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1.1

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Vollenburg-West“ auf der Gemarkung Kleinkems wurde im Jahr
2011 rechtskraftig und im Jahr 2019 erstmals geandert.

Bereits im Jahr 2020 stellte die Unternehmensgruppe ALDI SUD eine Bauvoranfrage zur
Ansiedlung eines ALDI-Discounters sowie eines dm-Drogeriemarkts auf dem Flurstiick
3187/8. Die Bauvoranfrage wurde positiv beschieden und diente als Grundlage fur die
weiteren Uberlegungen zur Bebauungsplananderung.

Da der rechtskraftige Bebauungsplan urspringlich keinen Anschluss an die Kreisstralie
K 6347 vorsah, wurde zur ErschlieBung der geplanten Markte eine verkehrstechnische
Untersuchung durch das Ingenieurbiro dwd Diemer Wackenhuth Diewald durchgefihrt.
Eine zunachst angedachte Kreisverkehrsldsung wurde aufgrund des hohen
Flachenbedarfs verworfen. Stattdessen sieht die aktuelle Planung eine Aufweitung der
K 6347 zur Einrichtung einer Linksabbiegerspur sowie einen einfachen Anschluss an die
Rheinstrafe vor.

Um fir dieses Vorhaben das erforderliche Planungsrecht zu schaffen, muss der
bestehende vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Vollenburg-West* entsprechend
geandert werden.

Des Weiteren soll eine sldlich angrenzende Teilflache in den Anderungsbereich
einbezogen werden. Dies betrifft das Mischgebiet (MI) im qualifizierten Teil des
bestehenden Bebauungsplans.

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt geman § 13a BauGB im vereinfachten Ver-
fahren ohne Durchfihrung einer Umweltpriufung. Die Anderung ist aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelbar. Ziel der Planung ist im Wesentlichen:

= Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung

= Begrenzung der Flachenneuinanspruchnahme im Aufenbereich durch Aktivierung
innerortlicher Potenziale

» Nutzung der bereits vorhandenen ErschlieBung und Infrastruktur

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich am westlichen Siedlungsrand des Ortsteils Kleinkems der
Gemeinde Efringen-Kirchen. Der ca. 1,88 ha groRe Geltungsbereich umfasst die Flur-
stiicke Nrn. 3187/8 und 1154/43 vollstandig, sowie die Flurstlicke Nrn. 3228, 3187 und
3228/1 anteilig. Der Anderungsbereich grenzt im Westen an die Kreisstrale K 6347, im
Osten an die Rheinstrale, die durch angrenzende Wohn- und Gewerbegrundstiicke be-
grenzt wird. Im Norden grenzt der Anderungsbereich an Streuobstbesténde und im Si-
den an die Fortfihrung der Rheinstralle sowie an das Flurstick Nr. 1185/2.

Das Plangebiet ist teils unbebaut, teils bereits gewerblich genutzt. Auf dem Flurstick
1154/43 befindet sich seit Mai 2023 das ,LO Hotel*, das als Bestand erhalten bleibt. Die
Ubrigen Flachen, insbesondere das derzeit unbebaute Flurstlick 3187/8, bieten Potenzial
fur die geplante gewerbliche Entwicklung.
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Luftbildausschnitt mit schematischer Darstellung des Geltungsbereichs der Anderung,
Quelle: Eigene Darstellung mit Information von LGL 2025.
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1.3 Flachennutzungsplan

1.4

1.5

Der Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplans wurde zum Uberwiegenden Teil be-
reits im rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt. Lediglich
im Stden wurde eine vergleichsweise kleine Flache von einem Mischgebiet (Ml) zu ei-
nem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) umgewandelt (Hotelgrundstiick). Die vor-
liegende Bebauungsplananderung verandert die Art der baulichen Nutzung also nur mi-
nimal, sodass auch weiterhin von einer Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan aus-
gegangen werden kann.

Bestehender Bebauungsplan ,,Vollenburg-West“

Der Bebauungsplan ,Vollenburg-West* wurde im Jahr 2011 rechtskraftig. Seit seinem
Inkrafttreten wurde den Plan einmal geéndert. Mit der 1. Anderung (Rechtskraft seit dem
02.10.2019) wurde die Art der baulichen Nutzung der Flurstiicke 1154/7 und 1154/31
von einem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe) in ein Mischgebiet (MI) geandert.
Hierdurch anderte sich auch die maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 auf

1.Anderung des Bebauungsplans ,Vollenburg-West“, Quelle: Geoplan Biiro fiir Stadtplanung (ohne MaRstab)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die 2. Anderung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB. Es handelt sich um eine Malinahme der Innenentwicklung, da das Plan-
gebiet Teil des bereits erschlossenen Siedlungsbereichs ist. Dartber hinaus stellt das
Gebiet ,Vollenburg-West“ eine Konversionsflache dar, auf der friher ein Zementwerk
betrieben wurde. Durch die Nachnutzung dieser vormals industriell genutzten Flache
wird ein Beitrag zur Reduzierung der Flacheninanspruchnahme im AuRenbereich geleis-
tet und eine Nachverdichtung innerhalb des Gemeindegebiets ermdglicht.

Ein Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB nur dann
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauNVO von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird. Im vorliegenden Fall wird dieser
Schwellenwert deutlich unterschritten, da die Grundflache auf ca. 8.160 m? festgesetzt
ist.

Durch die Anderung werden auch keine Vorhaben begriindet, die der Pflicht zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum UVPG oder nach Lan-
desrecht unterliegen.
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Zudem gibt es keine Anhaltspunkte flr Beeintrachtigungen von Gebieten von gemein-
schaftlicher Bedeutung nach der FFH- und der Vogelschutzrichtlinie (Natura 2000).

Es bestehen auch keine Anhaltspunkte daflr, dass durch die Bebauungsplananderung
Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 BImSchG ausgeldst werden.

Im beschleunigten Verfahren gemafl § 13a BauGB wird auf eine Umweltprifung, die
Erarbeitung eines Umweltberichts, auf eine friihzeitige Beteiligung und auf eine zusam-
menfassende Erklarung verzichtet. Dartiber hinaus findet die Eingriffsregelung (§ 1a
BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwendung. Unabhangig davon sind die Umwelt-
belange auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie die Belange des Artenschut-
zes zu berlcksichtigen.

Verfahrensablauf

Der Gemeinderat fasst den Aufstellungsbeschluss fir den 2.
Anderung des Bebauungsplans ,Vollenburg-West* gem. § 2 (1)
BauGB.

Der Gemeinderat billigt den Entwurf der 2. Anderung des Be-
bauungsplans und der zugehdrigen oértlichen Bauvorschriften
und beschlie3t die Durchflihrung der Offenlage gem. § 3 (2)
und § 4 (2) BauGB.

. bis Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB
Anschreiben Durchflihrung der Behérdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Frist bis

Der Gemeinderat behandelt die eingegangenen Stellungnah-
men und beschlielt die 2. Anderung des Bebauungsplans und
die zugehdrigen ortlichen Bauvorschriften ,Vollenburg-West*
gem. § 10 (1) BauGB jeweils als eigene Satzung.
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2 INHALTE DER ANDERUNG

21

Zeichnerische Teil (Deckblatt)

Fir den Geltungsbereich der 2. Bebauungsplananderung wurde auf dem Flurstiick Nr.
3187/8 die Ansiedlung von Aldi und dm geplant, die von der Gemeinde Efringen-Kirchen
begrifit wird und umgesetzt werden soll. Dabei ist jedoch zu beachten, dass es sich
weiterhin um eine Angebotsbebauungsplananderung und nicht um eine vorhabenbezo-
gene Bebauungsplananderung handelt. Das bedeutet, dass sich die Baugrenzen zwar
an der Hochbauplanung orientieren und die Festsetzung als Gewerbegebiet (GE) bei-
behalten wird, jedoch Spielrdume flr die weitere Ausgestaltung des Vorhabens beste-
hen.

TTITITTTITTTT e

LAGEPLAN - Variante 2, M 1:500

Stadtebaulicher Entwurf Neubau eines Lebensmittelmarktes, Quelle: IFP2 Hangs GmbH (03.2025, ohne Malistab)

Der stadtebauliche Entwurf sieht die Errichtung von zwei Gebauden auf dem Flurstiick
Nr. 3187/8 vor: ein grolieres Gebaude im ndrdlichen Bereich sowie ein kleineres im sid-
lichen Teil des Plangebiets. Die zwischen den Gebauden liegende Flache ist fir die An-
ordnung von Stellplatzen vorgesehen. Zur Umsetzung des Entwurfs werden die Bau-
grenzen entsprechend den vorgeschlagenen Gebaudeabmessungen angepasst. Dabei
wird ein Mindestabstand von 15 m zur Fahrbahn als anbaufreie Zone der Kreisstralle
K 6347 eingehalten.

Im sudlichen Teil des Anderungsbereichs, konkret auf dem Flurstiick Nr. 1154/43, soll
die Art der baulichen Nutzung von Mischgebiet (M) in ein eingeschranktes Gewerbege-
biet (GEe) geandert werden. Die bestehende Nutzung durch das Hotel bleibt hiervon
unberthrt. Aufgrund der mit dem geplanten Vorhaben verbundenen Lieferverkehre und
Betriebsablaufe ist die Festsetzung eines Mischgebiets nicht geeignet. Die geanderte
Gebietsausweisung ermdglicht eine gewerbliche Nutzung ohne wohnbezogene Ein-
schrankungen und erlaubt héhere gewerbetypische Gerdauschimmissionen gemaf den
Vorgaben der TA Larm.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Vollenburg-West“ sah urspriinglich keinen neuen
Anschluss an die Kreisstralle K 6347 vor. Da die bestehende ErschlieBung jedoch
umwegig Uber die Alte Weinstrale und Rheinstrale erfolgt, soll kinftig ein direkter
Anschluss an die Kreisstralte geschaffen werden. Dadurch kann die Attraktivitat des
Gewerbegebiets erheblich gesteigert werden. Fir den geplanten Anschluss wurden
durch das Ingenieurbiro dwd Diemer Wackenhuth Diewald aus Wehr-Brennet
unterschiedliche Varianten gepruft.

Die zunachst vorgesehene Kreisverkehrsldsung wurde zwischenzeitlich verworfen, da
sie einen relativ hohen Flachenbedarf gehabt hatte. Stattdessen wird nun eine moderate
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Aufweitung der K 6347 zur Schaffung einer Linksabbiegerspur sowie ein einfacher
Anschluss an die RheinstralRe favorisiert. Hierzu liegt eine aktuelle Planung des
genannten Ingenieurbulros vor. Der bestehende Larmschutzwall muss an dieser Stelle
unterbrochen werden. Er soll jedoch kompensierend nach Siden verlangert werden.

Anschlussvarianten von Rheinstralle und KreisstraRe K 6347, Quelle: dwd Diemer Wackenhuth Diewald (07.2022, ohne
Malfistab)

Zur Umsetzung des vorgesehenen stadtebaulichen Konzepts ist eine zeichnerische An-
passung des Bebauungsplans in Form eines Deckblatts erforderlich. Die nachfolgende
Abbildung zeigt einen Ausschnitt der Planzeichnung des Bebauungsplans ,Vollenburg-
West' in der Fassung der 1. Anderung im direkten Vergleich mit dem Deckblatt zur 2.
Bebauungsplananderung.

Nach Abschluss des Anderungsverfahrens wird das Deckblatt mit einer entsprechenden
Kennzeichnung (Fahne) auf den Bebauungsplan aufgebracht.
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3

Ausschnitt aus dem BPL ,Vollenburg-West* Deckblatt 2. BPL-Anderung ,Vollenburg-West*
(Stand: Offenlage)

BELANGE DES UMWELT- UND ARTENSCHUTZES

Die Belange des Umwelt- und Artenschutzes, insbesondere die Auswirkungen der 2.
Anderung des Bebauungsplans auf Boden, Wasser, Pflanzen und Tiere, Klima, Luft und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen, sind bei der Aufstellung des Bebauungsplans und
etwaiger Anderungen gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB grundsétzlich zu beriicksichtigen.

Hierfir wurde vom Biro Decker GaLaPlan, Todtnauberg, ein Umweltbeitrag mit arten-
schutzrechtlicher Prifung erarbeitet, der alle zu untersuchenden und abzuwagenden Be-
lange des Umwelt- und Artenschutzes beinhaltet; auf diesen wird im Detail verwiesen.
Der Umweltbeitrag mit Anlagen wird der 2. Anderung des Bebauungsplans beigelegt und
die Ergebnisse — soweit im Rahmen der Angebotsplanung festsetzbar — in die vorlie-
gende 2. Anderung des Bebauungsplans eingestellt.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung wurde eine MalRnahmenflache (F1 im
zeichnerischen Teil) festgesetzt, die den bestehenden Larmschutzwall entlang der Flur-
sticke 3187 und 3187/8 umfasst. Zum Schutz der dort vorhandenen Vegetationsbe-
stande sowie der nachgewiesenen Artenvorkommen ist wahrend der Bauphase entlang
der Nordgrenze des Plangebiets und entlang des Larmschutzwalls ein stabiler Schutz-
zaun mit einer Hohe von mindestens 2 m zu errichten und Uber die Dauer der Bauarbei-
ten hinweg zu unterhalten. Sofern erforderlich, ist zusatzlich im unteren Bereich ein Rep-
tilienschutzzaun anzubringen, um das Einwandern von Reptilien in den Eingriffsbereich
wirksam zu verhindern.

Diese MalRnahme soll auf das Flurstiick Nr. 3187 aulRerhalb des Geltungsbereichs aus-
gedehnt werden. Die Gemeinde Efringen-Kirchen stellt sicher, dass diese Flache ent-
sprechend dem Artenschutzkonzept gepflegt und weiterentwickelt wird.

Im Zuge der artenschutzrechtlichen Malinahmen ist vorgesehen, den verbleibenden
sudlichen Abschnitt des Larmschutzwalls Uber die geplante Zufahrt hinaus in stdlicher
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Richtung zu verlangern. Zudem sollen in diesem Bereich Habitatstrukturen fir Reptilien
geschaffen werden, da im Rahmen der Erschliefung Vergramungsmalnahmen erfor-
derlich sind. Die MaRnahme dient sowohl dem Artenschutz als auch der 6kologischen
Aufwertung. Sie ist Bestandteil der naturschutzrechtlich erforderlichen Kompensation
und wird im Artenschutzbericht als MalRnahmenflache F3 ausgewiesen.

Im Hinblick auf den Artenschutz sind Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen so-
wie (vorgezogene) AusgleichmalRnahmen fir die Artengruppen Reptilien, Insekten und
Voégel umzusetzen.

4 VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

Fir das Vorhaben im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplans ,Vollen-
burg-West* wurde eine schalltechnische Untersuchung durch Blro fir Schallschutz Dr.
Wilfried Jans (Stand: 20.06.2025) durchgefuhrt. Grundlage waren die aktuellen Planun-
gen zur Ansiedlung eines ALDI-Discounters und eines dm-Drogeriemarkts sowie die ge-
anderte Erschlieungssituation mit einem Anschluss an die Kreisstralle K6347.

Die Untersuchung berucksichtigt den relevanten Stralienverkehrslarm sowie die beste-
hende und geplante bauliche Situation. Insbesondere wurde gepruft, ob die Nutzungs-
moglichkeiten im Gewerbegebiet unter Beriicksichtigung der geltenden Immissionsricht-
werte nach der TA Larm gewahrleistet sind.

Zur Abschirmung der Verkehrsgerausche besteht ein Larmschutzwall entlang der West-
grenze. Eine Erhéhung des Walls auf 4,0 m wurde schalltechnisch untersucht, hatte je-
doch lediglich eine geringe Pegelminderung von ca. 0,5 bis 1,5 dB(A) im Plangebiet zur
Folge.

Durch die geplante Zufahrt wird der Larmschutzwall im stdlichen Bereich unterbrochen.
Nach der derzeitigen Bewertung ist jedoch nicht davon auszugehen, dass dies erhebli-
che negative Auswirkungen auf die 6stlich angrenzenden Gebiete haben wird. Zudem
kénnen die geplanten Gebaude eine zusatzliche Abschirmwirkung haben.

Des Weiteren ist es geplant, den sudlich der Zufahrt verbleibenden Wall in stdlicher
Richtung zu verlangern. Zusatzlich werden dort Habitatstrukturen fur Reptilien vorgese-
hen, da im Zuge der ErschlieBungsmallnahmen Vergramungsmaflnahmen erforderlich
werden. Diese Malinahme dient gleichzeitig dem Artenschutz und der 6kologischen Auf-
wertung.

Der Schienenverkehr wurde ebenfalls in die Untersuchung einbezogen, wirkt sich jedoch
mit einer Pegelerhéhung von unter 1 dB(A) nicht wesentlich auf das Plangebiet aus.

Die Einhaltung der schallschutzrechtlichen Anforderungen kann durch bauliche und
funktionale Malinahmen, insbesondere durch die Anordnung schutzbedurftiger Raume,
sichergestellt werden. Fir Radume, die dem Nachtschlaf dienen, wird empfohlen, mecha-
nische Luftungssysteme vorzusehen, um auch bei geschlossenen Fenstern einen aus-
reichenden Luftaustausch sicherzustellen.

Hinsichtlich detaillierterer Aussagen wird auf die durchgefiihrte Untersuchung verwie-
sen, die den Unterlagen zur Bebauungsplananderung beigeflgt ist.

5 BODENORDNUNG

Die Grundstiicksneubildung kann durch einen Fortfihrungsnachweis erfolgen. Ein amt-
liches Umlegungsverfahren ist nicht erforderlich.
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6 KOSTEN

Die Kosten fir die Planung, einschlieBlich der erforderlichen Fachgutachten, werden von
der GEG Gemeindeentwicklungsgesellschaft Efringen-Kirchen getragen. Die notwendi-
gen ErschlieBungskosten Ubernimmt der Planungsbegunstigte. Hierzu wird ein stadte-

baulicher Vertrag abgeschlossen.

7 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gewerbegebiet (GE)

eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe)

private Grinflache
offentliche Griinflache
offentliche Verkehrsflachen

Summe / Geltungsbereich

Efringen-Kirchen, den

Carolin Holzmdiller
Blrgermeisterin

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Bebau-
ungsplananderung mit den hierzu ergangenen
Beschlussen des Gemeinderates der Ge-
meinde Efringen-Kirchen Ubereinstimmen.

Efringen-Kirchen, den

Carolin Holzmuller
Blrgermeisterin

ca. 8.379 m?
ca. 1.826 m?
ca. 1.618 m?
ca. 2.009 m?
ca. 5.047 m?

ca. 18.879 m?

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Planverfasser

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Satzungsbe-
schluss gem. § 10 (3) BauGB o6ffentlich be-
kannt gemacht worden ist. Tag der Bekannt-
machung und somit Tag des Inkrafttretens
ist der

Efringen-Kirchen, den

Carolin Holzmuller
Burgermeisterin
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