Stellplatze wesentlich erschwert worden.

Eine inhaltliche Neubewertung ist daher nicht erforderlich. Auf die Eingriffsbewertung des
gultigen Bebauungsplanes wird verwiesen.

8.2 BESCHREIBUNG DES PLANVORHABENS

8.2.1 Angaben zum Standort

Das Plangebiet liegt auf der ebenen, der eigentlichen Vorbergzone vorgelagerten Flache zwischen
der B 3 und der K 6323, die die Funktion einer Gemeindeverbindungsstrae von Efringen — Kirchen
nach Egringen Ubernimmt. N&rdlich der K 6323 steigt das Gelénde in Richtung Leuselberg leicht
an. Direkt stidwestlich der B 3 grenzen die bestehenden Gewerbegebiete ,,Am Breitenstein” und
.Martelacker” an.

8.2.2 Art des Vorhabens

Geplant ist die Errichtung eines Lebensmittelmarktes mit einer Geschossﬂache von ca. 1.800 m?
und etwa 125 Parkplétzen.

8.2.3 Umfang des Vorhabens und Angaben zum Bedarf an Grund und Boden
Infolge der Anderung des Bebauungsplanes ergibt sich eine héhere zuldssige Verkaufsflache. Die
maximal mégliche Bodenversiegelung oder die Anzahl der Stellplétze ist bereits auch nach dem

rechtskraftigen Bebauungsplan zuléssig. Die Grundstlicksgrole ist ca. 7.520 m?, daraus ergibt
sich eine maximale Bodenversiegelung von ca. 6.016 m2,

8.3 BESCHREIBUNG DER UMWELT IM WIRKUNGSRAUM DES VORHABENS

8.3.1 Bestandsbeschreibung

Lebensrdume von besonderer oder allgemeiner Bedeutung sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Betroffen sind Lebensrdume geringer Bedeutung, so der Strallenrandstreifen an der B 3, intensiv
genutzte Ackerflachen sowie Gras- und Feldwege mit Seitenstreifen. Im einzelnen wird auf die
Bestandsbeschreibung des Bebauungsplanes verwiesen.
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8.3.2 Untersuchungsrelevante Schutzgtiter und ihre Funktionen

Die zu erwartenden Eingriffe wurden im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung
schutzgutspezifisch untersucht fur die einzelnen Schutzgter Pflanzen und Tiere, Boden, Wasser,
Klima/Luft, und Landschaftsbild/Erholung.

Als Eingriffsschwerpunkte mit hohen, erheblichen Eingriffen fiir Naturhaushalt und Landschaftsbild
wurden festgestellt:

» die Beeintréchtigungen fur das Schutzgut Boden durch die Fléachenversiegelung und —
tiberbauung von ca. 1,98 ha (bezogen auf das gesamte Baugebiet, auf den Anderungsbereich
entfallen ca. 0,60 ha) und den dadurch bedingten vollstéandigen Verlust der Bodenfunktionen

Als mittlere, erhebliche Eingriffe wurden festgestellt:

» die Beeintrachtigung der Grundwasserneubildung durch die Versiegelung und
Ableitung der ggf. verschmutzten Oberfléchenabwéasser der Verkehrstrassen sowie der
Betriebsflachen

Weitere untergeordnete Eingriffe entstehen flr

» das Schutzgut Pflanzen und Tiere durch den Verlust von Lebensraum geringer
Bedeutung (tiberwiegend Ackerfléchen)

» das Schutzgut Landschaftsbild / Erholung durch die groRflachige Bebauung der
ausgeraumten Ackerflachen mit untergeordneter Erholungsnutzung auf den
Wirtschaftswegen

» das Schutzgut Klima / Luft durch die groRflachigen Uberbauung und —versiegelung und der
dadurch bedingten Uberhitzungserscheinungen.

Im einzelnen wird auf die Eingriffsbewertung des Bebauungsplanes verwiesen.

8.4 BESCHREIBUNG DER UMWELTRELEVANTEN MABNAHMEN

8.4.1 Zu erwartende Auswirkungen des Vorhabens

Durch die Versiegelung und Bebauung gehen Lebensraume geringer Bedeutung in der
GroRenordnung von 0,60 ha beeintrachtigt. Die natlrlichen Bodenfunktionen gehen im Bereich der
versiegelten Flachen verloren. Die Grundwasserneubildung wird auf diesen Fléchen eingeschrankt.
Kleinraumig entsteht auf den verS|egelten Flachen eine starkere Erwarmung, mit dem Betrieb des
Gebéudes (Heizung, Kihlung) sowie durch die Verkehrserzeugung ist die Emission von
Luftschadstoffen verbunden. Durch die Bebauung entsteht der Verlust bisher unverbauter
Freilandflachen.

Im einzelnen wird auf die Beschreibung der Eingriffe im Bebauungsplan verwiesen.

8.4.2 Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen

Im Gebiet werden umfangreiche Malnahmen zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen
durchgeftihrt. Weitere und zusétzliche Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen sind nach

derzeitigem Kenntnisstand nicht méglich oder umsetzbar. Als Malnahmen zur Vermeidung und
Minimierung der Eingriffe sind vorgesehen:
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* Festsetzung von Fassadenbegriinungen an Betriebsgebduden bei fensterlosen
Fassadenflachen von tber 75 m?

*» Festsetzung von Baumpflanzungen entlang der ErschlieRungsstraie

> Festsetzung von Baumpflanzungen im Zusammenhang mit der Ausweisung von Parkfléachen
(pro 8 Stellplatze 1 Baum)

* Festsetzung von wasserdurchlassigen Beldgen in den Bereichen der Pkw —
Stellplatze '

> Vermeidung von Schadstoffemissionen wahrend der Bauarbeiten(wassergefahrdende Stoffe )

» SachgemaéRer Umgang und Lagerung von Oberboden

Im einzelnen wird auf die im Bebauungsplan beschriebenen Vermeidungs- und
MinimierungsmaRnahmen verwiesen.

8.4.3 KompensationsmalBnahmen

Als MalRnahmen zur Kompensation der Eingriffe (bezogen auf die Gesamtflache des Baugebietes)
sind vorgesehen:

> Anlage einer ca. 0,44 ha groflen Wiesenflache entlang der B 3 mit Pflanzung von B&umen und
Strauchgruppen sowie Anlage von strukturreichen Versickerungsflachen fiir unverschmutztes
Dachflachenwasser

> Anlage einer ca. 0,42 ha grolRen Wiesenflache in den Restflachen zur Bahnlinie mit Pflanzung
von Baum- und Strauchgruppen

> Anlage einer ca. 0,09 ha Verkehrsgriin mit Baumpflanzungen

> die Umwandlung einer ca. 1,1 ha groRen Maisackerflache in eine extensiv genutzte Griinland-
flache sowie Pflanzung von 2 standortgerechten Baumen auf dem Flurstlick 3734 der
Gemarkung Huttingen.

GemaR den durchgefihrten Bilanzierungen kénnen die Eingriffe fUr die Schutzgtiter Pflanzen- und
Tiere, Klima/Luft sowie Erholung / Landschaftsbild vollstandig ausgeglichen werden.

Fir die Schutzglter Boden, Grundwasser verbleibt trotz der umfangreichen Malnahmen letztlich
ein Ausgleichsdefizit.

Dies betrifft vor allem das Schutzgut Boden, da der vollstandige Verlust der Bodenfunktionen auf
einer Flache von ca. 1,98 ha, durch die Verbesserung der Bodenfunktionen auf einer Flache von
0,95 ha im Plangebiet selbst sowie durch die speziell in Hinblick auf das Schutzgut Boden
entwickelte Kompensationsmafnahme mit Umwandlung von Ackerflachen in extensives Griinland
in der Gréf3enordnung von ca. 1,1 ha letztendlich nicht volistéandig kompensiert werden kann.
Ebenso kénnen die weitgehend minimierten, schutzgutspezifischen Eingriffe durch die
verbleibende Verringerung der Grundwasserneubildung durch die zusétzlich vorgesehene
Umwandlung von Ackerflachen in extensives Grinland nicht vollsténdig kompensiert werden.

Im einzelnen wird auf die im Bebauungsplan beschriebenen Kompensationsmafnahmen
verwiesen. Fur den Anderungsbereich gelten diese Flachen anteilig.
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8.5 DARSTELLUNG DER WICHTIGSTEN GEPRUFTEN ANDERWEITIGEN LOSUNGSVORSCHLAGE

Im Zuge der im Jahr 2002 erfolgten FNP-Teilanderung sind auch die Flachenalternativen fur die
kinftige gewerbliche Entwickiung im Bereich des Hauptortes untersucht worden. Die Flachen
wurden aus landschaftsplanerischer Sicht durch den Bearbeiter des in Aufstellung befindlichen
Landschaftsplanes bewertet. Die bereits gewonnenen Erkenntnisse aus der allgemeinen
Bestandsaufnahme im Rahmen des Landschaftsplanes sind in die Bewertung bereits
eingeflossen.

Die Untersuchung ist in der Begriindung zur FNP-Anderung enthalten, die am 29.08.2002 wirksam
geworden ist. Insofern wird auf die dortigen Ausflihrungen verwiesen. Im Ergebnis wird nach der
Untersuchung mdglicher Standortalternativen festgehalten, dass es zum Gebiet Schiéttle als
Schwerpunkt der kinftigen gewerblichen Entwicklung keine Alternative im Hauptortbereich gibt, so
dass diese Flache in die laufende Gesamtfortschreibung aufgenommen wurde.

Der vorgesehene Standort eignet sich aufgrund der verkehrsginstigen Lage und Verfligbarkeit der

Flache, die anderweitig im Gemeindegebiet nicht gegeben ist. Zur Standortsbegrindung siehe
auch die Ausfthrungen unter Ziff 2 (stadtebauliche Bewertung).

8.6 ALLGEMEINVERSTANDLICHE ZUSAMMENFASSUNG

Fur den Anderungsbereich soll — abweichend von der bisherigen Bebauungsplanfestsetzung —
eine Verkaufsflache gréfer 700 m? zugelassen werden. Hinsichtlich der umweltrelevanten
Auswirkungen auf die Schutzguter fuhrt diese erhéhte Verkaufsflache jedoch nicht zu einer
Erhéhung des Eingriffs in Natur und Landschaft, so wie er bereits mit dem rechtskraftigen
Bebauungsplan zugelassen und mit den im Bebauungsplan festgesetzten
Kompensationsmafnahmen ausgeglichen wurde. Auch die notwendige Verschiebung von
festgesetzten Grinfl&chen auf dem Grundstlick beeinflusst die Gesamtbilanz nicht negativ, da die
Flachen gleichwertig angelegt werden und die festgesetzten Mindestgrlinflachen sich insgesamt
hierdurch nicht verringern,

Es ergibt sich auch hinsichtlich der Verkehrserzeugung kein héherer Eingriff, weil die Anzahl der
Stellplatze nicht hoher ist, als dies bei dem wéhrend der Planaufstellung bereits berlcksichtigten
700er Markt der Fall gewesen wére und weil aufgrund der unter Ziff, 4 (Strukturwandel im
Einzelhandel) beschriebenen Griinde aus einer gréReren Verkaufsflache nicht auf eine héhere
Frequentierung geschlossen werden kann.

Deshalb bleibt die im Bebauungsplan enthaltene Eingriffsbewertung sowie die Festlegung von
KompensationsmaRnahmen inhaltlich auch fur die Anderung des Bebauungsplanes gliltig. Eine
Neubewertung ist nicht erforderlich.

9 ERSCHLIERUNG
9.1 STRAREN
Die ErschlieRBung des Baugrundsttickes erfolgt Gber die neu geplante
ErschlieBungsstrafie, die Uber einen Kreisverkehrsplatz an die B 3 und die bestehende

Gebietszufahrt in das Gewerbegebiet ,Martelacker” angeschlossen wird.

Die Erschliefungsmaf®nahmen haben im Oktober 2004 begonnen und werden bis zur
Inbetriebnahme des Marktes betriebsbereit fertiggestellt sein.

b-122404 9
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Hinsichtlich der straRenmaRigen Erschlieung ergibt sich keine Anderung gegeniiber
dem rechtskraftigen Bebauungsplan.

9.2 GEHWEGE

Die geplante ErschlieBungsstralie im Schibttle | erhalt einen fahrbahnbegleitenden
Gehweg von 1.5 m Breite. Hier ergibt sich keine Anderung gegentiber dem
rechtskraftigen Bebauungsplan.

9.3 STELLPLATZE

Es ist ein Kundenparkplatz mit 125 Stellplatzen vorgesehen, der zwischen dem Gebaude
und der ErschlieBungsstralte angeordnet wird. Die Zufahrt erfolgt ausschlieRlich Uber die
Erschliefungsstralle, zur B 3 besteht ein Zufahrtsverbot. Der urspriinglichen
Bebauungsplanaufstellung lag ein Parkplatzkonzept in gleicher GréRenordnung
zugrunde.

Zusatzlich zu der bisherigen Grundsttckszufahrt in der Mitte des Grundstiicks wird eine
zweite Zufahrt nordlich davon festgesetzt.

9.4 VERSORGUNG / ENTSORGUNG

Hinsichtlich der technischen Ver- und Entsorgung ergibt sich keine_ Anderung gegentiber
dem rechtskréaftigen Bebauungsplan und der zugehdrigen ErschlieBungsplanung. Die

ErschlieBung ist mit Fertigstellung der begonnenen BaumafRnahmen gesichert.

INHALT DER PLANANDERUNGEN

10.1 Anderungen im zeichnerischen Teil

Fur den Anderungsbereich wird die Gebietsart als Sondergebiet Einzelhandel fir
Lebensmittelsortiment mit maximaler Verkaufsflache von 1.350 m? und maximaler
Geschossflache von 1.800 m? abgegrenzt und gesondert dargestellt
(Nutzungsschablone).

Geringflgige Flachenanpassungen erfolgen im Bereich des geplanten Parkplatzes und
seiner Zufahrt. Ein Teil der privaten Griinflachen wird an anderer Stelle des Grundstiickes
festgesetzt.

10.2 ART DER NUTZUNG

Das bestehende GE wird im Geltungsbereich der Anderung geéndert in ein Sondergebiet
SO Einzelhandel fur Einzelhandelsgeschéfte und Ladenhandwerk mit Lebensmittel-
sortiment und einer maximalen Geschossflache von 1.800 m? sowie einer maximalen
Verkaufsflache von 1.350 m2,
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GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN  PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN VOM 12.11.2018

1.2.2) Zulassig sind, und zwar bezogen auf das gesamte abgegrenzte Sondergebiet
SO 2:

- Einzelhandelsgeschéfte und Ladenhandwerk mit Lebensmittelsortiment
einschlieBlich Lebensmittelrandsortiment
und einer Verkaufsflache von
- hochstens 1.000 m?

- Lagerflachen
- Biro- und Verwaltungsraume

1.3) Private Grunflachen und MalBnahmeflachen
gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 u. 20 BauGB

2)  MAR DER BAULICHEN NUTZUNG

2.1) Die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung erfolgt durch Eintragungen im
Planteil der Grundflachenzahl (GRZ) als Héchstwerte und der Zahl der Vollgeschosse als
Hochstgrenze. Im Sondergebiet SO 1 wird zusatzlich die Obergrenze der zulassigen
Verkaufsflache sowie die maximal zuldssige Geschossflache festgesetzt.

Efringen-Kirchen, den

Philipp Schmid,
Blrgermeister

B-157203-Festsetzungen.docx 2 ’



2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,,SCHLOTTLE I

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 12.11.2018

1 GRUNDE FUR DIE ANDERUNG

Die Firma Netto Marken-Discount AG&Co.KG plant eine Modernisierung und maRvolle
Erweiterung ihres bestehenden Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen im Gewerbege-
biet Schléttle I. Mit der Erweiterung sollen die Voraussetzungen fir eine Verbesserung
der Warenprasentation und der internen Logistik geschaffen werden.

Die Verkaufsflache soll im Zuge der geplanten Veranderungen um etwa 200 m? erweitert
werden. Die Erweiterung erfolgt innerhalb des bestehenden Gebaudes durch Umnutzung
von Lagerflachen.

Die Bestandsdaten des Marktes in seiner derzeitigen GrofRe weisen eine Verkaufsflache
von rd. 800 m? aus. Der Markt wurde im Jahr 2012 mit einer Verkaufsflache (VK) von 799
m? zusammen mit anderen nicht grof3flachigen Einzelhandelsméarkten auf dem Grund-
stlick FIst.Nr. 3687 innerhalb des nach dem Bebauungsplan ,Schléttle I ausgewiesenen
Gewerbegebietes genehmigt und realisiert.

Mit der nun geplanten Veranderung wird sich die Verkaufsflache um 25 % auf rd. 1.000
m? erhéhen, wodurch der Markt die Schwelle zur Grof¥flachigkeit Uberschreitet. Grof3fla-
chige Einzelhandelsbetriebe sind nur in ausgewiesenen Sondergebieten zuladssig, was
eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich macht.

Der Bebauungsplan wird daher im schriftlichen wie auch im zeichnerischen Teil geandert.
Im Wesentlichen wird die Flache des bestehenden Netto-Marktes als Sondergebietsfla-
che fir den grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache
von 1.000 m? abgegrenzt und ausgewiesen.

Der zeichnerische Teil wird darlber hinaus am nordwestlichen Gebietsrand an die mitt-
lerweile realisierte Entwicklung im angrenzenden Gebiet ,Schiéttle I angepasst. Mit dem
Bebauungsplan ,Schliéttle 11 erfolgte hier 2014 eine randliche Uberlagerung insofern, als
dass ein Teil des Grundstucks FIst.Nr. 3687 dem neueren Bebauungsplan zugeordnet
wurde. Dieser Uberlagerte Teil wird nun im Bebauungsplan ,Schliéttle 1“ auf die bestehen-
de Grundstiicksgrenze reduziert und das Baufenster entsprechend entlang der Grund-
stiicksgrenze geschlossen..

Mit der Anderung des Bebauungsplanes und dem Erweiterungsvorhaben der Fa. Netto
Marken-Discount AG&Co.KG sind keine negativen Auswirkungen — weder in stadtebauli-
cher noch in raumordnerischer Hinsicht — verbunden. Dies ist das Ergebnis der zum Er-
weiterungsvorhaben erstellten Auswirkungsanalyse der GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH in Ludwigsburg, die der Bebauungsplananderung beigefligt wird.

Die Bebauungsplananderung wird als (sonstige) Malnahme der Innenentwicklung einge-
stuft. Der Anderungsbereich umfasst einen Standort, der bereits vollstéandig bebaut ist
und zudem in einer von bestehender Bebauung umgebenen Flache innerhalb eines be-
stehenden Siedlungsbereiches liegt. Mit der Anderung erfolgt eine Umstrukturierung ei-
ner vorhandener Nutzung. Die Bebauungsplananderung wird daher im beschleunigten
Verfahren nach § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefunhrt.

B-157204-Begriindung.docx 1 ’
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INHALT DER ANDERUNG

Auf dem Grundstuck Flst.Nr. 3687 wird im Bereich des bestehenden Netto-
Discountmarktes ein Sondergebiet fur den Lebensmitteleinzelhandel mit der Bezeich-
nung ,.SO 2“ ausgewiesen und abgegrenzt. Die Abgrenzung erfolgt anhand des Gebau-
debestandes, dazu wird im Anderungsbereich das aktuelle Kataster unterlegt.

Die max. zulassige Verkaufsflache fur das SO 2 wird auf 1.000 m? festgesetzt. Das bis-
her bereits bestehende Sondergebiet flir den Lebensmitteleinzelhandel auf dem Grund-
stiick FIst.Nr. 3616 wird klinftig als Sondergebiet ,SO 1 bezeichnet, um eine klare Zu-
ordnung der verschiedenen Sondergebietsfestsetzungen zu gewahrleisten.

Am nordwestlichen Gebietsrand erfolgt im zeichnerischen Teil eine Anpassung des Gel-
tungsbereiches an den angrenzenden Bebauungsplan ,Schiéttle 11“ vom 15.12.2014
(Planfassung), der hier bis zur bestehenden Grundstiicksgrenze den Bebauungsplan
~ochléttle 1 Gberlagert hat. In diesem Zuge wird die Baugrenze entlang der bestehenden
Gebaudekante geschlossen.

AUSWIRKUNGEN DER ANDERUNG

Nach den Untersuchungsergebnissen und Bewertungen der von der GMA Ludwigsburg
durchgefuhrten und der Bebauungsplananderung beigefligten Auswirkungsanalyse vom
05.12.2017 mit erganzender Stellungnahme vom 17.08.2018 sind von dem Erweite-
rungsvorhaben keine negativen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen
zu erwarten. Die wesentlichen Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

Die Gemeinde Efringen-Kirchen hat die Funktion eines Kleinzentrums, weshalb die Ent-
wicklung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe an besondere Bedingungen geknipft ist.
Im konkreten Fall stitzt sich die Entwicklung auf die raumstrukturellen Gegebenheiten
zur Sicherung der Grundversorgung. Der bestehende Netto-Lebensmittelmarkt fungiert
seit Jahren als etablierter Nahversorger in der Gemeinde. Es handelt sich vorliegend um
eine bestandsorientierte Erweiterung. Nach den aktuell erhobenen Zahlen weist die Ge-
meinde eine unterdurchschnittliche Verkaufsflache im Lebensmittelbereich auf, die auch
mit der geplanten Erweiterung des Netto-Marktes noch deutlich unter dem Bundesdurch-
schnitt bleiben wird. Das Vorhaben ist somit als zentrale Malinahme zur Sicherung der
Nahversorgung im Sinne der Ausnahmeregelung des Landesentwicklungsplanes (LEP)
Baden-Wirttemberg 2002 einzuordnen. Somit wird das Konzentrationsgebot eingehal-
ten.

Bezuglich des Integrationsgebotes wird auf das zur Neuansiedlung der Fachmarkte am
Vorhabenstandort 2011 erstellte Gutachten verwiesen, wonach insbesondere aufgrund
der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten sowie aus stadtebaulichen und verkehrlichen
Griinden Alternativstandorte in siedlungsraumlich integrierter Lage nicht vorhanden sind.
Das Integrationsgebot steht daher auch dem Erweiterungsvorhaben, welches als Be-
standssicherung durch eine raumordnerisch vertretbare Erweiterung eingeordnet wird,
nicht entgegen.

B-157204-Begriindung.docx 2 ’
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Das Kongruenzgebot wird nach den durchgefiihrten Untersuchungen ebenfalls einge-
halten, weil ca. 90 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes aus der Gemeinde
Efringen-Kirchen stammen werden.

Das Beeintrachtigungsverbot schlie3lich wird durch das Erweiterungsvorhaben nicht
verletzt, weil die wesentlichen Umverteilungen innerhalb des Gemeindegebietes erwartet
werden und mit prognostizierten max. 4 % deutlich unterhalb des Schwellenwertes von
10 % liegen. Stadtebaulich relevante Umsatzverluste werden dadurch nicht ausgeldst.

4 ERSCHLIERUNG

In das GesamterschlieBungskonzept des Bebauungsplanes wird nicht eingegriffen. Die
Grundstulckserschlielung ist von der Anderung nicht betroffen.

5 BERUCKSICHTIGUNG DER UMWELTBELANGE (§ 1 (6) Nr. 7 BAUGB)

Die 2. Bebauungsplananderung ,Schléttle I“ erfolgt nach § 13 a BauGB. Mit der Mal3-
nahme soll innerhalb des rechtskraftigen Geltungsbereiches eine Anderung der Nut-
zungsart auf dem Grundstulick Flst.- Nr. 3687 anteilig von einem Gewerbegebiet (GE) zu
einem Sondergebiet (SO2) erfolgen, so dass ermdglicht wird, die bisher zulassige Ver-
kaufsflachenzahl im Supermarkt von 799 m? auf 1.000 m? zu erhéhen.

Da durch die Bebauungsplananderung die Grundflache (max. zulassige Flachenversie-
gelung im rechtskraftigen Bebauungsplan knapp unter 20.000 m?) nicht verandert wird
und sich die Plananderung auf den Innenbereich bezieht, entfallt die Verpflichtung zur
Durchfihrung einer Umweltprifung sowie der Nachweis einer naturschutzrechtlichen
Kompensation. Ebenfalls erfolgen durch das Vorhaben keine Eingriffe in den Naturhaus-
halt oder in die Landschaft im Sinne von § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB. Auch bestehen kei-
ne Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genann-
ten Schutzguter.

Landschafts- oder Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht
betroffen. Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach
§ 13 a BauGB sind damit gegeben.

Gemal § 1a BauGB sind jedoch die umweltschitzenden Belange insbesondere unter
dem Gesichtspunkt der Vermeidung und Minimierung der zu erwartende Eingriffe in Na-
tur und Landschaft in die bauleitplanerische Abwagung einzustellen.

5.1 LAGE IM RAUM, SCHUTZGEBIETE, BESTAND UND EINGRIFF

Das Plangebiet liegt im Ubergansbereich von der Rheinniederung zur Vorbergzone in der
naturrdumlichen Einheit des Markgrafler Hiigellandes. Der Planbereich liegt innerhalb
des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Schiéttle 1“ (1. Anderung 19.05.2005). Im Rahmen
der Ausfuhrungsplanung wurden die griinordnerischen Vorgaben anteilig realisiert. In der
folgenden Darstellung werden der rechtskraftige Bebauungsplan ,Schléttle 1 in der 1.
Anderung vom 19.05.2005 und der tatséchliche Bestand (erhoben am 06.04.2018) dar-
gestellt:

B-157204-Begriindung.docx 3 ’
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Abbildung 1: Gegenuberstellung tatsachlicher Bestand und rechtskraftiger Bebauungsplan ,Schiéttle 1% 1.
Anderung in Zusammenhang mit dem Eingriffsbereich (rot hervorgehoben).

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Erhdhung der Verkaufsflachenzahl auf 1.000 m?
innerhalb des bereits bestehenden Gebaudes der Netto Marken-Discount AG &Co.KG.
Notwendig ist daher die Anderung der Nutzungsart von einer Gewerbeflache (GE) zu ei-
nem Sondergebiet (SO2). Es ergeben sich hierdurch keine Anderungen in der Festset-
zung der bestehenden GRZ von 0.8, so dass auch keine zusatzliche Flachenversiege-
lung gegenuber des rechtskraftigen Bebauungsplan entsteht.

Veranderungen finden ausschlief3lich innerhalb des Supermarktgebdudes statt. Bauliche
MafRnahmen an den Gebaudefronten, innerhalb der Griin- oder Parkplatzflachen kénnen
vollstandig ausgeschlossen werden.

5.2 AUSWIRKUNGEN AUF DIE SCHUTZGUTER (§1(6) NR. 7 BAUGB)

SCHUTZGUT PFLANZEN UND TIERE

Durch die Bebauungsplananderung gehen keine Grinflachen oder Einzelbaume verlo-
ren, daher ergeben sich auch keine Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Pflanzen und
Tiere. Im Bereich von Flst.- Nr. 3687 wurden Grinflachen realisiert und 12 Einzelbdume
gepflanzt. Innerhalb der stdlichen Grunflache wurden zwei naturnahe Versickerungsmul-
den angelegt. Innerhalb dieser Riickhaltebecken wurde ein Réhricht gepflanzt und Arten
der sonstigen Hochstaudenflur haben sich etabliert.

Die bestehenden grinordnerischen Festsetzungen der 6rtlichen Bauvorschriften Nr. 8.3

zum Anpflanzen von einem Einzelbaum je 8 Stellplatze sowie die Begriinung von Ge-
baudefassaden ab 75 m? wurden bisher noch nicht realisiert.

B-157204-Begriindung.docx 4 ’
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Als Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme sind die angelegten Grinflachen und die
gepflanzten Baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Eine VergréRerung des Ge-
baudes ist durch die Erhéhung der Verkaufsflache nicht erforderlich.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ergibt sich gegentber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan keine Beeintrachtigung flr das Schutzgut Pflanzen und Tiere. Es sind keine
Kompensationsmalnahmen notwendig. Diese waren aufgrund des gewahlten Verfahrens
nach §13 a BauGB ohnehin nicht erforderlich.

SCHUTZGUT BODEN

Urspringlich liegt das Plangebiet innerhalb der Niederterrasse aus jungpleistozanen Ab-
lagerungen aus Gesteinsmaterial aus dem Schwarzwald und aus dem Jura. Als Boden-
formation wurde eine Pseudogley- Parabraunerde ausgewiesen.

Derzeit besteht im Plangebiet bis auf wenige Grinflachen eine flachendeckende Fla-
chenversiegelung durch Gebaude und Verkehrsflachen. Die klassischen Bodenfunktio-
nen Standort fur Kulturpflanzen, Filter- und Puffer fir Schadstoffe sowie Ausgleichskor-
per im Wasserkreislauf sind demnach nicht mehr im Plangebiet vorhanden.

Durch die Plananderung ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Boden. Die Parkplatzflachen wurden mit versickerungsfahigem Belag befestigt
und die geforderten Griunflachen angelegt. Das anfallende Oberflachenwasser wird in ei-
ne Versickerungsmulde im stdlichen Plangebiet abgeleitet. Da keine Eingriffe in das
Schutzgut Boden erfolgen, sind auch keine Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen
oder Kompensationsmaflinahmen notwendig.

Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach § 13b BauGB ware eine Kompensation der Ein-
griffe nicht erforderlich.

SCHUTZGUT GRUND- UND OBERFLACHENWASSER

Oberflachengewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden, so dass sich die nachfolgen-
den Betrachtungen auf das Schutzgut Grundwasser beschranken. Der Feuerbach ver-
lauft stddstlich zum Plangebiet und wird aufgrund der Distanz von etwa 400 m nicht di-
rekt tangiert.

Der Grundwasserflurabstand liegt im Plangebiet voraussichtlich bei Gber 15 m. Die
Grundwasserneubildung Uber die Versickerung ist als mittel einzustufen, da aufgrund der
durchschnittlichen Niederschlagsmenge von ca. 750 mm im Jahr sowie der vergleichs-
weise hohen Temperaturen und der dadurch bedingten hohen Verdunstungsrate im
Plangebiet selbst nur eine relativ geringe Menge des Niederschlagswasser dem Grund-
wasserkorper zuflielt.

Im Plangebiet besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan eine Flachenversiege-
lung von etwa 80%.

Durch die Plananderung ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fur das
Schutzgut Wasser. Die Parkplatzflachen wurden wasserdurchlassig hergestellt und die
geforderten Grunflachen angelegt.

B-157204-Begriindung.docx 5 ’
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Das anfallende Oberflachenwasser wird in eine Versickerungsmulde im sudlichen Plan-
gebiet abgeleitet. Da keine Eingriffe in das Schutzgut Wasser erfolgen, sind auch keine
Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen oder Kompensationsmafinahmen notwen-
dig.

Aufgrund der Wahl des Verfahrens nach § 13b BauGB wére eine Kompensation der Ein-
griffe auch nicht erforderlich.

SCHUTZGUT KLIMA UND LUFT

Die Rheinebene und das Markgrafler Higelland gehéren zu den klimatisch begunstigten
Regionen in Deutschland. Die hohe Jahresmitteltemperatur mit ca. 9-10 °C und durch-
schnittlichen Niederschlagsmengen von ca. 750 mm kennzeichnen das trockene, som-
merheifl’e und wintermilde Klima der Rheinniederung. Infolge der Tieflage im Rheinland
ist das Gebiet mit haufigen Nebeln im Herbst und im Winter stark inversionsgefahrdet.

Im Plangebiet besteht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan eine Flachenversiege-
lung von etwa 80%, was zu einer entsprechenden kleinklimatischen Belastung des Plan-
gebiets- bzgl. der Uberhitzungserscheinungen auf versiegelten Flachen fiihrt. Durch die
Bebauungsplananderung kommt es zu keinen zusatzlichen Flachenversiegelungen im
Plangebiet.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmafinahme sind die angelegten Grunflachen und die
gepflanzten Badume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Eine VergrofRerung des Ge-
baudes kann durch die Erhéhung der Verkaufsflachenzahl selbst vermieden werden.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ergibt sich gegenliber dem rechtskraftigen Bebau-
ungsplan keine Beeintrachtigung fur das Schutzgut Klima und Luft. Es sind keine Kom-
pensationsmaflnahmen notwendig. Diese ware aufgrund des gewahlten Verfahrens nach
§13 a BauGB ohnehin nicht erforderlich.

SCHUTZGUT LANDSCHAFTSBILD UND ERHOLUNG

Das Plangebiet liegt mittig im Gewerbegebiet ,Schiéttle” und ist allseitig von Gebauden
und Infrastruktur umgeben. Das Plangebiet ist als Versorgungszentrum wahrzunehmen.
Eine Erholungs- und Freizeitnutzung findet im und angrenzend zum Plangebiet nicht
statt.

Durch die Bebauungsplananderung wird lediglich die Verkaufsflachenzahl im Supermarkt
erhdht, sodass keine zusatzlichen Flachenversiegelungen oder Bebauungen entstehen.

Als Vermeidungs- und Minimierungsmafnahme sind die angelegten Grinflachen und die
gepflanzten Baume dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Durch die 2. Bebauungs-
planénderung ergibt sich gegenlber dem rechtskraftigen Bebauungsplan keine Beein-
trachtigung fur das Schutzgut Landschaftsbild und Erholung. Es sind keine Kompensati-
onsmalfinahmen notwendig. Diese ware aufgrund des gewahlten Verfahrens nach §13 a
BauGB ohnehin nicht erforderlich.
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SCHUTZGUT MENSCH

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die dadurch resultierende Erhéhung der
Verkaufsflachenzahl ergeben sich keine zusatzlichen Beeintrachtigungen fir das Schutz-
gut Mensch.

5.3 ZUSAMMENFASSUNG ARTENRECHTLICHE EINSCHATZUNG

Far die nach § 7 Abs. 13 und 14 BNatSchG besonders bzw. streng geschutzten Arten
bestehen nach § 44 BNatSchG rechtliche Vorgaben, die eine absichtliche Stérung oder
Totung von Arten verbieten. Das strenge Schutzregime verbietet wild lebende, streng
und besonders geschitzte Arten sowie europaische Vogelarten wahrend der Fortpflan-
zungs-, Aufzuchts-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu sté-
ren. Eine erhebliche Stérung liegt dann vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungs-
zustand der lokalen Population einer Art verschlechtert.

Die Aussagen zum Artenschutz werden artenschutzrechtliche Einschatzung zum Bebau-
ungsplan und kursiv dargestellt.

Durch die zwei vollzogenen Begehungen kann abgeschéatzt werden, dass im Plangebiet
siedlungsadaptierte Vogelarten und Reptilien potentiell vorkommen kdnnen. Bisher er-
folgten noch keine Nachweise zu der Artengruppe Reptilien und kein eindeutiger
avifaunistischer Brutnachweis. Die Artengruppe Amphibien kommt bisher nur auf3erhalb
des Plangebietes in vorhandenen Laichhabitaten nachgewiesen werden. Fir Flederméau-
se befinden sich keine geeigneten Quartierstrukturen. Da durch die 2. Bebauungs-
plandnderung ,Schliéttle I* lediglich die Verkaufsflachenzahl im Betriebsgebaude der Net-
to Marken- Discount AG&Co.KG erhdht wird, ergeben sich keine baulichen MaRhahmen
oder Veranderungen im Plangebiet, welche zu einem mdglichen Eintreten der Verbots-
tatbestande nach 844 BNatSchG (1) 1-3 fihren kdnnten. Artenschutzrechtliche Belange
sind durch die Plananderung demnach nicht tangiert.

5 SONSTIGE FESTSETZUNGEN UND VORSCHRIFTEN

Die sonstigen Festsetzungen und Vorschriften des Bebauungsplanes ,Schiéttle I* in der
Planfassung vom 21.03.2005 bleiben von der Anderung unberihrt und gultig.

6 FLACHENNUTZUNGSPLAN

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Efringen-Kirchen ist das Plangebiet ,Schliéttle 1
als Sonder- und Gewerbebauflache dargestellt. Der Anderungsbereich liegt innerhalb der
Gewerbebauflachendarstellung, so dass die Anderung nicht aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt werden kann.

Die Anderung des Bebauungsplanes kann als MalRnahme der Innenentwicklung im be-
schleunigten Verfahren aber auch dann durchgefiihrt werden, wenn sie von den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplanes abweicht (§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB). Der Flachen-
nutzungsplan wird zu einem spateren Zeitpunkt angepasst.

B-157204-Begriindung.docx 7 ’



2. ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANES ,,SCHLOTTLE I

GEMEINDE EFRINGEN-KIRCHEN ERGANZUNGSBEGRUNDUNG VOM 12.11.2018

7 VERFAHREN

Die Bebauungsplananderung dient der Innenentwicklung. Die Anderung wird daher im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB durchgefiihrt. Gemaf § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren nur aufgestellt
werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder
eine Grole der Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Dies
ist hier der Fall. Die GréRe des Anderungsbereichs beschrankt sich auf eine Flache von
ca. 1.890 m2. Bei der zuladssigen Grundflachenzahl von 0,8 ergibt sich daraus eine
Grundflache von ca. 1.500 m?, was deutlich unterhalb dem Schwellenwert von 20.000 m?
liegt.

Durch den Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltver-
traglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Im Bebauungsplan wird nicht die
Zulassigkeit eines EinzelhandelsgroRprojekts mit einer Geschossflache von mehr als
5.000 m? festgesetzt.

Auch bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter. Landschafts- oder Naturschutzgebiete,
FFH — Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen. Die Voraussetzungen zur
Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB sind damit gegeben.

Der von der Anderung betroffenen Offentlichkeit und den Tragern &ffentlicher Belange
wurde im Rahmen einer 1-monatigen 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB in
der Zeit vom 25.06.2018 bis zum 27.07.2018 Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
Der Satzungsbeschluss wurde am 12.11.2018 gefasst.

8 ZUSAMMENFASSUNG DER EINGEGANGENEN STELLUNGNAHMEN
UND ABWAGUNGSERGEBNIS

Das Landratsamt Lorrach (Fachbereich StraBenwesen) regt an, eine eventuell mit der
geplanten Verkaufsflachenerweiterung verbundene Verkehrszunahme und deren maogli-
che Auswirkung auf die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte der B 3 (Kreisverkehr
Schléttle und K 6323) zu untersuchen. Auch die ful3laufige ErschlieRung sei zu untersu-
chen. Wegen der Betroffenheit der B 3 sei auch die hdhere Strallenbaubehoérde zu betei-
ligen.

Stellungnahme Planer/Verwaltung: Kenntnisnahme. Das geplante Vorhaben stellt eine
malfvolle Modernisierung zur Verbesserung der Warenprasentation und der internen Lo-
gistik dar. Die Anzahl der Kundenstellplatze verandert sich dadurch nicht und es kann
auch nicht zwingend eine signifikante Erhéhung der Kundenfrequenz daraus abgeleitet
werden. Aber auch wenn infolge der Erweiterung sich die Kundenfrequenz erhéhen soll-
te, so ist doch in keinem Fall damit zu rechnen, dass die Leistungsfahigkeit des Stralien-
netzes hierdurch tberfordert werde. Die Gebietserschlieung selbst ist als Gewerbestra-
Re mit 6,5m Fahrbahn und abgesetztem Gehweg groRzligig dimensioniert.
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Die Anbindung an das uberdrtliche Stralennetz erfolgt in der Hauptsache tber den gro-
Ren Kreisverkehrsplatz Schléttle, der eigens fir die Gebietsanbindung Schléttle gebaut
wurde und eine hohe Leistungsfahigkeit aufweist. Aus der geplanten Erweiterung eines
einzelnen bestehenden Einzelhandelsbetriebes werden jedenfalls keine wesentlichen
Auswirkungen auf die Leistungsfahigkeit des Uberdrtlichen Stralennetzes abzuleiten
sein. Eine fachliche Untersuchung ist deshalb nicht erforderlich und auch eine Betroffen-
heit der héheren Strallenbaubehérde kann ausgeschlossen werden, da die betroffene
Betriebsflache an die GemeindestralRe angebunden ist und sich die geplante Anderung
auf die ErschlieBungssituation nicht auswirkt. Beschlussfassung: Die Anregung wird
nicht beriicksichtigt.

Das Regierungsprasidium Freiburg (Fachbereich Raumordnung) tragt die geplante
Erweiterungsmafnahme unter raumordnerischen Gesichtspunkten noch mit, regt aber
an, kinftig von weiteren Erweiterungen von Einzelhandelsnutzungen im Bereich ,Schl6tt-
le“ abzusehen.

Stellungnahme Planer/Verwaltung: Kenntnisnahme.

Der Handelsverband Siidbaden e.V. vertritt die Auffassung, dass die geplante Ver-
kaufsflachenvergréRerung um 25 % Uber den Mal3stab einer bestandsorientierten Erwei-
terung hinausgeht. Bei der Bewertung der Wettbewerbssituation vor Ort werden einzelne
Aussagen der Auswirkungsanalyse im Hinblick auf die Umsatzdarstellung als zu wenig
transparent eingestuft. Auf eine ebenfalls geplante Erweiterung eines in Ortsmitte befind-
lichen Nahversorgers wird hingewiesen. Insgesamt wird aber anerkannt, dass das Beein-
trachtigungsverbot eingehalten wird.

Stellungnahme Planer/Verwaltung: Kenntnisnahme. Die mit der Auswirkungsanalyse be-
auftragte GMA hat erganzend dahingehend Stellung genommen, dass auch nach der
geplanten Erweiterung des Netto-Marktes um 200 m? noch ein verhaltnismafig hohes
Potential von rd. 740 m? bis hin zu einer ,Vollversorgung“ in Efringen-Kirchen bestehe,
die auf jeden Fall auch eine Erweiterung des bestehenden innerértlichen Vollsortimenters
noch rechtfertige. Es wird bestatigt, dass dann dartberhinausgehende weitere Entwick-
lungen zum aktuellen Zeitpunkt nicht erforderlich scheinen und insbesondere im periphe-
ren Bereich kritisch zu sehen seien. Die Aussagen zur Umsatzzahlen wurden nachvoll-
ziehbar prazisiert, so dass die Hinweise geprift und etwaige Bedenken ausgeraumt wur-
den.

Die Industrie- und Handelskammer Bodensee tragt keine Bedenken gegen die geplan-
te MalRnahme vor. Einschrankend wird darauf hingewiesen, dass je nach Wahl des Kauf-
kraftansatzes der Versorgungsgrad auch héher eingeschatzt werden kénnte und das in-
nerdrtliche Versorgungsangebot vergleichsweise unterdimensioniert sei. Auch hier wird
darauf hingewiesen, dass der Planbereich nicht Uber die nun vorgesehene Dimensionie-
rung der Verkaufsflachen im Bereich Lebensmittel hinausgehen solle.

Stellungnahme Planer/Verwaltung: Kenntnisnahme.

B-157204-Begriindung.docx 9 ’






Auswirkungsanalyse
zur Erweiterung eines
Lebensmittelmarktes
in Efringen-Kirchen,
,Im Schlottle”

Auftraggeber: P&F Immobilien AG

Projektleitung: Dipl.-Geogr. Gerhard Beck
M. Sc. Stadt- und Regionalplanung
Franziska Hamscher

Ludwigsburg, am 05.12.2017

( i MA’ Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Urheberrecht

Das vorliegende Dokument unterliegt dem Urheberrecht gemal § 2 Abs. 2 sowie § 31 Abs. 2 des
Gesetzes zum Schutze der Urheberrechte. Eine Vervielfaltigung, Weitergabe oder (auch auszugs-
weise) Veroffentlichung ist nur nach vorheriger schriftlicher Genehmigung der GMA und des Auf-

traggebers unter Angabe der Quelle zulassig.

GMAX

Forschung / Beratung / Umsetzung

Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH
Ludwigsburg | Dresden, Hamburg, KéIn, Miinchen

HohenzollernstralRe 14
71638 Ludwigsburg

Geschéaftsfiuhrer: Dr. Stefan Holl

Telefon: 07141 / 9360-0
Telefax: 07141/ 9360-10
E-Mail: info@gma.biz
Internet: www.gma.biz

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Inhaltsverzeichnis

I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

3.1 Definitionen der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel
3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

II. Standortbeschreibung und —bewertung

1. Makrostandort

2. Mikrostandort ,,Im Schlottle”

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial
1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevdélkerungspotenzial

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

IV. Wettbewerbssituation

1. Wettbewerbssituation

2. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fir den erweiterten Netto Lebensmittelmarkt
2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung

2.1 Methodik

2.2 Umsatzumverteilungen

2.3 Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

VI. Raumordnerische Bewertung

1. Konzentrationsgebot

1.1 Landesplanerische Vorgaben

1.2 Bewertung

2. Integrationsgebot

Seite

11

11

13

17

17

19

21

21

24

25

25

26
26
27
28

31

31
31
32

32

GMASX

Forschung / Beratung / Umsetzung



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle” G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

2.1 Landesplanerische Vorgaben 33
2.2 Bewertung 33
3. Kongruenzgebot 34
3.1 Landesplanerische Vorgaben 34
3.2 Bewertung 34
4, Beeintrachtigungsverbot 35
4.1 Landesplanerische Vorgaben 35
4.2 Bewertung 36
VII. Zusammenfassung 37



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle” G M A ’

Forschung / Beratung / Umsetzung

I. Grundlagen

1. Ausgangslage und Vorhabenbeschreibung

Die Netto Marken-Discount AG & Co. KG plant in Efringen-Kirchen die Erweiterung des Netto-
Lebensmittelmarktes am Standort ,Im Schl6ttle”. Die Filiale verfiigt aktuell Gber eine Verkaufs-
flache (= VK) von 799 m2. Durch die bauliche Verdnderung des Marktes soll die Verkaufsflache

von Netto auf rd. 1.000 m?, also um rd. 200 m? erweitert werden.

Die Neuansiedlung des Netto-Marktes sowie diverser Fachmarkte am Standort ,Im Schl6ttle”
wurde im Jahr 2011 von der GMA begutachtet. Bereits bei der urspriinglichen Untersuchung
standen die Auswirkungen auf den innerértlichen Rewe-Markt im Mittelpunkt. Daran hat sich bis
heute nichts Wesentliches gedndert. Nach wie vor tibernimmt der Rewe-Markt in der Haupt-
stralle eine wesentliche Versorgungsfunktion fiir den Ortskern. Insofern ist zu priifen, ob die Er-
weiterung von Netto um 200 m? nach wie vor mit der Entwicklung der Ortsmitte in Einklang zu

bringen ist.

Geandert haben sich die wesentlichen Rahmendaten zu Efringen-Kirchen. Im Rahmen der Neu-
bewertung sind daher die aktuelle Einwohnerentwicklung, Kaufkraftentwicklung sowie die Wett-

bewerbssituation in Efringen-Kirchen und ggf. auch in den Nachbargemeinden aufzuarbeiten.

Mit einer Gesamtverkaufsfliche von Gber 800 m? ist der Markt als groRfldchiger Einzelhandels-
betrieb i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten. Fiir die Planung ist somit eine stadtebauliche
Auswirkungsanalyse auf Basis des § 11 Abs. 3 BauNVO vorzunehmen. Die Untersuchung gliedert

sich in folgende Punkte:
Y 4 Stadtebauliche Bewertung des Mikrostandortes
7 Berechnung der sortimentsspezifischen Kaufkraftpotenziale fiir Lebensmittel

7 Beurteilung der gegenwartigen Versorgungssituation in Efringen-Kirchen und im Um-
land (Wettbewerbsanalyse)

7 Umsatzprognose und Umsatzherkunft flir den erweiterten Netto-Lebensmittelmarkt
Ermittlung der Umsatzumverteilungen im Untersuchungsraum

Bewertung der raumordnerischen Beurteilungskriterien gemals LEP Baden-Wiirttem-
berg

= Konzentrationsgebot
= Integrationsgebot
= Kongruenzgebot

= Beeintrachtigungsverbot.
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2. Bauplanungsrechtliche Vorgaben

Flr die Beurteilung der Zuldssigkeit von grol¥flachigen Einzelhandelsbetrieben ist § 11 Abs. 3
BauNVO zu beachten. Die Regelung fiihrt in der aktuellen Fassung® aus:

,1.  Einkaufszentren,

2. groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die sich nach Art, Lage oder Umfang auf die
Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung oder auf die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken
kénnen,

3. sonstige groRflachige Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf an letzte
Verbraucher und auf die Auswirkungen den in Nummer 2 bezeichneten Einzel-
handelsbetrieben vergleichbar sind,

sind auBer in Kerngebieten nur in fiir sie festgesetzten Sondergebieten zulassig.
Auswirkungen im Sinne des Satzes 1 Nr. 2 und 3 sind insbesondere schadliche
Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes
sowie Auswirkungen auf die infrastrukturelle Ausstattung, auf den Verkehr, auf
die Versorgung der Bevolkerung im Einzugsbereich der in Satz 1 bezeichneten
Betriebe, auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde
oder in anderen Gemeinden, auf das Orts- und Landschaftsbild und auf den Na-
turhaushalt.

Auswirkungen im Sinne des Satzes 2 sind bei Betrieben nach Satz 1 Nr. 2 und 3
in der Regel anzunehmen, wenn die Geschossflache 1.200 m? Giberschreitet. Die
Regel des Satzes 3 gilt nicht, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass Auswir-
kungen bereits bei weniger als 1.200 m? Geschossflache vorliegen oder bei mehr
als 1.200 m? nicht vorliegen; dabei sind in Bezug auf die in Satz 2 bezeichneten
Auswirkungen insbesondere die Gliederung und die GroRe der Gemeinde und
ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolke-
rung und das Warenangebot des Betriebs zu bericksichtigen.”

Ob ein Vorhaben als EinzelhandelsgroBprojekt einzustufen ist, hat in einer zweistufigen Prifung

getrennt voneinander zu erfolgen:

1. Handelt es sich bei dem Vorhaben um einen groRflachigen Einzelhandelsbetrieb
bzw. wird die GroRflachigkeit des Vorhabens erfiillt, was i. d. R. bei einer Uberschrei-
tung der Verkaufsfliche von 800 m? der Fall sein wird.?

2. Die im § 11 Abs. 3 BauNVO beschriebenen Auswirkungen missen zu erwarten sein,
was regelméaRig ab einer Geschossfliche von 1.200 m? anzunehmen ist (= Regelver-
mutung).

Die Regelvermutung ist jedoch gem. § 11 Abs. 3, Satz 4 BauNVO widerlegbar. Der Nachweis kann
im Zuge einer Einzelfallpriifung erbracht werden, wenn im konkreten Einzelfall keine Auswirkun-

gen im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 3 BauNVO zu erwarten sind. Mit Bezug auf die im § 11 Abs. 3

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004, zuletzt
gedndert durch Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiterer
Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013.

2 Vgl. BVerwG Urteil vom 24. November 2005, 4 C 10.04. In diesem Urteil hat das BVerwG die Grenze der
GroRflachigkeit von 700 auf 800 m? erhéht. GroRflachig im Sinne des § 11 Abs. 3, Satz 1, Nr. 2 BauNVO
sind demnach diejenigen Betriebe, die eine Verkaufsflache von 800 m? tiberschreiten. Zur Verkaufsflache
zahlen, der Kassenvorraum (einschlieBlich eines Bereichs zum Einpacken der Waren und zur Entsorgung
von Verpackungsmaterialien) und ein evtl. vorhandener Windfang. Ebenfalls der Verkaufsflache zuzurech-
nen sind die Bedienbereiche (z. B. Fleisch- / Wursttheke).
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BauNVO beschriebenen Auswirkungen sind dabei insbesondere die Gliederung und Grof3e der
Gemeinde und ihre Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung

und des Warenangebot des Betriebes zu beriicksichtigen.

3. Marktentwicklung im Lebensmitteleinzelhandel

Die Dynamik in der Branche ist nach wie vor ungebrochen. So optimieren derzeit nahezu alle we-
sentlichen Betreiber des Lebensmitteleinzelhandels ihre Standortnetze. Hiermit verbunden ist
haufig auch eine Flachenausweitung der einzelnen Betriebe bzw. Standorte, da aufgrund der stei-
genden Anforderung an die Warenprasentation, die interne Logistik sowie des demographischen

Wandels, die Flacheninanspruchnahme zunimmt.

Die einzelnen Betriebstypen des Lebensmitteleinzelhandels weisen eine unterschiedliche Ent-
wicklung auf. Wahrend Lebensmitteldiscounter und GroRe Supermarkte ihre Marktposition aus-
bauen konnten, waren die Marktanteile der SB-Warenhduser und kleinen Lebensmittelgeschaft

ricklaufig.

Abbildung 1: Entwicklung der Marktanteile im deutschen Lebensmitteleinzelhandel

2006 — 2016
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3.1 Definitionen der Betriebstypen im Lebensmitteleinzelhandel

Im Einzelhandel werden verschiedene Betriebstypen unterschieden. Die Ausdifferenzierung ist

dabei fiir den Lebensmitteleinzelhandel verfeinert worden. Als Kriterien fir die Differenzierung
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nach Betriebstypen wird dabei neben der Verkaufsflache v. a. auch die Sortimentsstruktur und

hier insbesondere der Anteil an sog. Nonfood-Waren herangezogen.

Die Definitionen flr Betriebstypen liegen seitens mehrerer Institutionen und Institute vor. Die
Definition, auf die in vorliegender Untersuchung zuriickgegriffen wird, ist die des EHI Retail Insti-

tute, welche im Einzelnen folgende Definitionen beinhaltet:?

Kleines Lebensmittelgeschaft
Ein kleines Lebensmittelgeschaft ist ein Einzelhandelsgeschiaft mit weniger als 400 m?
Verkaufsflache, das ein begrenztes Lebensmittel- und Nonfood I-Sortiment# anbietet.

Lebensmitteldiscounter

Ein Lebensmitteldiscounter ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer tblichen Verkaufs-
fliche unter 1.000 m?, das ausschlieRlich in Selbstbedienung ein begrenztes, auf um-
schlagstarke Artikel konzentriertes Lebensmittelangebot und Nonfood I-Sortiment so-
wie ein regelmaRig wechselndes Aktionsangebot mit Schwerpunkt Nonfood II5 fiihrt.

Supermarkt / Lebensmittelvollsortimenter

Ein Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflaiche zwischen 400
m?2 und 2.500 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel fihrt und
einen geringen Verkaufsflachen-Anteil an Nonfood Il aufweist.

GroBer Supermarkt
Ein groRer Supermarkt ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache zwischen
2.500 m? und 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment sowie Nonfood | und Non-
food II-Artikel fhrt.

SB-Warenhaus

Ein SB-Warenhaus ist ein Einzelhandelsgeschaft mit einer Verkaufsflache von mindes-
tens 5.000 m?, das ein Lebensmittelvollsortiment und Nonfood I-Artikel sowie ein um-
fangreiches Nonfood II-Angebot flhrt.

Weiterhin kann festgehalten werden, dass Lebensmitteldiscounter die Zielgruppenansprache in
erster Linie Uber das Preisargument vornehmen und Uber ein eingeschranktes Sortiment verfi-
gen, aber zunehmend auch der Grundversorgung dienen. Sie weisen im Durchschnitt eine Flache
von knapp 780 m? auf, wobei bei Neuansiedlungen mittlerweile generell VerkaufsflachengroRen
Uber 1.000 m? angestrebt werden. Zudem wird versucht, bestehende kleinflichige Filialen zu er-

weitern oder auf groRere Grundstiicke zu verlagern.

3.2 Sortimentsstruktur von Lebensmittelmarkten

Die Betriebstypen unterscheiden sich in erster Linie hinsichtlich ihrer Sortimentsstruktur. Dies

wird v. a. quantitativ durch die Zahl der gefiihrten Artikel deutlich. Wahrend ein Supermarkt im

3 Vgl. EHI handelsdaten aktuell 2014, S. 317.
4 Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung.
5 Ge- und Verbrauchsgiter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf,

Unterhaltungselektronik, ElektrogroRgeréate, Blicher und Presseartikel usw.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Mittel ca. 11.800 Artikel offeriert, bieten GroRe Supermarkte im Durchschnitt gut das Doppelte
an Artikeln an. Lebensmitteldiscounter halten dagegen im Schnitt lediglich ca. 2.300 Artikel vor
(vgl. Tabelle 2). Bei allen drei Betriebstypen liegt das Schwergewicht auf Waren des kurzfristigen
Bedarfs. Auch wenn beim Lebensmitteldiscounter ca. 25 % der Artikel dem Nonfoodbereich zu-
zuordnen sind (davon ca. 12 % dem Nonfood | bzw. 12 % dem Nonfood Il Sortiment), liegt der
Umsatzschwerpunkt doch eindeutig im Food-Bereich (ca. 75 — 80 %).6 Der durchschnittliche Um-
satzanteil fiir das Nonfood II-Sortiment liegt nur bei 7,6 % fiir den Betriebstyp Lebensmitteldis-

counter.

Lebensmitteldiscounter heben sich im Vergleich zu Lebensmittelvollsortimentern insb.
durch ein vergleichsweise schmales Sortiment mit einem hohen Anteil an Eigenmarken und
durch eine konsequente Niedrigpreisstrategie ab. Als weitere Besonderheit sind wechselnde
Randsortimente, so genannte "Aktionsware", zu nennen, deren Artikel nicht kontinuierlich
gefiihrt werden. Bei der Aktionsware handelt es sich tiberwiegend um Angebote auBerhalb
des Lebensmittelbereichs. Hier kommen ganz unterschiedliche Artikel zum Verkauf, wobei
ein gewisser Schwerpunkt bei Bekleidung, Haushaltswaren und Elektrowaren liegt. Letztlich

ist die Artikelzusammensetzung jedoch duRerst heterogen.

Tabelle 1:  Sortimentsangebot von Lebensmitteldiscountern und Supermarkten

Hauptwarengruppen @ Lebensmitteldiscounter Supermarkt GroRer Supermarkt
(D 779 m? VK) (D 982 m? VK) (D 3.461 m? VK)
Durchschnittliche Artikelzahl

absolut in% absolut in % absolut in%
Food 1.755 76 8.995 76 15.730 63
Nonfood | 265 12 2.030 17 4.825 19
Nonfood Il 275 12 805 7 4.450 18
Nonfood insgesamt 540 24 2.835 24 9.275 37
Insgesamt 2.295 100 11.830 100 25.005 100

Quelle: EHI Retail Institute: handelsdaten aktuell 2017, S. 79, 80, 90.

Der Anbieter Netto offeriert eine fiir Discounter sehr breite Produktpalette (u. a. Mehrwegge-
tranke, Fleischtheke, Frischeabteilung) und einen hohen Anteil an Handelsmarken (ca. 60 %)’.
Das Netto-Angebot wird zumeist durch eine Backereifiliale erganzt. Mit diesem Konzept profiliert
sich Netto v. a. im landlichen Raum. Als sog. Soft-Discounter fiihrt Netto tGber 3.500 Standardar-
tikel und liegt damit an der Spitze der Discounter. Somit weist Netto bereits Merkmale eines Su-
permarktes auf, die Koppelung mit einer Backereifiliale tragt ebenfalls zur flr einen Lebensmit-

teldiscounter Uberdurchschnittlich hohen Nahversorgungsfunktion bei. Die durchschnittliche

6 Der Umsatzanteil von Lebensmittelvollsortimentern im Lebensmittelbereich liegt je nach Anbieter bei ca.
85-90 %.
Quelle: Fa. Netto 2014, www.netto-online.de/unser-konzept.chtm.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

GroRe einer Netto-Filiale liegt bei rd. 780 m? Verkaufsfliche®, der Durchschnittsumsatz bei ca. 3,3
Mio. € je Filiale®. Der Umsatzschwerpunkt liegt ebenfalls mit ca. 87 % deutlich im Nahrungs- und

Genussmittelsegment®.

Nach einer Studie zur Einordnung des Unternehmens Netto in die Betriebstypensystematik des
Lebensmitteleinzelhandels wird auf eine Sondersituation hingewiesen. Die Einordnung in die Be-
triebstypensystematik erfolgt i. d. R. auf Basis der Abgrenzungskriterien Artikelanzahl, Verkaufs-
flache aber auch des Kundenservices und des Eigenmarkenanteils. Im Vergleich zu ,normalen

Discountern” wird fir die Netto Markte festgestellt, dass sie... ,,
eine hohere Artikelanzahl fiihren,

einen hohen Anteil an Markenprodukten anbieten,
einen deutlich geringen Nonfood Il-Anteil aufweisen,

bei der Standortwahl (stadtebauliche Integration) vergleichbar Supermarkten sind,

N N N NN

Uber eine fur Supermarktbetreiber typische Ausdifferenzierung von Markttypen verfi-

gen,
Y 4 in einem der Markttypen Uber supermarkttypische Bedientheken verfiigen,
Y 4 eine supermarkttypische Regalierung aufweisen und
Y 4 einen supermarkttypischen Mehrweganteil im Getrankebereich anbieten.”

Die Studie kommt zu dem Schluss, dass Netto sich nicht in die gdngige Betriebstypensystematik
des Lebensmitteleinzelhandels einordnen lasst und somit einen Sonderfall darstellt. Dieser Ein-
stufung zur Folge wird die Fa. Netto gelegentlich auch als ,Hybrid-Discounter” eingestuft, als eine

Variante des Discounters, welche zwischen Softdiscount und Supermarkt anzusiedeln ist.

Neue Netto-Markte werden jedoch generell oberhalb der Grenze zur GroRflichigkeit (ca. 800 m? VK) pro-
jektiert, sofern der Backshop im Sinne einer Funktionseinheit mitgerechnet wird.

° Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2017/2018.

10 Nach Recherchen der BBE Handelsberatung GmbH, Miinchen fiihren Netto Markte durchschnittlich rund
3.500 Artikel. Der auf Nonfood I und — lI-Artikel entfallende Umsatzanteil betrégt ca. 13 %. Vgl. BBE Han-
delsberatung GmbH: Einordnung von Netto in die Betriebstypensystematik des Einzelhandels, S. 13/14.,
Minchen, 2013.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

II. Standortbeschreibung und —bewertung

1. Makrostandort

Die Gemeinde Efringen-Kirchen (ca. 8.651 Einwohner!?) im Landkreis Lorrach liegt im Markgraf-
lerland, ca. 10 km nordwestlich von Lorrach, Weil am Rhein und Basel. Die 6rtliche Topografie ist

grofitenteils durch die Vorbergzone gepragt.

Im Regionalplan Hochrhein-Bodensee ist Efringen-Kirchen (Kernort) die Funktion eines Kleinzent-
rums zugeschrieben (vgl. Karte 1); der regionalplanerische Verflechtungsbereich beschrankt sich
auf das Gemeindegebiet. Kleinzentren sollen in erster Linie die ortliche Grundversorgung gewahr-

leisten, d. h. den haufig wiederkehrenden Bedarf decken.

Verkehrlich ist die Gemeinde in Nord-Siid-Richtung durch die das Gemeindegebiet durchzie-
hende BundesstraRe B 3 (Freiburg — Millheim — Weil), die parallele Autobahn A 5 (Freiburg —
Basel) sowie Bahnverbindungen in Richtung Freiburg und Basel gut erreichbar. In Richtung Osten
verbinden Landes-, Kreis- und OrtsstraBen die Gemeinde bzw. ihre Ortsteile mit den Nachbar-
kommunen. Im Westen bildet der Rhein die Grenze zu Frankreich und der Schweiz, jedoch gibt
es im Gemeindegebiet keine StraRenbriicke. Im OPNV ist die Gemeinde in das Netz der Region
Verkehrsverbund Lorrach integriert und zusatzlich (iber 2 Buslinien®? erreichbar, die allerdings

nur wenige tagliche Fahrten bieten.

Das Gemeindegebiet umfasst rd. 4.400 ha und gliedert sich in den Kernort Efringen-Kirchen so-
wie 8 weitere Teilorte. Die Ortsteile sind zumeist liber Kreis- und Ortsstralen miteinander ver-
bunden; Hauptverkehrsachsen sind die B 3 und die L 137 (Efringen-Kirchen — Istein — Anschluss
zur A 5). Fast alle Ortsteile weisen weniger als 1.000 Einwohner auf, nur der Kernort umfasst ca.
3.530 Einwohner (ca. 41 % des gesamten Einwohneraufkommens). Auf den Kernort konzentrie-
ren sich daher auch die Versorgungseinrichtungen und Einzelhandelsbetreibe. GréRere Gewer-
begebiete bzw. Technologieparks existieren in den Teilorten Efringen-Kirchen, Kleinkems und

Welmlingen. Ansonsten sind die einzelnen Ortsteile stark von Wohnfunktionen gepragt.

11

- Quelle: Homepage der Gemeinde Efringen-Kirchen, Stand 01/2017; abgerufen am 28.11.2017.

Die SWEG-Linie 15 verbindet den Kernort Efringen-Kirchen mit den Ortsteilen Istein, Kleinkems, Winters-
weiler, Huttingen, Blansingen und Welmlingen. Die Ortsteile Egringen und Mappach werden von der
SWEG-Linie 1 erschlossen, die jedoch den Kernort nicht ansteuert.
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Karte 1: Lage der Gemeinde Efringen-Kirchen und zentralortliche Struktur der Region

Legende

@ Unterzentrum
@ Kleinzentrum

’—. Zentrum in Funktionsteilung Quelle: Regiograph Planung 2017, GMA-Bearbeitung 2017

12



Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Das Bevolkerungsaufkommen umfasst zum Jahreswechsel 2016 / 2017 nach Angaben der Ge-
meinde Efringen-Kirchen rd. 8.650 Einwohner. Damit ist Efringen-Kirchen siebtgrofRte Gemeinde
im Landkreis Lorrach und verfligt iber mehr Einwohner als alle angrenzenden Kommunen (auch
als das benachbarte Unterzentrum Kandern mit. 8.430 EW?3). Nicht nur wegen seiner rdumlich
und verkehrlich attraktiven Lage sondern auch wegen seiner Einbettung in die reizvolle, vom
Weinbau und von Waldern gepragte Landschaft gilt Efringen-Kirchen als attraktiver Wohnstand-
ort. Seit dem Jahr 2005 konnte die Gemeinde daher ein fortlaufendes Einwohnerwachstum von

ca. 4,9 % (+ 400 Einwohner) verzeichnen.

Die Ortsmitte von Efringen-Kirchen wurde in den 1990er Jahren im Bereich der mittleren Haupt-
stralSe komplett neu konzipiert, es besteht daher keine gewachsene Lage. Eine eindeutige Defi-
nition i. S. einer rdumlichen Abgrenzung existiert ebenfalls nicht. Im weiteren Sinne kann von der
Ortsmitte etwa als Bereich zwischen Bahnhof, Kindergarten und Schulzentrum gesprochen wer-
den, mit der HauptstraRe und der 6stlichen BahnhofstralRe als zentralen Achsen (vgl. Karte 2). Im
engeren Sinne umfasst der zentrale Versorgungsbereich einen Radius von ca. 100 m rund um das
Rathaus, wo v. a. 6ffentliche Einrichtungen (Rathaus, Grund-, Haupt- und Realschule, Mediathek,
Kirchengemeinde, Polizei) errichtet wurden, aber auch einige Einzelhandels-, Dienstleistungs-
und andere Komplementdrnutzungen sich ansiedelten. Einziger Magnetbetrieb des Einzelhan-
dels ist hier ein REWE-Supermarkt mit knapp 800 m? VK, der 1996 eréffnet wurde.

Neben der Einzelhandelskonzentration in der Ortsmitte finden sich weitere u. a. groRflachige Ein-
zelhandelsbetriebe konzentriert am Fachmarkt- und Gewerbecenter im Gewerbegebiet ,,Beim
Breitenstein / Im Martelacker / Im Schléttle” im Kernort Efringen-Kirchen. Hier finden sich gro-
Rere Betriebe der Nahversorgung wie Netto, Lidl und Miiller sowie weitere Anbieter des langfris-

tigen Bedarfs.

Die weiteren Ortsteile von Efringen-Kirchen sind sehr landlich gepragt und weisen nur ein rudi-
mentares Einzelhandelsangebot auf (z. B. Obst- und Gemisehof in Efringen, Backwaren- und Le-

bensmittelanbieter in Istein).

2. Mikrostandort ,,Im Schilottle”

Der Planstandort fiir den Netto Lebensmitteldiscounter mit rd. 1.000 m? befindet sich am nérdli-
chen Rand des Gewerbegebiets ,,Beim Breitenstein / Im Martelacker / Im Schl6ttle”. Das Gewer-
begebiet liegt im nordostlichen Siedlungsgefiige des Ortsteils Efringen-Kirchen und wird vom siid-
westlichen Siedlungsbereich durch das Gleisbett der Regionalbahn abgetrennt. Abgesehen von

dieser raumlichen Zasur wird das Gewerbegebiet im Norden durch die BundesstraRe B 3 in zwei

13 Quelle: Homepage der Stadt Kandern, Stand 12/2015; abgerufen am 28.11.2017
Unter Zugrundelegung der Zahlen des Statistischen Landesamts.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Teilbereiche gegliedert. Im nordlichen Bereich, nérdlich der Bundesstrale, befindet sich der Fach-

marktstandort, auf dem die Anbieter AWG, Netto, Miller und Lidl zu finden sind.

Der Standort des Netto-Marktes bzw. der Parkplatz des Netto-Marktes kann nicht direkt tiber die
BundesstraRe angefahren werden. Uber den Kreisverkehr auf der BundesstraRe, welcher auf die

StralRe Im Schléttle fuihrt, kann der Lebensmittelmarkt Netto erreicht werden.

Bezliglich der direkten Umfeldnutzung des Vorhabenstandortes von Netto ist zum einen auf-
grund der Lage auf gewerbliche Nutzungen hinzuweisen (im Stiden und Stidwesten), zum ande-
ren aber auch auf die in direkter Nachbarschaft liegenden Einzelhandelsbetriebe (Lidl, Miiller,
AWG, Bickerei). Ostlich der Netto-Immobilie, in welcher sich auch der Miiller-Drogeriemarkt und
die Backerei Gehri befinden, liegt die Immobilie des Lidl Lebensmitteldiscounters. Weiter 6stlich
wird der Standort durch die StraBe Im Schiléttle und die weiter 6stlich verlaufende Bahntrasse
(Freiburg— Weil am Rhein — Basel) begrenzt. Nordostlich des Gleisbetts liegen ein Asylheim sowie
weiter ostlich und nordlich angrenzend landwirtschaftlich genutzte Flachen. Direkt nérdlich an
die Netto-Immobilie grenzt die Immobilie des Anbieters AWG; weiter nordlich eine DHL Zustell-

basis sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die nachst gelegenen Wohnsiedlungsbereiche befinden sich in westlicher Richtung in rd. 300 m-
Luftlinienentfernung. Die fuBl4ufige Erreichbarkeit ist durch die Uberquerung der BundesstraRe

B 3 und der Erreichbarkeit von Norden etwas erschwert.

Eine Bushaltestelle befindet sich in westlicher Richtung in rd. 800 m fuBlaufiger Entfernung an
der Bundesstralle 3 ,, Abzweig Egringen”. Der Bahnhof Efringen-Kirchen, an dem Regionalziige
zwischen Offenburg, Freiburg und Basel verkehren, liegt in rd. 1,3 km fullaufiger Entfernung vom
Standort.

Foto 1: Bestandsmarkt Netto und AWG Foto 2: Bestandsmarkt Netto mit Miiller-
Drogeriemarkt und Backerei

GMA-Aufnahmen 2017
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, Im Schléttle

Karte 2: Lage des Projektstandortes und Umfeldnutzungen
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Das Gutachten zur Neuansiedlung der Fachmarkte am Vorhabenstandort Im Schléttle in Efringen-
Kirchen aus dem Jahr 2011 untersuchte die einzelhandelsbezogenen Entwicklungspotenziale in

|II

der Ortsmitte, speziell im Sanierungsgebiet ,,Ortszentrum I1“. Hierbei kam es zu der Schlussfolge-
rung, dass die Ortsmitte nur stark eingeschrankte Entwicklungsmoglichkeiten fiir den Einzelhan-
del aufweist. Somit wurde zusammenfassend festgehalten, dass stadtebauliche und verkehrliche
Grinde gegen die Ansiedlung groRerer Einzelhandelsbetriebe in der Ortsmitte sprechen. Auf-
grund der Verbundvorteile der Einzelhandelsbetriebe sowie einer problemlosen verkehrlichen
Erreichbarkeit flr die Bewohner aller Ortsteile wurden die Fachmarkte dementsprechend im Ge-

werbegebiet umgesetzt.
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

III. Einzugsgebiet, Bevolkerung und Kaufkraftpotenzial

Die Abgrenzung und Zonierung des erschlieSbaren Einzugsgebietes und die Ermittlung des in die-
sem Gebiet vorhandenen Bevodlkerungs- und Kaufkraftpotenzials bildet die Basis fur die Umsatz-

prognose.

1. Einzugsgebiet des Vorhabens und Bevolkerungspotenzial

Der Abgrenzung des voraussichtlichen Einzugsgebietes fiir den erweiterten Netto Lebensmittel-
markt kommt eine wesentliche Bedeutung bei der Beurteilung des Vorhabens zu. So bildet das
ermittelte Einzugsgebiet die Grundlage fir alle spateren Berechnungen zur Ermittlung des Bevol-

kerungs- und Kaufkraftpotenzials sowie des Vorhabenumsatzes bzw. der Umsatzherkunft.

Als Einzugsgebiet wird in dieser Untersuchung ein Bereich verstanden, innerhalb dessen mit re-
gelmaRigen, dauerhaften und ausgepragten Einkaufsbeziehungen an den Standort gerechnet
werden kann. Das Einzugsgebiet ldsst sich dartiber hinaus weiterhin nach Zonen untergliedern
und strukturieren, aus denen eine gleichmaRige Kundeneinkaufsorientierungen an den Plan-
standort zu erwarten ist. Mit zunehmender Entfernung bzw. schlechterer Erreichbarkeit des Stan-
dortes ist dabei i. d. R. von einer Abnahme der Kundenbindung an den Standort auszugehen.

Durch die Zonierung des Einzugsgebiets wird diesem Umstand Rechnung getragen.

Zur Abgrenzung und Zonierung des Einzugsgebietes werden in vorliegender Untersuchung fol-

gende Kriterien herangezogen:

7 wesentliche Strukturdaten und Rahmenbedingungen im Untersuchungsraum (z. B. To-

pografie, Siedlungsstruktur, Pendlerbeziehungen, Wirtschaftsstruktur)
Y 4 verkehrliche Erreichbarkeit des Standortes auf Basis von Fahrzeitisochronen
Y 4 Betreiber, Dimensionierung und Sortimentsstruktur des Vorhabens

Y 4 Wettbewerbssituation und Einkaufsalternativen in der Standortgemeinde und den

umliegenden Stadten und Gemeinden
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Karte 3: Einzugsgebiet des erweiterten Netto-Marktes in Efringen-Kirchen
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Unter Bericksichtigung der o. g. Faktoren lasst sich fiir den erweiterten Netto-Lebensmittelmarkt

am Standort ,Im Schléttle” folgendes Einzugsgebiet (EZG) abgrenzen:

Y 4 Zone |:  Ortsteil Efringen-Kirchen rd. 3.530 Einwohner
Y 4 Zone ll: Restliche Ortsteile von Efringen-Kirchen rd. 5.130 Einwohner
Y 4 Insgesamt: rd. 8.650 Einwohner.

Insgesamt wird durch den erweiterten Netto-Markt ein Einzugsgebiet erschlossen, welches sich

Uber das gesamte Gemeindegebiet erstreckt (Zone | + Zone ).

Aufgrund seiner Lage im Siedlungsgefiige des Ortsteils Efringen-Kirchen und der damit verbun-
denen, schnellsten Erreichbarkeit des Standortes von Netto bildet der Ortsteil Efringen-Kirchen

die Zone | des Einzugsgebietes.

Zone Il umfasst, auch im Sinne der 6rtlichen Grundversorgung des eigenen Verflechtungsberei-
ches (= Gemeinde Efringen-Kirchen), die restlichen Ortsteile der Gemeinde. Diese liegen verstreut
Uber das verhaltnismalig groBe Gemeindegebiet und weisen somit auch aufgrund der verkehrs-
glinstigen Lage der Gemeinde an der Autobahn A 5 und an der BundesstralSe B 3 Einkaufsmehr-
fachorientierungen auf. hre Hauptorientierung liegt im Wesentlichen dennoch auf dem Einkaufs-

standort Efringen-Kirchen.

Somit wird das Einzugsgebiet Richtung Norden durch die Angebotsstrukturen in Schliengen, Bad
Bellingen und Kandern begrenzt. Im Stiden durch die diversen Angebote in Eimeldingen, Binzen,
Weil am Rhein und Lérrach. Ostlich finden sich zwar keine Einzelhandelsstrukturen, welche das
Einzugsgebiet begrenzen, aufgrund der naturrdumlichen Gegebenheiten und der weiten Distan-
zen zum Netto-Standort ist jedoch nicht von einem erweiterten Einzugsgebiet auszugehen. Im
Westen wird das Einzugsgebiet durch den Lauf des Rhein und die dort entlang flihrenden Bunde-

sautobahn A 5 begrenzt.

Dariber hinausgehende Kundenzufiihreffekte an den Standort werden im Rahmen von Streu-
kundeneffekten abgebildet. Diese sind insbesondere auf die Lage an der BundesstraRe zuriickzu-
fUhren. Auch kann mit einem gewissen Streukundenanteil durch Konsumenten aus Frankreich

und der Schweiz oder Touristen gerechnet werden.

2. Kaufkraft im Einzugsgebiet

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes sowie eigenen Berechnungen betragt die la-
deneinzelhandelsrelevante Kaufkraft aktuell einschlieRlich der Ausgaben im Lebensmittelhand-

werk in Deutschland pro Kopf der Wohnbevdlkerung.
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ca. € 5.570.%°

Bezogen auf Vorhaben, deren Sortimentsschwerpunkt im Lebensmittelbereich liegen, betragen

die durchschnittlichen Pro-Kopf-Ausgaben in Deutschland
ca.2.035 €.1°

Bei der Kaufkraftberechnung fiir das Einzugsgebiet ist darlber hinaus das lokale Kaufkraftni-
veau'’ zu beachten. GemaR aktueller Kennziffer von MB Research liegt das Kaufkraftniveau in

Efringen-Kirchen bei 109,1 und damit (iber dem bundesdeutschen Durchschnitt (= 100,0).

Flr das Einzugsgebiet belauft sich das Kaufkraftpotenzial flir Nahrungs- und Genussmittel damit
auf ca. 19,2 Mio. €. Davon entfallen auf Zone | ca. 7,8 Mio. € und auf Zone Il rd. 11,4 Mio. €.

15 Ohne Kaufkraftanteil verschreibungspflichtiger Medikamente bei Apotheken.

Ohne Randsortimente (Nonfood | und Il), wie z. B. Drogeriewaren, Haushaltswaren, Tiernahrung.

17 Quelle: MB Research, 2016. Das Kaufkraftniveau wird auf Basis der amtlichen Steuerstatistik berechnet.
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IV. Wettbewerbssituation

1. Wettbewerbssituation

Zur Bewertung des Vorhabens ist zundchst die Angebots- und Wettbewerbssituation fiir das Vor-
haben im Einzugsgebiet bzw. im Umland darzustellen und zu bewerten. Ausgehend davon lassen
sich die durch das Vorhaben zu erwartenden prifungsrelevanten stadtebaulichen Auswirkungen

ermitteln.

Zur Bewertung der Einzelhandelssituation in Efringen-Kirchen und im Umland wurde von der
GMA im November 2017 eine Erhebung der projektrelevanten Einzelhandelsbetriebe durchge-
fahrt. Als Wettbewerber fiir Netto gelten grundsatzlich alle Ladengeschéfte, in denen Waren-
gruppen angeboten werden, die in einem Lebensmittelmarkt gefiihrt werden. Allerdings ist auf-
grund der FlachengrolRe bzw. des Betriebstyps und des spezifischen Einkaufsverhaltens der Be-
volkerung davon auszugehen, dass insbesondere betriebstypengleiche Betriebe (Lebensmittel-

discounter, Supermarkte) als Hauptwettbewerber zu identifizieren sind.

Derzeit sind innerhalb des abgegrenzten Einzugsgebiets folgende Hauptwettbewerber fiir das

Vorhaben am Standort ,,Im Schléttle” anzufiihren (vgl. auch Karte 4):
In Zone | (Ortsteil Efringen-Kirchen) befinden sich folgende Wettbewerber:

Y 4 Rewe (Supermarkt), HauptstralRe, integrierte Lage in der Ortsmitte zusammen mit ei-
nem Backer im Vorkassenbereich und einem weiteren Backer in der HauptstralSe sowie
weiteren Einzelhandels-, Dienstleitungsnutzungen und 6ffentlichen Einrichtungen. At-

traktiver Magnet in zentraler Lage trotz geringer VerkaufsflachengroRe.

7 Lidl (Discounter), Im Schlottle, dezentrale Lage an der Bundesstrale 3, im Verbund mit

weiteren Einzelhandelsbetrieben (Netto, Backerei, Miller, AWG).

Neben den genannten Betrieben sowie Netto (Erweiterungsvorhaben) sind dartiber hinaus wei-
tere Lebensmittelhandwerksbetriebe und Hofladen im Einzugsgebiet vorhanden. Diese werden
im Rahmen der Umsatzumverteilungsprognose bericksichtigt. Insgesamt belduft sich die Ver-
kaufsfliche der Wettbewerber auf rd. 2.500 m2. Der Umsatz mit Lebensmitteln liegt bei etwa 12,6
Mio. €.18

AuBerhalb des Einzugsgebietes sind insbesondere die nachstgelegenen Angebotsstrukturen in
Bad Bellingen (Rewe), Schliengen (Penny, Rewe, Edeka, Aldi), Kandern (Edeka, Penny), Eimeldin-
gen (Penny, Aldi) und Binzen (Edeka) aber auch die in der ndheren Umgebung liegenden, gréRe-

ren Einkaufsstandorte Weil am Rhein und Lérrach zu nennen.

18 Um Nonfoodanteile (Nonfood | und Il) bereinigter Umsatz. Ohne Netto.
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Bewertung der Versorgungsstrukturen

Bei einer quantitativen Betrachtung der Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner im
Nahrungs- und Genussmittelbereich (ohne Lebensmittelhandwerk und Spezialanbieter) ergibt
sich im Vergleich mit anderen Stadten und Gemeinden der Region sowie dem bundesdeutschen
Durchschnitt!® folgendes Bild:

Abbildung 2: Verkaufsflichenausstattung in m? je 1.000 Einwohner im Vergleich

- Bestand Planung
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300 324
200 231
100

0

Efringen-Kirchen Schliengen Binzen Kandern BRD

Quelle: EHI Europdisches Handels Institut: Handelsdaten aktuell 2016, Seite 92 (ohne Spezialgeschéfte (z. B.
Biomarkte und nicht organisierten Lebensmitteleinzelhandel; Verkaufsflache inkl. Nonfoodanteile).
Aus den oben dargestellten Daten wird ersichtlich, dass die Verkaufsflachenausstattung in Efrin-
gen-Kirchen im Lebensmittelbereich mit aktuell 324 m? je 1.000 Einwohner deutlich unter dem
Bundesdurchschnitt liegt. Bei einer Realisierung des Projektes (Erweiterung Netto auf
1.000 m? VK) wiirde die Verkaufsflachenausstattung in der Gemeinde auf einen Wert von 347 m?
je 1.000 Einwohner steigen und damit immer noch deutlich unter dem bundesdeutschen Durch-
schnitt liegen. Damit ware durchaus Potenzial fiir die Erweiterung / Modernisierung des Netto-
Marktes vorhanden, ohne dabei tberdurchschnittliche Ausstattungswerte zu erzielen bzw. eine

,Uberversorgung” zu induzieren.

1 Fur einen Vergleich des Verkaufsflaichenbestandes werden die Verkaufsflachenerhebungen des EuroHan-

delsinstitut (EHI) herangezogen. Dieses ermittelt jahrlich den Verkaufsflachenbestand des Lebensmitte-
leinzelhandels in Deutschland. Dabei werden Spezialgeschafte (z. B. Biomarkte) und nicht organisierter
Lebensmitteleinzelhandel sowie Lebensmittelhandwerksbetriebe (Backereien, Metzgereien) und Getran-
kemadrkte nicht bericksichtigt. Die Verkaufsflaiche der Betriebe wird dabei inkl. Nonfoodverkaufsflache
erfasst.
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Karte 5: Auswahl strukturprigender Wettbewerber innerhalb und auf3erhalb des
Einzugsgebietes
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2. Zentrale Versorgungsbereiche im Einzugsgebiet

Da der Ortsteil Efringen-Kirchen erst vor 70 Jahren aus einem Zusammenschluss der beiden Dor-
fer Efringen und Kirchen entstand, existiert kein traditioneller, gewachsener Ortskern. Die Orts-
mitte von Efringen-Kirchen wurde zwischen den Ortsbereichen von Efringen und Kirchen in den
Jahren 1986 — 2000 im Rahmen des Landessanierungsprogramms als zentraler Standort fiir Ver-
sorgungseinrichtungen an der HauptstralRe neu geschaffen . Dieser Bereich der ,,neuen Mitte”

wird in diesem Bericht als ,Ortsmitte im engeren Sinne” bezeichnet.

Im Zuge der Schaffung einer ,,neuen Mitte” entstanden in den 1990er Jahren im Bereich der
HauptstralSe der Neubau des Rathauses, ein Schulkomplex aus Grund-, Haupt- und Realschule,
ein Café sowie drei groRe Wohn- und Geschaftshauser, in deren Erdgeschossen Ladenlokale, in
den Obergeschossen teilweise Praxen- und Biirordume eingerichtet wurden. Gegeniiber dem
Rathaus und nordlich hiervon befinden sich an der Hauptstralle etwas altere Wohn- und Ge-

schaftshduser. Architektonisch ist die Ortsmitte i. e. S. vorwiegend durch moderne Gebaude ge-

pragt.

Der StraRenverkehr bewegt sich groRtenteils auf der sidlich der Ortsmitte verlaufenden L 137
(Basler StralRe). Die HauptstraRRe erfillt daher im Wesentlichen nur Anliegerfunktionen fiir die
dortigen Wohn- und Versorgungseinrichtungen. Im Einklang mit dem Ziel der Verkehrsberuhi-
gung steht auch nur eine begrenzte Anzahl von ebenerdigen Parkplatzen zur Verfligung. Weitere
Besucher- und Kundenstellplitze gibt es in Tiefgaragen unter dem Rathausplatz. Im OPNV exis-

tieren auBer dem Bahnhof noch zwei Bushaltestellen.
Die Nutzungsstruktur der Ortsmitte i. e. S. umfasst folgende Angebote (vgl. Karte 2):
7 Offentliche Einrichtungen: u. a. Rathaus, Grund-, Haupt- und Realschule, Sportplatz

7 Soziale Einrichtungen: Evangelisches Gemeindehaus, Seniorenwohnanlage , Senioren-

zentrum , Rettungszentrale , TuS-Vereinsheim

7 Einzelhandel: 3 Betriebe aus dem Lebensmittelsegment (Supermarkt, 2 Backereien),

vereinzelt weitere Betriebe anderer Sortimentsschwerpunkte
Y 4 Private Dienstleister: Frisor, Bank etc.
Y 4 Gastronomie: Café.

Auch wenn die unterschiedlichen Nutzungen etwas dispers liber die Ortsmitte verteilt und in
geringem MaRe vorhanden sind, kann die Ortsmitte — insbesondere durch den Bestand des
Supermarktes Rewe und einem somit vorhandenen Magnetbetrieb mit wesentlichen Nahver-

sorgungsfunktionen fiir den Ortskern — als stabil bezeichnet werden.
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V. Auswirkungen des Vorhabens

1. Umsatzprognose fiir den erweiterten Netto Lebensmittelmarkt

Zur Berechnung der voraussichtlichen Umsatzerwartung des Vorhabens wird das Marktanteil-
konzept verwendet. Dieses in der Handelswissenschaft weit verbreitete und anerkannte Modell
bestimmt das zu erwartende Umsatzvolumen eines Einzelhandelsbetriebes anhand der erzielba-
ren Marktanteile mit Kunden in den einzelnen Zonen des Einzugsgebietes.?° Somit beschreibt das
Modell, in welchem Ausmal? das Vorhaben in der Lage ist, einen Teil des vorhandenen Kaufkraft-

volumens im projektrelevanten Sortimentsbereich an sich zu binden.

Neben der Berechnung der zu erwartenden Gesamtumsatzleistung eines Vorhabens lasst sich
anhand des Marktanteilkonzepts ebenfalls die perspektivische Umsatzherkunft des Vorhabens
ableiten. Diese ergibt sich aus der Relation zwischen den in den jeweiligen Zonen des Einzugsge-
biets generierten Umsatzen und dem Gesamtumsatz des Vorhabens. Hingegen lasst das Markt-
anteilkonzept keine direkten Riickschllsse auf die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungen zu. So gibt das Marktanteilkonzept keine Auskunft dariiber, wo die durch das Vor-
haben generierten Umsétze bisher gebunden sind und wie sich diese nach dem Markteintritt des
Vorhabens neu verteilen werden. Die Ermittlung der Umsatzumverteilungen fiir das Vorhaben

wird in Kapitel V. 2. ausfiihrlich behandelt.

In der ,Analyse zu den stadtebaulichen Auswirkungen von Fachmarkten auf die Ortsmitte von
Efringen-Kirchen” aus dem Jahr 2011 wurde eine Bevolkerungs- und Kaufkraftprognose bis ins
Jahr 2017 durchgefihrt, auf deren Grundlage der Umsatz fiir den damals neu anzusiedelnden
Netto-Markt eingeschatzt wurde. Die Bevolkerungsprognose ergab eine Annahme von rd. 8.730
Einwohner in der Gemeinde Efringen-Kirchen im Jahr 2017. Heute leben in der Gemeinde ca.
8.650 Einwohner. Die Prognose aus dem Jahr 2011 trifft somit beinahe zu. Unter Annahme dieser
Bevolkerungsprognose zusammen mit anderen Faktoren, darunter die Annahme einer konstan-
ten Konsumzuriickhaltung, errechnete sich fiir das Jahr 2017 ein Kaufkraftvolumen von rd.
16,6 Mio. € im Lebensmittelbereich. Bei einer damals angesetzten Flachenproduktivitat fir den
Lebensmitteldiscounter Netto von rd. 3.800 € / m? VK?! p. a. wurde ein Gesamtumsatz von rd.
3,0 Mio. €, davon 2,7 Mio. € im Foodbereich prognostiziert. Dies entsprache einem geschatzten

Marktanteil von rd. 14 % bei einem Streukundenanteil von rd. 15 %.

Die aktuellen Rahmenbedingungen stellen sich heute jedoch etwas anders dar. Das Bevolke-
rungsaufkommen stimmt in etwa mit der Prognose von damals (iberein. Die Pro-Kopf-Ausgaben

hingegen sind seit dem Jahr 2011 starker gestiegen als angenommen. Auch die Marktanteile der

20 In die Ermittlung der Marktanteile flieRen zahlreiche Faktoren ein. U. a. sind dies die Rahmenbedingungen
am Vorhabenstandort, die verkehrliche Erreichbarkeit, die Wettbewerbssituation im selben Marktseg-
ment sowie Kopplungs- und Agglomerationseffekte.

2 VK = Verkaufsflache
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Discounter sind seit dem deutlich gestiegen, wohingegen der Marktanteil der Supermarkte quasi
stagniert. Somit errechnet sich heute fir Efringen-Kirchen ein Kaufkraftvolumen von rd. 19,2 Mio.
€. Demnach ergibt sich fiir den Bestandsmarkt aktuell auch ein héherer Gesamtumsatz. Dieser
liegt aus gutachterlicher Sicht im Jahr 2017 bei rd. 3,5 Mio. €, wovon rd. 3,0 — 3,1 Mio. € auf den

Lebensmittelbereich und 0,4 — 0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich entfallen.

Fur den Netto Lebensmittelmarkt nach geplanter Erweiterung auf rd. 1.000 m? VK l4sst sich an-

hand des Marktanteilkonzepts folgende Umsatzprognose ermitteln:??

Tabelle 2: Umsatzprognose anhand des Marktanteilkonzeptes (Netto mit 1.000 m? VK)

Zonen Kaufkraft = Marktanteil Umsatz Umsatz Umsatz Umsatzher-

Food Food Food Nonfood gesamt kunft

in Mio. € in% in Mio. € in Mio. € in Mio. € in%
Zonel 7,8 17-18 1,4 0,2 1,6 39
Zonelll 11,4 15 1,7 0,3 2,0 47
Einzugsgebiet 19,2 16 3,1 0,5 3,6 86
Streuumsatze 0,5 <0,1 0,5 14
Insgesamt 3,6 0,5 4,1 100

* Der Umsatzanteil im Nonfoodbereich (Nonfood | und Il) betrdgt beim Anbieter Netto 13 %

GMA-Berechnungen 2017 (ca.-Werte, Rundungsdifferenzen moglich)

Somit ldsst sich fur den erweiterten Netto-Markt mit rd. 1.000 m? VK nach gutachterlicher Ein-
schatzung eine Gesamtumsatzleistung von ca. 4,1 Mio. € ermitteln. Hiervon entfallen ca. 3,6
Mio. € auf den Foodbereich und ca. 0,5 Mio. € auf den Nonfoodbereich (Nonfood | und Il).

Mit einer Flachenproduktivitat von rd. 4.100 € / m2 VK p. a. wird eine fir den Betreiber Netto eine
durchschnittliche Flachenleistung erzielt. Hohere Umsatzleistungen sind aufgrund der Einwoh-
nerzahl im Einzugsgebiet und der intensiven Wettbewerbssituation in den umliegenden Stadten
und Gemeinden sowie dem direkt benachbarten Lebensmittelmarkt Lidl nicht zu erwarten. Nach
Angaben des Hahn Retail Reports liegt die durchschnittliche Filialleistung eines Netto-Lebensmit-
telmarktes bei rd. 3,3 Mio. €2, Der erweiterte Markt wird in diesem Kontext aufgrund der tiber-
durchschnittlichen VerkaufsflachengréRe mit 4,1 Mio. € ein deutlich hdheres Umsatzvolumen er-

zielen.

2. Prognose und Bewertung der Umsatzumverteilung
2.1 Methodik

Zur Ermittlung der durch das Vorhaben ausgeldsten Umsatzumverteilungen bzw. Wettbewerbs-
wirkungen kommt ein Rechenmodell zum Einsatz, welches auf dem Prinzip des Gravitationsmo-
dells basiert.

22 Rechenvorgang: Kaufkraft der Wohnbevolkerung x Marktanteil = Umsatz des Vorhabens.
3 Quelle: Hahn Retail Real Estate Report 2017 / 2018
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Im Wesentlichen flieRen dabei zwei Parameter ein, welche durch weitere Kriterien erganzt und

kalibriert werden. Als Berechnungsfaktoren sind hierbei zu nennen:

7 die Attraktivitat der jeweiligen Wettbewerbsstandorte, die durch den jeweiligen Be-
triebsbesatz (Betriebsform, Betreiber, Erscheinungsbild etc.), die Verkaufsflachen-

grofle bzw. den darauf erzielbaren Umsatz beschrieben wird und

Y 4 der Distanzwiderstand, der sich aus der Entfernung (Distanz) zwischen den einzelnen
Standorten ergibt.

2.2 Umsatzumverteilungen

Flr die Bewertung der Verkaufsflichenerweiterung des bestehenden Netto-Marktes am Stand-
ort ,,Im Schlottle” werden hinsichtlich der zu erwartenden Umsatzumverteilungen folgende An-

nahmen getroffen:

7 Netto-Lebensmittelmarkt wird an seinem Standort auf einer geplanten Verkaufsflache
von insgesamt ca. 1.000 m? eine Umsatzleistung von ca. 4,1 Mio. € erzielen. Davon
entfallen rd. 3,6 Mio. € auf den Lebensmittel- und ca. 0,5 Mio. € auf den Nichtlebens-

mittelbereich.

Y 4 Der Netto-Markt besteht bereits seit ca. 5 Jahren auf einer Verkaufsflache von insge-
samt rd. 799 m? am Standort. Dieser Markt erwirtschaftet derzeit eine Umsatzleistung
von insgesamt 3,5 Mio. €. Davon entfallen rd. 3,0 — 3,1 Mio. € auf den Lebensmittelbe-
reich und rd. 0,4 —0,5 Mio. € auf den Nichtlebensmittelbereich. Diese Ums&tze werden
bereits heute am Netto-Standort in Efringen-Kirchen generiert und auch weiterhin ge-
bunden werden, da sich an den generellen Standortrahmenbedingungen und dem

Kundeneinzugsgebiet keine nennenswerten Veranderungen ergeben werden.

Y 4 Der generierte Umsatz wird in Form von Umsatzumverteilungen hauptsachlich Wett-
bewerber mit gleichartigen Angebotsformaten betreffen. Dies sind im Lebensmittel-
bereich andere Lebensmittelmittelmarkte, in untergeordneter Form werden jedoch

auch kleinere Lebensmittelanbieter Umverteilungswirkungen erfahren.

Y 4 Des Weiteren ist zu berlicksichtigen, dass der erweiterte Netto-Markt mit rd. 1.000 m?
Verkaufsflache durch die bereits heute vorhandene VerkaufsflaichengréRe keine hohe-
ren Flachenleistungen als der Bestandsmarkt erzielen wird. So ist in der Handelswis-
senschaft unumstritten, dass mit steigender Verkaufsflache von sinkenden Flachen-
leistungen auszugehen ist. Ein flachenproportionaler Umsatzzuwachs wird i.d.R. nicht
erreicht. Dies ist darauf zurtickzufiihren, dass ein GrofRteil der zusatzlichen Verkaufs-
flaiche den Komfort der Kunden (breitere Gange, bessere Ubersichtlichkeit) sowie den
betrieblichen Ablaufen (v. a. Regalbestiickung) zugutekommt, ohne dass damit ein Zu-

wachs an Umsatzleistung verbunden waére)
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Fiir die nachfolgende Betrachtung der Auswirkungen der geplanten Erweiterung ist nur
der zu erwartende Zusatzumsatz von Relevanz, so dass dem prognostizierten Gesam-
tumsatz des erweiterten Lebensmittelmarkts der Bestandsumsatz abgezogen wird.
Dieses Vorgehen ist allgemein tblich, da die Wettbewerbswirkungen der Bestandfla-
chen bereits eingetreten sind. Das BVerwG hat dazu u. a. in einem Urteil vom 12. Feb-
ruar 2009 ausgefihrt, dass ,von der gegebenen stadtebaulichen Situation auszugehen
(ist). Diese wird nicht nur von den anderen vorhandenen Einzelhandelsbetrieben, son-
dern auch durch den Betrieb, dessen Ansiedlung geplant ist, in seinem bisherigen Be-

stand gepragt”.?*

Im Detail sind im Untersuchungsraum folgende Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben zu

erwarten:

Tabelle 3: Prognose der Umsatzumverteilungen durch das Vorhaben

* Umsatz des bestehenden Marktes 3,0-3,1 Mio. €

= Umsatzumverteilungen ggii. Anbietern in der Gemeinde Efringen-
Kirchen insgesamt 05-0.6 Mio. €

, < (ca.4 % von rd. 12,6 Mio. €)
< L
g2
o« 2 davon Umsatzumverteilung ggti. Anbietern in der Orts-
mitte Efringen-Kirchen 0,1-0,2 Mio. €
(ca. 3—4 % von rd. 4,3 Mio. €)
* Umsatz erweiterter Markt 3,6 Mio. €
* Umsatz des bestehenden Marktes 0,4 - 0,5 Mio. €
_§ S = Umsatzumverteilungen ggili. Anbietern im Einzugsgebiet
e . .
c 5 Nicht nachweisbar <01
S o
4
* Umsatz erweiterter Markt 0,5 Mio. €
Umsatz erweiterter Markt 4,1 Mio. €

GMA-Berechnungen 2017; ca. Werte gerundet; Rundungsdifferenzen maoglich;

2.3

Bewertung stadtebaulicher Auswirkungen

Auf Basis der zuvor getatigten Annahmen zu méglichen Umsatzumverteilungen sind folgende

stadtebaulichen Auswirkungen durch das Vorhaben von Netto zu erwarten:

' 4

24

Durch die Erweiterung des Netto-Marktes werden Umsatzumverteilungen im Lebens-

mittelbereich von ca. 0,5 — 0,6 Mio. € ausgelost.

Da sich das Einzugsgebiet auf das Gemeindegebiet von Efringen-Kirchen beschrankt

und durch die moderate Erweiterung des Netto-Marktes um 200 m? auch nicht mit

Vgl. BVerwG 4 B 3.09 vom 12. Februar 2009, RN 6.
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einem weiteren Ausgreifen des Einzugsgebiets oder einer verstarkten Kaufkraftriick-
holung von anderen Standorten zu rechnen ist, wird der umzuverteilende Mehrumsatz

ggli. den Anbietern im Gemeindegebiet wirksam.

Die wesentlichen Wettbewerber sind der direkt benachbarte Lidl-Markt und der wei-

ter entfernte Rewe-Markt in der Ortsmitte.

Durch die direkte Nachbarschaft und die Ahnlichkeit der Anbieter bei ihrer Kundenan-
sprache und den vorhandenen Sortimentsiiberschneidungen wird der Lidl-Markt mit
den hochsten UmsatzeinbulRen durch die Erweiterung von Netto zu rechnen haben.
Sowohl auf den Lidl als auch auf die weiteren Lebensmittelanbieter im Ortsteil Efrin-
gen-Kirchen, aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs , Ortsmitte”, werden ins-
gesamt ca. 0,3 Mio. € umverteilungswirksam werden. Durch dieses geringe Ausmal
von maximalen Umverteilungsquoteni. H. v. rd. 4 % ist jedoch weder bei Lidl noch bei
den anderen Lebensmittelanbietern mit BetriebsschlieBungen zu rechnen. Nach der
Ansiedlung des Netto-Marktes neben dem bereits vorhandenen Lidl-Markt vor ca. 5
Jahren wurden dem Lidl neue Kundenzufiihrungseffekte durch die Errichtung des Fach-
markt- und Gewerbecenters (Netto, Miller, AWG, Backer und Lidl) prognostiziert. Es
ist davon auszugehen, dass dies eingetroffen ist, da der Lidl auch bis heute noch als
funktionsfahiger Markt am Standort besteht.

In der Ortsmitte von Efringen-Kirchen lassen sich seit 2011 nur wenige Veranderungen
erkennen. So finden sich weiterhin im Bereich des Rathauses an der Hauptstralle der
Rewe-Markt sowie eine Backerei im Vorkassenbereich von Rewe und eine weitere Ba-
ckerei direkt auf der HauptstraRe. Im Bereich des Bahnhofs befinden sich noch eine
Backerei und eine Metzgerei. Als Hauptwettbewerber fiir Netto gilt hier insbesondere
der Rewe-Supermarkt. Auch wenn es sich um zwei unterschiedliche Betriebstypen
handelt (Vollsortimenter vs. Discounter) ist mit Sortimentstiberschneidungen zu rech-
nen, insbesondere da der Anbieter Netto als ,,Hybrid-Discounter“® zu beschreiben ist.
Dem Rewe-Markt kann dennoch als einziger Vollsortimenter in der Gemeinde eine ge-
wisse Sonderstellung zugesprochen werden. Auch tritt er trotz seiner Kleinflachigkeit
als moderner Anbieter auf und erweist sich als gut aufgestellt. Der Rewe ebenso wie
die Anbieter des Lebensmittelhandwerks in der Ortsmitte von Efringen-Kirchen tber-
nehmen eine wichtige, auch sehr gut fulllaufig erreichbare Nahversorgungsfunktion
fiir die Wohnsiedlungsbereiche im Ortsteil Efringen-Kirchen. Die absoluten sowie rela-
tiven Umverteilungseffekte i. H. v. ca. 0,1 — 0,2 Mio. € bzw. von max. 3 — 4 % erweisen
sich somit als sehr gering. Mit stadtebaulichen Auswirkungen auf die Ortsmitte von

Efringen-Kirchen durch die Erweiterung von Netto ist nicht zu rechnen.

In den weiteren, landlich gepragten Ortsteilen von Efringen-Kirchen finden sich keine

Hauptwettbewerber von Netto. Das Angebot beschrankt sich auf wenige Anbieter des

vgl. Kap. l. 3
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Lebensmittelhandwerks und Hofladen, welche vorwiegend dem kurzfristigen Besor-
gungseinkauf dienen. Der grolRe ,Wocheneinkauf” findet bereits heute schon an an-
derer Stelle statt. Eine Gefahrdung dieser Nahversorgungsstrukturen ist demnach aus-

zuschlieBen.

Y 4 Im Nichtlebensmittelbereich werden die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzum-
verteilungseffekte in Hohe von < 0,1 Mio. € gegenliber anderen Lebensmittelmarkten
und ebenfalls gegeniliber den sonstigen Anbietern in der Gemeinde Efringen-Kirchen
und im Umland nur in sehr geringem Umfang wirksam werden. Diese sind bei einer
Einzelbetrachtung als marginal einzustufen und verteilen sich zudem auf eine Vielzahl
von Betrieben unterschiedlichster Sortimente. Nennenswerte Umsatzverluste bei be-

stehenden Anbietern sind daher im Einzelfalle nicht zu erwarten

Gemal der Priifung des Erweiterungsvorhabens ist zu konstatieren, dass dadurch weder schadli-
chen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche noch auf die bestehenden Nahversor-
gungstrukturen in Efringen-Kirchen zu erwarten sind. Zusammenfassend lasst sich demnach fest-
halten, dass die durch das Vorhaben ausgelosten Umsatzumverteilungseffekte zu keinen stadte-
baulich relevanten ebenso wie zu keinen nahversorgungsstrukturellen Auswirkungen im Lebens-
mittelbereich flihren werden. Das Vorhaben dient v. a. der Modernisierung und Anpassung des

Marktes an aktuelle und kiinftige Kunden- und Logistikanforderungen.
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VI. Raumordnerische Bewertung

Nach Erweiterung soll der Netto-Markt Gber rd. 1.000 m? VK verfiigen und ist somit gem. § 11
Abs. 3 BauNVO als groRflachiger Einzelhandelsbetrieb zu betrachten. Somit wird ggf. die Ande-
rung des bestehenden Bebauungsplans mit der Ausweisung eines Sondergebietes flir grolflachi-

gen Einzelhandel notwendig.

Im Folgenden wird das Vorhaben dementsprechend einer Bewertung der raumordnerischen Be-
urteilungskriterien gemald LEP Baden-Wiirttemberg, Regionalplan Hochrhein-Bodensee bzw. Ein-

zelhandelserlass Baden-Wirttemberg unterzogen.

Im Jahr 2009 wurde die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Hochrhein-Bodensee beschlos-
sen und seitdem vorangetrieben. Aktuell liegt noch kein neuer Regionalplan vor, demnach sind
die Vorgaben des bestehenden Regionalplans aus dem Jahr 1995 bzw. in der Verbindlichen Fas-

sung vom 10.04.1998 zu bewerten.

1. Konzentrationsgebot

Es ist zu bewerten, ob der Standort Efringen-Kirchen unter landes- und regionalplanerischen Ge-
sichtspunkten zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe geeignet ist.

Hierflr ist die sog. ,,raumordnerische Kernregelung/ Konzentrationsgebot” zu prifen.
1.1 Landesplanerische Vorgaben

MalRgeblich hierfiir ist das Ziel 3.3.7 des LEP 2002 Baden-Wiirttemberg:

3.3.7(2Z) Einkaufszentren, grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfla-
chige Handelsbetriebe fir Endverbraucher (EinzelhandelsgroRprojekte)
sollen sich in das zentral6rtliche Versorgungssystem einfiigen; sie dirfen in
der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet
oder erweitert werden.

Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemein-
den ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

= dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

= diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen be-
nachbarter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen
sind.

Auch im Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg?® wird die o. g. Regelung aufgegriffen.

26 Quelle: Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg, Kapitel 3.2 raumordnerische Kernregelung.
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Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee aus dem Jahr 1995 erlaubt grof3flachigen Einzelhandel nur

in Ober-, Mittel- und Unterzentren.
1.2 Bewertung

Der Gemeinde Efringen-Kirchen ist die zentral6rtliche Funktion eines Kleinzentrums zugewiesen,
somit ist die Entwicklung groRflachiger Einzelhandelsbetriebe nur dann vorgesehen, wenn sie in
einem Verdichtungsraum liegt bzw. mit Siedlungsbereichen benachbarter Ober-, Mittel- oder Un-
terzentren zusammengewachsen ist oder aber zur Sicherung der Grundversorgung eine entspre-
chende Entwicklung geboten ist. Dies bedeutet, dass auch in Kleinzentren und Nicht-Zentralen
Orten ein ausreichendes Angebot mit Lebensmitteln gewahrleistet sein muss. Somit kann im Fall
des Netto-Marktes in Efringen-Kirchen auf den Tatbestand der raumstrukturellen Gegebenheiten
zur Sicherung der Grundversorgung zuriickgegriffen werden. Der im Gewerbegebiet liegende
Netto-Lebensmittelmarkt fungiert seit einigen Jahren als etablierter Nahversorger in der Ge-

meinde.

Die Gemeinde weist heute eine unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung im Lebens-
mittelbereich auf. Aktuell liegt die VK-Ausstattung in Efringen-Kirchen bei ca. 324 m? VK / 1.000
EW. Im Vergleich zum Bundesdurchschnitt von 432 m? VK / 1.000 EW? ist weiteres Entwicklungs-
potenzial zu erkennen. Gleichzeitig ist festzuhalten, dass das vorhandene Kaufkraftpotenzial von
19,2 Mio. €, welches starker angestiegen ist als in der Analyse aus dem Jahr 2011 angenommen
(16,6 Mio. €), somit bis heute noch nicht ausgeschopft ist, da der Kaufkraftzuwachs deutlich ho-
her ausfiel als der Zuwachs des Bestandsumsatzes. Der momentane Bestandsumsatz in Efringen-
Kirchen fiir Lebensmittel liegt bei 15,6 Mio. € (inkl. Netto). Nach Erweiterung des Netto-Marktes
lage er bei rd. 16,2 Mio. €, was immer noch einen Spielraum von rd. 3,0 Mio. € zur Verfligung

stellt.

Die Grundversorgung der Gemeinde Efringen-Kirchen wird somit durch die Modernisierung des
Netto-Marktes bei gleichzeitiger Erweiterung auf eine marktgerechte GréRe von rd. 1.000 m?
Verkaufsflache fiir die Zukunft attraktiv und stabil gehalten werden. Das Vorhaben ist demnach
als zentrale MaRnahme zur Sicherung der Nahversorgung vor Ort einzuordnen. Fiir die langfris-
tige Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde Efringen-Kirchen kann ist die Ausnahmerege-

lung des LEP BW 2002 angewendet werden. Somit wird das Konzentrationsgebot eingehalten.

2. Integrationsgebot

Zur Prifung des Integrationsgebotes ist der Untersuchungsstandort unter Berlicksichtigung rele-

vanter Kriterien wie Lage zu zentralen Versorgungsbereichen, Lage zu den Wohngebieten oder

s.auch Kap. IV. 1.
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verkehrliche Erreichbarkeit einzuordnen und hinsichtlich seines stadtebaulichen Integrationsge-

botes und seiner Grundversorgungsfunktion zu beurteilen.
Diese Beurteilung erfolgt auf Grundlage des in Kapitel II.2 dargelegten Mikrostandortes.
2.1 Landesplanerische Vorgaben

Das Integrationsgebot gemal Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg ist auf Ziel 3.3.7.1 LEP Ba-
den-Wiirttemberg zuriickzufiihren:

»L...] EinzelhandelsgroRprojekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Stand-
orten ausgewiesen, errichtet oder erweitert werden. [...].“

Der Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg fiihrt unter 3.2.2.3 weiter aus, dass ein Einzelhan-
delsgroRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und Ortskern) errichtet oder erwei-
tert oder diesem in unmittelbarer Nahe zugeordnet werden soll, so dass in der Regel keine Be-
eintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns der Standortgemeinde gegeben

ist.
»[...] Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadtebaulichen Randlagen [...].“

Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee duflert hierzu: ,Einzelhandelsgroprojekte sind stadte-

“28

baulich in die Siedlungsgebiete der Zentralen Orte zu integrieren“*®. Weiter fuhrt er aus: ,Fur

vorhandene EinzelhandelsgroRprojekte besteht Bestandssicherung; sie konnen auf Bedarfsnach-

weis erweitert werden, wenn die angestrebte GréRenordnung raumordnerisch vertretbar ist.“%°

2.2 Bewertung

Basierend auf der Bewertung des Standortes und den raumordnerischen Vorgaben kann das In-

tegrationsgebot wie folgt bewertet werden:

Bei dem zu beurteilenden Lebensmittelmarkt handelt es sich um einen bereits vorhandenen,
etablierten Nahversorger am Standort ,,Im Schlottle”, welcher maligebliche Versorgungsfunktio-
nen fir die 6rtliche Bevolkerung Gbernimmt. Der aktuelle Standort des Marktes befindet sich im
Gewerbegebiet. Ein direkter Anschluss an Wohnsiedlungsbereich besteht nicht. Der 1.000 m-

Luftlinienradius umfasst dennoch groRe Teile des gesamten Ortsteils Efringen-Kirchen.

Aus dem Gutachten zur Neuansiedlung der Fachmarkte am Vorhabenstandort Im Schléttle in Ef-
ringen-Kirchen aus dem Jahr 2011 ging hervor, dass insbesondere aufgrund der siedlungsstruk-
turellen Gegebenheiten sowie aus stadtebaulichen und verkehrlichen Griinden Alternativstand-

orte in siedlungsraumlich integrierter Lage nicht vorhanden sind. Aufgrund der Verbundvorteile

;2 Regionalplan 2000 Region Hochrhein-Bodensee in der Verbindlichen Fassung vom 10.04.1998. S. 68.
ebd. S. 69.
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der Einzelhandelsbetriebe sowie einer problemlosen verkehrlichen Erreichbarkeit fiir die Bewoh-

ner aller Ortsteile wurden die Fachmarkte dementsprechend im Gewerbegebiet umgesetzt.

Demnach und auch im Sinne der Ausfiihrungen des Regionalplans Hochrhein-Bodensee, welcher
vorhandenen Einzelhandelsbetrieben eine Bestandssicherung durch eine raumordnerisch ver-
tretbare Erweiterung zuspricht, kann eine Modernisierung i. S. einer langfristigen Standortsiche-

rung empfohlen werden.

Die raumordnerische Vertretbarkeit wird im Folgenden durch die Einhaltung des Kongruenz- und

des Beeintrachtigungsverbotes unterstrichen.
3. Kongruenzgebot

Bei der Priifung des Kongruenzgebotes spielen die Abgrenzung und Zonierung des erschlieBbaren
Einzugsgebietes und die Ermittlung des in diesem Gebiet vorhandenen Bevolkerungs- und Kauf-
kraftpotenzials eine wesentliche Rolle. Basierend darauf ergibt sich die Umsatzprognose, die in
der Folge eine Abschatzung der Herkunft des Umsatzes und damit eine Bewertung des Kongru-
enzgebotes ermoglicht. Das Einzugsgebiet wurde in Kapitel l1l. 1. festgelegt, die Umsatzprognose
far den Netto-Markt in Kapitel V. 1.

3.1 Landesplanerische Vorgaben

Das Kongruenzgebot fordert zunachst, dass sich EinzelhandelsgroBprojekte in das zentralortliche
System einfiigen missen. Dabei ist die raumordnerische Kernregelung zu beachten. Darlber hin-
aus soll die Verkaufsflache des EinzelhandelsgroBprojektes so bemessen sein, dass deren Einzugs-
gebiet den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich iberschreitet (vgl. LEP BW Ziel
3.3.7und 3.3.7.1).

Konkretisiert wurden diese Vorgaben durch die Regelung im Einzelhandelserlass Baden-Wiirt-
temberg (vgl. Pkt. 3.2.1.4):
»Eine Verletzung des Kongruenzgebots liegt vor, wenn der betriebswirtschaftlich an-
gestrebte Einzugsbereich des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich
der Standortgemeinde wesentlich Giberschreitet. Eine wesentliche Uberschreitung ist

i.d.R. gegeben, wenn mehr als 30 % des Umsatzes aus Raumen auRerhalb des Verflech-
tungsbereiches erzielt werden soll.”

3.2 Bewertung

Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben lasst sich das Kongruenzgebot gemaR Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg

wie folgt bewerten:

Das Einzugsgebiet des Marktes begrenzt sichim Wesentlichen auf die Gemeinde Efringen-Kirchen

selbst. Ein regelmaRiges Uiberortliches Einzugsgebiet wird nicht erschlossen.
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Basierend auf der aus der Umsatzprognose ableitbaren Umsatzherkunft sowie den landesplane-
rischen Vorgaben ist festzuhalten, dass ca. 90 % des durch das Vorhaben generierten Umsatzes
aus dem betrieblichen Einzugsgebiet, also aus der Gemeinde Efringen-Kirchen stammen. Ledig-

lich rd. 10 % des Umsatzes wird durch Streukunden von auBerhalb des Einzugsgebietes generiert.
Das Kongruenzgebot wird demnach eingehalten.
4. Beeintrachtigungsverbot

Zur Bewertung des Beeintrachtigungsverbotes ist die in Kapitel IV. dargelegte Angebots- und
Wettbewerbssituation flir das Erweiterungsvorhaben im Einzugsgebiet bzw. im Umland zu-
grunde zu legen. Ausgehend davon lassen sich die durch das Vorhaben zu erwartenden wettbe-
werblichen bzw. priifungsrelevanten stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkun-

gen ermitteln. Diese sind in Kapitel V. 2. ausfiihrlich dargelegt.

4.1 Landesplanerische Vorgaben
Das Beeintrachtigungsverbot geht aus § 11 Abs. 3 BauNVO hervor und besagt, dass das Vorhaben

Y 4 das stadtebauliche Gefilige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsker-
nes (Stadt- und Ortskernes) sowie

Y 4 die verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich des Vorhabens
nicht beeintrachtigen darf.

Diese Vorgaben werden von der Landes- und Regionalplanung unter Ziel 3.3.7.1 und 3.3.7.2 LEP
Baden-Wirttemberg aufgegriffen. Die konkreten Priifkriterien des Beeintrachtigungsverbotes er-
geben sich aus dem Einzelhandelserlass Baden-Wirttemberg:

»[...] Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung kénnen sich dadurch ergeben,
dass durch die zu erwartende Kaufkraftbindung an einem Standort und dadurch ver-
ursachter Geschaftsaufgaben im Wohnbereich die ausreichende Nahversorgung, vor
allem flr nicht motorisierte Bevolkerungsgruppen, beeintrachtigt ist.

Auswirkungen auf die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde o-
der in anderen Gemeinden sind insbesondere Auswirkungen auf das Stadtzentrum o-
der die Nebenzentren in den Stadtteilen oder das Ortszentrum einer Gemeinde. Solche
Auswirkungen kdnnen sich beispielsweise ergeben, wenn durch EinzelhandelsgroR3-
projekte aulRerhalb dieser Zentren eine in der Innenstadt oder im Ortskern eingelei-
tete, mit offentlichen Mitteln geforderte stadtebauliche Sanierungsmalnahme nicht
planmaRig fortgefiihrt werden kann oder wenn durch starke Kaufkraftbindung auf3er-
halb der Zentren das Niveau und die Vielfalt der Einzelhandelsgeschéfte in der Innen-
stadt oder im Ortskern abzusinken drohen. Auswirkungen auf die Entwicklung zentra-
ler Versorgungsbereiche in anderen Gemeinden kdnnen sich ergeben, wenn der Ein-
zugsbereich eines EinzelhandelsgroBprojekts den zentralortlichen Versorgungsbereich
der Ansiedlungsgemeinde wesentlich liberschreitet und die Entwicklung und Versor-
gungsfunktion von Nachbargemeinden beeintrachtigt. [...]
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Wird ein EinzelhandelsgrolRprojekt im zentralortlichen Versorgungskern (Stadt- und
Ortskern) errichtet oder erweitert oder diesem in unmittelbarer Ndhe zugeordnet, ist
in der Regel keine Beeintrachtigung der Funktionsfahigkeit dieses Versorgungskerns
der Standortgemeinde gegeben. Solche Standorte haben deshalb Vorrang vor stadte-
baulichen Randlagen. [...]

Die Funktionsfahigkeit des zentral6rtlichen Versorgungskerns (Stadt- und Ortskern)
der Standortgemeinde oder die Funktionsfahigkeit anderer Zentraler Orte sowie die
verbrauchernahe Versorgung im Einzugsbereich sind in der Regel wesentlich beein-
trachtigt, wenn dort aufgrund des Vorhabens und des zu erwartenden Kaufkraftabflus-
ses Geschaftsaufgaben drohen. Anhaltswert fiir eine derartige Annahme ist ein Um-
satzverlust bei zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca. 10 % und
bei nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsrelevanten Sortimenten von ca.
20 % im vorhabenspezifischen Sortiment.”

4.2 Bewertung

Basierend auf der Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet und im Umland und den dargestellten
Umsatzumverteilungen bzw. wettbewerblichen Wirkungen lasst sich das Vorhaben von Netto

hinsichtlich des Beeintrachtigungsverbotes wie folgt bewerten:

Das Beeintrachtigungsverbot wird durch die Erweiterung des Netto Lebensmitteldiscounters
nicht verletzt. Die wesentlichen Umverteilungen werden im Gemeindegebiet Efringen-Kirchen
und somit im Ortsteil Efringen-Kirchen zu erwarten sein, diese werden jedoch deutlich unterhalb
der 10 %-Schwelle liegen (max. 4 %). Insbesondere werden davon die leistungsfahigen Lebens-
mittelmarkte im Umfeld des Planstandortes tangiert sein. Diese Markte sind jedoch als wirt-
schaftlich leistungsfahig zu klassifizieren, so dass aufgrund der geringen Umverteilungen nicht mit

Marktaustritten der Anbieter zu rechnen ist.

Auch gegenliber den kleinflachigen Lebensmittelanbietern und Betrieben des Lebensmittelhand-

werks werden keine stadtebaulich relevanten Umsatzverluste ausgel0st.

Gegeniliber dem zentralen Versorgungsbereich ,Ortsmitte” werden Umsatzumverteilungsef-
fekte in einer GroRenordnung von max. 3 — 4 % ausgeldst. Diese betreffen vorwiegend den dort
angesiedelten Rewe-Markt. Aufgrund der niedrigen Umsatzverluste sind Auswirkungen auf das
stadtebauliche Geflige und die Funktionsfahigkeit des zentralen Versorgungsbereiches auszu-
schlieBen. Gleichzeitig wird mit der Umsetzung des Planvorhabens die verbrauchernahe Versor-

gung im Umfeld nicht beeintrachtigt.

Die durch das Vorhaben ausgelésten Umsatzumlenkungen im Nichtlebensmittelbereich werden
ebenfalls nicht zu einer Schwachung des zentralen Versorgungsbereiches oder einer Schadigung
der Nahversorgung fihren. Stadtebauliche Auswirkungen im Sinne des Beeintrachtigungsverbo-
tes sind auszuschlieRen, da sich die Umverteilungen auf zahlreiche Sortimentsgruppen und un-
terschiedliche Betriebe verteilen werden und somit in der Gesamtbetrachtung nur geringe Aus-

male annehmen werden.
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VII. Zusammenfassung

Zusammenfassende Bewertung des Vorhabens

Grundlagen

Planvorhaben /

Planstandort

Rechtsrahmen

Standortrahmenbe-
dingungen

Efringen-Kirchen

Einzugsgebiet und

Kaufkraftpotenzial

Umsatzerwartung

Umsatzumvertei-

lungseffekte in %

Standort am noérdlichen Rand des Gewerbegebiets im Ortsteil Efringen-

Kirchen, autokundenorientierter Standort

Erweiterung des bestehenden Netto-Lebensmittelmarktes von ca. 799 m?

aufrd. 1.000 m? VK

eingefliihrter Nahversorgungsstandort, im weiteren Standortumfeld wei-

tere Einzelhandelsbetriebe mit Nahversorgungsbedeutung

Auswirkungsanalyse nach § 11 Abs. 3 BauNVO

Makrostandort: Kleinzentrum Efringen-Kirchen, ca. 8.560 Einwohner

Einzelhandelsstrukturen: Ortsmitte mit Rewe-Markt als Nahversorger
und weiteren Einzelhandelsangeboten; Gewerbegebiet mit Nahversor-

gungsangeboten sowie Angeboten aus dem langfristigen Bedarf

landlich geprégte Ortsteile mit rudimentarem Lebensmittelangebot

Das Einzugsgebiet erstreckt sich Uber die komplette Gemeinde Efringen-
Kirchen, Zone | bildet der Kernort mit dem Vorhabenstandort, Zone Il

umfasst die weiteren Ortsteile
Einwohnerpotenzial im Einzugsgebiet: ca. 8.560 Personen

Kaufkraftpotenzial im Lebensmittelbereich im Einzugsgebiet:

ca. 19,2 Mio. €

Gesamtumsatzleistung bei ca. 1.000 m? VK: Netto: ca. 4,1 Mio. €, davon

ca. 3,6 Mio. € Food und ca. 0,5 Mio. € Nonfood

Zone | (Ortsteil Efrinngen-Kirchen) max. 4 %
davon Ortsmitte max. 4 %
Zone Il (weitere Ortsteile von Efrinngen-Kirchen) nicht nachweisbar
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen, ,Im Schlottle”

Raumordnerische Bewertungskriterien

Raumordnerische
Kernregelung /
Konzentrationsge-

bot

Integrationsgebot

Kongruenzgebot

Beeintrachtigungs-

verbot

Das Konzentrationsgebot wird am Standort Efringen-Kirchen erfiillt. Die
geplante Modernisierung und Erweiterung des Netto-Marktes ist fiir eine
zukunftsfahige Sicherung der Grundversorgung erforderlich. Insofern kann
im vorliegenden Fall die Ausnahmeregelung des Konzentrationsgebotes

Anwendung finden.

Der Standort mit dem Nahversorger Netto im Gewerbegebiet ist bereits
seit einigen Jahren etabliert. Trotz der randlichen Lage erschlief3t er im
1.000 m-Radius grofRe Teile des Kernortes. Alternative Standorte wurden
bereits im Jahr 2011 geprift und nicht ausfindig gemacht. Im Sinne einer
langfristigen Bestandssicherung der Nahversorgung ebenso wie einer gu-

ten Erreichbarkeit fiir die Bewohner aller verstreut liegenden Ortsteile

von Efringen-Kirchen kann die Modernisierung von Netto am Standort

empfohlen werden.

Das Kongruenzgebot wird eingehalten. Etwa 90 % des Umsatzes stammen
aus Efringen-Kirchen selbst. Der im Einzelhandelserlass Baden-Wirttem-
berg genannte Schwellenwert (mind. 70 % aus der Standortkommune bzw.

dem Verflechtungsbereich) wird somit deutlich eingehalten.

Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten. Mit max. 3 —4 % in Efrin-
gen-kirchen sowie keinen nachweisbaren Auswirkungen auf den zentralen
Versorgungsbereich befinden sich die Umsatzumlenkungen auf geringem
Niveau. Negative Auswirkungen auf die Funktionsfahigkeit zentraler Ver-
sorgungsbereiche sowie auf die Nahversorgungsfunktion sind auszuschlie-

Ren.

GMA-Zusammenstellung 2017
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Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Ef-
ringen-Kirchen ,,Im Schlottle” — Stellungnahme im Rahmen der 2. Be-
bauungsplananderung ,,Schléttle 1*

Sehr geehrter Herr Braun,

vielen Dank fir die Zusendung der Stellungnahmen des Handelsverbandes Siidbaden e. V. und der IHK
Hochrhein-Bodensee bzgl. der Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Lebensmittelmarktes in Ef-
ringen-Kirchen , Im Schléttle”. Gerne nehmen wir hierzu im folgenden Stellung.

Der Handelsverband Siidbaden e. V. geht zurecht davon aus, dass die Verkaufsflichenerweiterung
des Netto-Marktes um ca. 25 % Uber eine bestandsorientierte Erweiterung hinausgeht. Demnach for-
dert er konkretere Aussagen beziglich offener Verkaufsflachenpotenziale in der Gemeinde Efringen-
Kirchen. Des Weiteren waren It. Handelsverband die Bestandsumsétze der Wettbewerber zu intrans-
parent dargestellt sowie flir den Netto-Markt ein zu geringer Filialumsatz angesetzt.

Kapitel IV des Gutachtens umfasst zum einen die Wettbewerbssituation in Efringen-Kirchen ebenso
wie die Bewertung der Versorgungsstrukturen. Die Verkaufsflachenausstattung je 1.000 Einwohner im
Nahrungs- und Genussmittelbereich (ohne Lebensmittelhandwerk und Spezialanbieter) liegt in Efrin-
gen-Kirchen aktuell bei 324 m? VK / 1.000 EW. Der deutschlandweite Durchschnittswert liegt bei 432
m?2 VK / 1.000 EW. In der Hochrechnung ergibt sich demnach ein mégliches freies Verkaufsflichenpo-
tenzial von insgesamt ca. 940 m?2. Damit erweist sich fir Efringen-Kirchen noch ein verhiltnismaRig
hohes Potenzial bis hin zu einer , Vollversorgung”. Wie im Gutachten bereits liber die Ausstattungs-
kennziffern beschrieben, bleiben nach der Erweiterung von Netto um 200 m? VK immer noch weitere
rechnerische Verkaufsflichenpotenziale bestehen (ca. 740 m?). Durch die Erweiterung werden dem-
nach keine Uberdurchschnittlichen Ausstattungswerte erzielt (vgl. S. 22), was einen ersten Hinweis auf
die raumordnerische Vertretbarkeit gibt.

Sitz der Gesellschaft: Ludwigsburg Wiistenrot Bank AG
Geschaftsfuhrer Pfandbriefbank Ludwigsburg
Dr. Stefan Holl BIC WBAGDE61

Amtsgericht Stuttgart - HRB 200488 BLZ 604 200 00

USt-IdNr.: DE811298796 IBAN DE56 6042 0020 9000 0007 50



Stellungnahme Erweiterung Lebensmittelmarkt in Efringen-Kirchen

Bezliglich der Umsatzdarstellung der Bestandsunternehmen haben wir die Umsatze nach Standortla-
gen differenziert ausgewiesen. Der Bestandsumsatz aller Wettbewerber in Efringen-Kirchen umfasst
rd. 12,6 Mio. € (vgl. S. 21, 28). Im Kapitel zu den Umsatzumverteilungen wird der Umsatz der Anbieter
in der Ortsmitte auf ca. 4,3 Mio. € taxiert (vgl. S. 28). Da hier nur ein groRerer Betrieb vorhanden ist
(REWE), eruibrigt sich die Ausweisung von Einzelumsatzen.

GemaR der allgemein anerkannten Fachpublikation handelsdaten aktuell 2018 liegt der durchschnitt-
liche Filialumsatz fiir Lebensmitteldiscounter in Deutschland bei ca. 4,5 Mio. €. Daran gemessen liegt
der prognostizierte Umsatz fiir den erweiterten Netto-Lebensmittelmarkt mit rd. 4,1 Mio. € unter-
durchschnittlich. Hierbei gilt es jedoch — wie auf S. 26 des Gutachtens bereits dargelegt — das vorhan-
den Kaufkraftpotenzial, die Wettbewerbssituation im Umfeld sowie den durchschnittlichen Filialum-
satz des konkreten Betreibers Netto zu berlicksichtigen. Dem neusten Finanzbericht 2017 der EDEKA
ZENTRALE zufolge lag der durchschnittliche Filialumsatz fir Netto-Markte im Jahr 2017 bei rd. 3,1
Mio. €. Fir den Betreiber Netto in Efringen-Kirchen wurde somit mit einem Filialumsatz von 4,1 Mio. €
bei 1.000 VK von einem sogar tberdurchschnittlichen Umsatz bzw. aufgrund der Agglomerationsef-
fekte mit Lidl am Standort von einer erhéhten Flachenproduktivitat ausgegangen.

Weiter teilt der Handelsverband Siidbaden e.V. denselben Standpunkt wie auch die IHK Hochrhein-
Bodensee, dass nach der Modernisierung des Netto-Marktes um 200 m? VK kiinftig darauf zu achten
ist, dass nicht Gber die vorhergesehene VK-Dimensionierung hinaus gegangen werden soll. AuRerdem
sollen weitere Flachenerweiterungen im peripheren Bereich kritisch gesehen werden.

Nach Erweiterung des Netto-Marktes stehen in Efringen-Kirchen noch rd. 740 m? VK als rechnerische
Potenziale zur Verfligung. Fir Efringen-Kirchen kann jedoch bereits aufgrund der dispersen Siedlungs-
struktur mit den vielen Ortsteilen von keiner 100 %igen Vollversorgung ausgegangen werden. Eine
Erweiterung des Rewe-Marktes ist seit Jahren in der Diskussion und sollte perspektivisch auch i. S.
einer angemessenen Vollsortimentsversorgung auch umgesetzt werden. Danach wiirde sich die Ver-
kaufsflachenausstattung fiir Efringen-Kirchen in etwa dem Durchschnittswert anndhern. Dariber hin-
ausgehende Verkaufsflaichenerweiterungen in Efringen-Kirchen erscheinen in der Tat zum aktuellen
Zeitpunkt nicht erforderlich.

Sehr geehrter Herr Braun, ich hoffe lhnen hiermit beziiglich der Stellungnahmen des Handelsverban-
des Stidbaden e. V. und der IHK Hochrhein-Bodensee ausreichend Material zur Abwagung des Vorha-
bens an die Hand zu geben.

Mit freundlichen GriiRen

GMA Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung mbH

ppa. Gerhard Beck Franziska Hamscher
Dipl.-Geogr. M. Sc. Stadt- und Regionalplanung

GMAZSX
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Artenschutzrechtliche Einschatzung
2. Bebauungsplananderung ,Schléttle I
Gemeinde Efringen-Kirchen, Gemarkung Efringen- Kirchen

1 Anlass

Anlass

§ 44 BNatSchG

Ablaufschema

Die Firma Netto Marken-Discount AG&Co0.KG plant eine Modernisierung und mafRvolle
Erweiterung ihres bestehenden Lebensmittelmarktes in Efringen-Kirchen im
Gewerbegebiet Schldttle I. Mit der Erweiterung sollen die Voraussetzungen fur eine
Verbesserung der Warenprasentation und der internen Logistik geschaffen werden.

Die Verkaufsflache soll im Zuge der geplanten Veranderungen um etwa 200 m?
erweitert werden. Die Erweiterung erfolgt innerhalb des bestehenden Gebaudes durch
Umnutzung von Lagerflachen.

Die Bestandsdaten des Marktes in seiner derzeitigen GrofRe weisen eine Verkaufsflache
von rd. 800 m? aus. Der Markt wurde im Jahr 2012 mit einer Verkaufsflache (VK) von
799 m? zusammen mit anderen nicht groRflachigen Einzelhandelsmarkten auf dem
Grundstick FlIst.-Nr. 3687 innerhalb des nach dem Bebauungsplan ,Schiéttle I
ausgewiesenen Gewerbegebietes genehmigt und realisiert. Mit der nun geplanten
Veranderung wird sich die Verkaufsflache um 25 % auf rd. 1.000 m? erhéhen, wodurch
der Markt die Schwelle zur Grof¥flachigkeit Uberschreitet.  Grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe sind nur in ausgewiesenen Sondergebieten zuldssig, was eine
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich macht.

Der Bebauungsplan wird daher im schriftichen wie auch im zeichnerischen Teil
geandert. Im Wesentlichen wird die Flache des bestehenden Netto-Marktes als
Sondergebietsflache fir den grofl¥flachigen Lebensmitteleinzelhandel mit einer
maximalen Verkaufsflache von 1.000 m? abgegrenzt und ausgewiesen.

Der zeichnerische Teil wird darlber hinaus am nordwestlichen Gebietsrand an die
mittlerweile realisierte Entwicklung im angrenzenden Gebiet ,Schléttle 11“ angepasst. Mit
dem Bebauungsplan ,Schiéttle 1I* erfolgte hier 2014 eine randliche Uberlagerung
insofern, als dass ein Teil des Grundstlicks Flist.-Nr. 3687 dem neueren Bebauungsplan
zugeordnet wurde. Dieser Uberlagerte Teil wird nun im Bebauungsplan ,Schiéttle 1 auf
die bestehende Grundstlicksgrenze reduziert und das Baufenster entsprechend entlang
der Grundstiicksgrenze geschlossen.

Die artenschutzrechtliche Einschatzung dient dazu die Auswirkungen der geplanten
BaumalRnahme auf die Tiergruppen der Avifauna (Vogel) und Herpetofauna (Amphibien
und Reptilien) sowie der Fledermause im Hinblick auf die Verbotsbestdnde des § 44
BNatSchG Abs. 1-3 in Zusammenhang mit Abs. 5. zu untersuchen und zu beurteilen.

Dies bedeutet konkret:

§ 44 (1) 1 (Toétungsverbot): ,Es ist verboten, wild lebenden Tieren der besonders
geschitzten Arten nachzustellen, sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre
Entwicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstéren.*

§ 44 (1) 2 (Stérungsverbot): ,Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschutzten
Arten und der europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche
Storung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen
Population einer Art verschlechtert.”

§ 44 (1) 3 (Schadigungsverbot): ,Es ist verboten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der
wild lebenden Tiere der besonders geschutzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstoren.”

In den Bestimmungen des § 44 Abs. 5 BNatSchG sind verschiedene Einschréankungen
hinsichtlich der Verbotstatbestande enthalten. Danach gelten die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen des § 44 (1) Nr. 1 nicht in Verbindung mit § 44 (1) Nr. 3, wenn sie
unvermeidbar sind und die Okologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt wird. Zur Vermeidung der Verbotstatbestdnde nach § 44 (1) 3
BNatSchG koénnen grundsatzlich CEF-MalRnahmen im Vorgriff auf das Bauvorhaben
durchgefihrt werden.

Aus der einschlagigen Gesetzgebung ergibt sich die folgende Prufkaskade:
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Abbildung 1: Ablaufschema einer artenschutzrechtlichen Prifung (Kratsch et al. 2010)

2 Untersuchungsgebiet (UG)

Lage im Raum

Schutzgebiete

Eingriff

Bestand

Der Planbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Schidttle I (1.
Anderung 19.05.2005) und bezieht sich auf Flst.- Nr. 3687.

Landschafts- oder Naturschutzgebiete, FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete sind nicht
betroffen. Ebenfalls sind keine § 30 BNatSchG Biotope betroffen.

Die Bebauungsplandnderung bezieht sich ausschliellich auf die VergréRerung der
Verkaufsflachenzahl innerhalb des Supermarktes. Bauliche MaRnahmen an der
Gebaudefassade, innerhalb der Grinflachen oder der Verlust von Einzelbaumen kénnen
als mogliche Beeintrachtigungen ausgeschlossen werden.

Innerhalb des Plangebiets wurden die bisher im rechtskraftigen Bebauungsplan
festgesetzten Grinflachen realisiert. Wahrend der Gelandebegehung Anfang April 2018
wurden 12 Einzelbdume festgestellt. Im sidlichen Plangebiet befindet sich eine
Versickerungsmulde mit Réhricht- Anpflanzung.
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Kleingewasser

Abbildung 2: Darstellung bestehende Vegetationsstrukturen Plangebiet (schwarz gestrichelt) und
eigentlicher Eingriffsbereich (rot schraffiert).

3 Methodik und Einschrankung des Untersuchungsgegenstands

Vorbemerkung

Insgesamt fanden zur Begutachtung der Flache eine Begehung am 6. April 2018 und eine
Begehung am 18. April 2018 statt. Anhand der vorgefundenen Strukturen wurde eine
Biotoptypenbeschreibung erstellt. Auf Grundlage dieser Strukturen und deren Auspragung
wurden potentielle Habitate lokalisiert und das zu erwartende Artenspektrum definiert.

Die Habitatfunktionen im Plangebiet wurden augenscheinlich begutachtet. Erganzend
dazu erfolgten Datenrecherchen zu den relevanten Artengruppen. Hierbei wurden Daten
der LUBW sowie die Grundlagenwerke zu den landesweiten Kartierungen der Amphibien
& Reptilien (Laufer et al. 2007) bzw. der Avifauna (Holzinger, J. et al 1999 & 2001)
herangezogen. Ebenfalls werden die Aussagen aus dem Artenschutzrechtlichen
Gutachten zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Schléttle 11* vom 15.12.2014 von Dipl.
Biol. M. Winzer mitberlcksichtigt.

Gemal Abfrage des Informationssystems Zielartenkonzept der LUBW am 23.04.2018
ergibt sich eine besondere Schutzverantwortung fiir Zielartenkollektive lichte
Trockenwalder, strukturreiche Weinberggebiete und Ackergebiete mit Standort- und
Klimagunst aus tierokologischer Sicht.
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Da der Eingriffsbereich selbst als Gewerbeflache mit kleinen Grinflachen, 12 jungen
Einzelbaumen und einer Versickerungsmulde realisiert ist, bezieht sich die
Bebauungsplananderung nicht auf hochwertige Lebensrdume, auf welche sich das
Zielartenkollektiv bezieht.

Bereits vorab kann ausgesagt werden, dass sich keinerlei Beeintrachtigungen fir jegliche
Artengruppen ergeben, da keine baulichen MaRnahmen stattfinden, welche zur
Verletzung der Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG (1) 1-3 flhren.

Auf eine klassische methodische Artenkartierung wird aufgrund der fehlenden Eingriffe
gegeniiber potentiell vorkommender Arten verzichtet. Um dennoch einen Uberblick des
Untersuchungsgebietes mit dem vorhandenen Habitatpotential zu erhalten, werden die
erfassten Strukturen und Lebensrdume beschrieben.

4 Beschreibung und Bewertung potentiell vorkommender Arten

Amphibien

Innerhalb des Geltungsbereiches der Bebauungsplananderung befinden sich im stdlichen
Bereich zwei Versickerungsmulden, welche temporar mit Wasser gefiillt sind. Der
Wasserstand zum Zeitpunkt der Begehung betrug etwa 2 cm bzw. die Sohle war in
Teilbereichen schon am Abtrocknen. Innerhalb der Versickerungsmulden wurden zum
Zeitpunkt der Begehung keine Amphibienaktivitadten wie Adulttiere, Laichballen oder -
schniire festgestellt.

Die Versickerungsmulden wurden bisher noch nicht als Laichgewasser durch
Amphibienarten genutzt, da entweder der Wasserstand innerhalb der Mulde ist zu
ungewiss oder diese liegen zu isoliert innerhalb von versiegelten und stetig gestorten
Bereichen. Theoretisch wéaren diese Bereiche auch als terrestrischer Lebensraum
geeignet.

Ansonsten befinden sich die nachstgelegenen beruhigten terrestrischen Lebensraume fiir
Amphibien am Leuseberg und Engebach in etwa 600 m westlicher Entfernung oder am
Feuerbach in etwa 450 m &stlicher Entfernung zum Plangebiet.

In rdumlicher Nahe zum Plangebiet wurden als AusgleichsmaBRnahmen fir den
Bebauungsplan ,Schiéttle II“ insgesamt 3 Kleingewasserstrukturen auf den Flst.- Nr.
7261, 6270 und 6269, Gemarkung Efringen Kirchen angelegt. In allen Kleingewéassern
konnte zum 6. April 2018 Grasfroschlaich (3-5 Laichballen) nachgewiesen werden, wobei
die Kaulquappen im Laichgewasser auf Flst.- Nr. 6269 bereits zu etwa 80% der
Gallerthille entschlipft waren und sich im Ostlichen Randbereich des Gewassers
angesammelt haben. Im Laichgewasser auf Fist.- Nr. 6270 wurden mehrere Laichschnure
um einen kleinen Schilfbestand und Totholzaste festgestellt.

=

Abbildung 3: Darstellung Geltungsbereich
/ / der 2. Bebauungsplananderung ,Schléttle 1
(schwarz gestrichelt), eigentlicher
T / Eingriffsbereich (rot schraffiert),
Versickerungsmulde als potentielles
N\ / Amphibienhabitat (gelb schraffiert) und

N Lage der Ausgleichsgewasser ,Schléttle 11
(hellblau) mit Grasfroschlaich (schwarzer
Stern und Erdkréten- Laich, gelber Stern)

6
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Reptilien

Abbildung 4: Laichgewasser mit Laichschniiren der Erdkréte, Flst.- Nr. 6270, 6. April 2018

Im Gutachten vom Dezember 2014 wurde die Kreuzkréte nordéstlich zum Plangebiet
festgestellt. Allerdings handelt es sich beim nachgewiesenen Laich aufgrund der
Laichschnurldnge, der Konzentration der Laichschnure, der Anordnung an bestehenden
Wasserpflanzen sowie der Aktivitatszeit Anfang April gemaf Literaturrecherche (Die
Amphibien und Reptilien Baden- Woirttembergs, Laufer, Fritz & Sowig 2007;
Bestimmungsschliissel fir Larven und Laich der heimischen Amphibienarten, Phillip
Meinecke, Naturkundliche Beitrdge des DJN, S. 24 -35, 2011) um Erdkrdtenlaich.

Teilweise werden die Kleingewasser stark von Ruderalarten und der Brombeere
Uberwuchert. Vor allem das Ausgleichsgewasser auf Flst.- Nr. 7261 ist stark vermdllt. Es
ist nicht auszuschlief3en, dass noch weitere Amphibienarten im Plangebiet vorkommen.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ,Schliéttle I wird lediglich die Verkaufsflachenzahl
im Betriebsgebaude der Netto Marken-Discount AG&Co.KG erhoht, was zu keinerlei
baulichen MaRnahmen oder Veranderung fihrt, durch welche die aquatischen oder die
terrestrischen Lebensraume der Artengruppe Amphibien gefahrdet, gestért oder
geschadigt werden kénnte.

Das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG (1) 1-3 kann vollstandig
ausgeschlossen werden.

Im Gemeindegebiet Efringen- Kirchen sind mehrere Vorkommen der Reptilienarten
Mauer- und Zauneidechse, Blindschleiche sowie Schling- und Ringelnatter bekannt.

Im Plangebiet bestehen mit der sudlichen Grinfliche (Bdschungen Erdwall und
Versickerungsmulden) sowie mit den Kiestraufen um die Gebaude und auf dem Parkplatz
potentielle Habitatstrukturen fir Mauereidechsen. Die Art Zauneidechse kénnte allenfalls
im sldlichen Randbereich des Plangebietes vorkommen. Aufgrund der Stérungsintensitat
der Parkplatzflache der Supermarkte ist nicht mit einem Vorkommen der eher scheuen
Natternarten zu rechnen. Fur die Blindschleiche sind keine frischen und beschatteten
Habitate im Plangebiet vorhanden.
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Avifauna

Um die Gebaude und innerhalb der Parkplatzflachen im Plangebiet wurden Kiestraufen
angelegt, welche grundlegend als Ganzjahreshabitat flir Mauereidechsen geeignet waren.
Eine Besiedelung im Plangebiet wurde bisher weder nachgewiesen, noch kann diese
ausgeschlossen werden.

Ostlich des Plangebietes befindet sich eine groRflachige Verkehrsbéschung und nérdlich
des Plangebiets wurden auf den Flst.- Nr. 6270 und 6271 ein Ausgleichshabitat flr
Reptilien angelegt. Diese Strukturen weisen flachige, geeignete Lebensraumfunktionen
auf und sind mit hoher Wahrscheinlichkeit durch Reptilienarten besiedelt.

Durch die 2. Bebauungsplananderung ,Schliéttle I wird lediglich die Verkaufsflachenzahl
im Betriebsgebaude der Netto Marken-Discount AG&Co.KG erhoht, was zu keinerlei
baulichen MafRnahmen oder Verdnderung fihrt, durch welche die Lebensraume der
Artengruppe Reptilien gefahrdet, gestort oder geschadigt werden kénnte.

o
/ /s
\
¢ /
N
N /
N / Abbildung 5: Darstellung Geltungsbereich
~ ? der 2. Bebauungsplananderung ,Schléttle 1
~ 4 (schwarz gestrichelt), eigentlicher

Eingriffsbereich (rot schraffiert), potentielle
Reptilienlebensraume (gelb schraffiert)

Demnach werden weder Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen noch die
Umsetzung von (vorgezogenen) Ausgleismalinahmen erforderlich.

Aufgrund dieser Ausgangssituation kann das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach §44
BNatSchG (1) 1-3 vollstandig ausgeschlossen werden.

Wahrend der beiden Begehungen im Plangebiet konnten die siedlungsadaptierten
Vogelarten Amsel, Bachstelze, Buchfink, Blaumeise, Buntspecht, Hausrotschwanz,
Kohlmeise, Monchsgrasmiicke, Singdrossel, Turmfalke und Rabenkrdhe durch
Gesangsaktivitaten im und angrenzend zum Plangebiet nachgewiesen werden.

Im Plangebiet hielten sich Bachstelze, Kohimeise, Hausrotschwanz und Rabenkrahe auf.
Es kann ausgesagt werden, dass die erst kirzlich gepflanzten Einzelbdume im Plangebiet
aufgrund des geringen Kronenvolumens bisher weder als Bruthabitat, noch als Sitzwarte
fur die vorkommenden Vogelarten interessant sind.

Aufgrund der Gewerbenutzung, der Flachenversiegelung und der Stérungsintensitat
wahrend der Verkaufszeiten ist nicht mit einem Vorkommen von seltenen, streng
geschitzten Vogelarten der naheren Umgebung (Wanderfalke, Steinkauz, Milane oder
Wiedehopf) zu rechnen.
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Fledermause

Abbildung 6: Darstellung Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung ,Schléttle I* (schwarz
gestrichelt), eigentlicher Eingriffsbereich (rot schraffiert), Vogelkartierung vom 18.04.2018, BSc
Forstwissenschaften, C. Tomasek

Durch die 2. Bebauungsplananderung ,Schliéttle I wird lediglich die Verkaufsflachenzahl
im Betriebsgebaude der Netto Marken-Discount AG&Co.KG erhoht, was zu keinerlei
baulichen MalRnahmen oder Veranderung fuhrt, durch welche eine Stérung der Brutzeit
erfolgen oder Bruthabitate zerstort werden konnte.

Insgesamt kann das Eintreten der Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG (1) 1-3
vollstandig ausgeschlossen werden.

Im Plangebiet sind weder an den bestehenden Gebauden, noch an den vorhandenen
Einzelbdumen Strukturen wie Spalten, Risse oder Hoéhlen fir Sommer- oder
Zwischenhabitate vorhanden. Die Gebaude sind als Flachdacher ausgestaltet und
besitzen keine einfliegbaren Dachstiihle oder &hnliche Strukturen welche fir Fledermause
potentiell nutzbar werden.

Durch die nachtliche Reklamebeleuchtung der Gebaude ist allenfalls eine Nutzung als
Jagdhabitat flr siedlungsnahe Fledermausarten denkbar. Eine potentielle Betroffenheit flir
die Artengruppe Fledermause besteht durch die Bebauungsplananderung demnach nicht.

Tabelle 1: Ubersicht Uber die Begehungstermine

Datum Zeit Anlass Wetter
06.04.2018 14.00-15.00 Erstbegehung, Frihsommerlich, sonnig,
Erstkartierung, Ca. 12 Grad
Habitaterfassung
18.04.2018 8.00-8.30 Uhr Erfassung Vogel sommerlich, sonnig
Ca. 16 Grad
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