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1 ALLGEMEINES
Situation der Nahversorgung in Ballrechten-Dottingen

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen ist mit ca. 2.300 Einwohnern eine relativ kleine
Gemeinde, in der die Aufrechterhaltung einer Grundversorgung fiir die ortsansassige
Bevdlkerung eine wichtige Aufgabe darstellt. Aufgrund von Konzentrationsprozessen
im Bereich des Einzelhandels hat sich die Nahversorgung in den vergangenen Jahren
in Ballrechten-Dottingen soweit verschlechtert, dass heute selbst ein Minimum an Ver-
sorgungsqualitat nicht mehr gegeben ist.

Es besteht lediglich eine Backereifiliale in Ballrechten-Dottingen. Weitere Lebensmit-
telgeschéafte bestehen nicht mehr.

Um die Lebensqualitét in Ballrechten-Dottingen zu verbessern und insbesondere der
alteren oder mobilitatseingeschrankten Bevélkerung ein angemessenes Nahversor-
gungsangebot zu machen, war es dringend angezeigt, nach Verbesserungen der Ver-
sorgungssituation zu suchen.

Interkommunale Kooperation

Da sie nicht die einzige Gemeinde ist, die von den Konzentrationsprozessen im Be-
reich des Einzelhandels betroffen ist und deren GemeindegréRe fiir die meisten Le-
bensmittelbetreiber unrentabel ist, liegt die Idee nahe, mit umliegenden Kommunen
hinsichtlich der Nahversorgung zu kooperieren.

Die Stadt Sulzburg bietet sich hierfur an, da die Wegebeziehungen von Sulzburg auf-
grund der Seitentallage an Ballrechten-Dottingen vorbei fiihren. Zwar besteht in Sulz-
burg mit ihren 2.750 Einwohnern derzeit noch ein besseres Nahversorgungsangebot
(kleines Lebensmittelgeschaft mit 200 gm Verkaufsflache, Béckerei, Metzgerei, Ge-
trankemarkt, Apotheke), diese Situation ist jedoch langfristig gefahrdet.

Im Sinne einer vorausschauenden Planung ist es deshalb auch fir die Stadt Sulzburg
sinnvoll, nach langfristig tragfahigen Lésungen zu suchen. Aus diesem Grund wurde
zwischen der Stadt Sulzburg und der Gemeinde Ballrechten-Dottingen eine Vereinba-
rung zur interkommunalen Zusammenarbeit unter anderem im Bereich der Nahversor-
gung getroffen. Diese sieht vor, gemeinsam die Bauleitplanung fiir einen Lebensmit-
telvollsortimenter auf der Gemarkung Ballrechten-Dottingens zu forcieren. Die Stadt
Sulzburg hat in diesem Rahmen insbesondere ein Mitbestimmungsrecht hinsichtlich
der Ausgestaltung des Marktes sowie der Einbindung der Sulzburger Betriebe. Wei-
terhin wird der Bestand des Sulzburger Lebensmittelmarktes gesichert, indem dieser
mit dem neuen Markt verknipft wird (gleicher Betreiber mit Synergien im Bereich des
Einkaufs und der Logistik sowie gleicher Preisgestaltung und Sonderangebote).

Die geplante interkommunale Zusammenarbeit der Gemeinde Ballrechten-Dottingen
und der Stadt Sulzburg ist nicht auf den Bereich der Nahversorgung begrenzt. In einer
gemeinsamen Erklarung wurde beschlossen, auch in den Bereichen Verwaltung ein-
schlieBlich Tourismus, Feuerwehrorganisation, Forstbetrieb und Bauhof kiinftig starker

zu kooperieren.
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Ziele der Planung

Bei der Planung sollen insbesondere folgende Ziele beriicksichtigt werden:
= Sicherung einer stédtebaulich und architektonisch vertraglichen Ansiedlung ei-
nes grof¥flachigen Lebensmittelmarktes
* Integration in die bereits bestehende, baulich genutzte Umgebung
= Anbindung des Marktes an die L 125 Uber die K 4941

= Qualitdtvolle Gestaltung der Gebdude und Freiflachen zur harmonischen Ein-
bindung des Gebiets in die angrenzende Bebauung und Landschaft

Gem. § 10 (4) BauGB besteht die Verpflichtung, eine zusammenfassende Erklérung
mit Angaben zur Art und Weise der Berlicksichtigung der

. Umweltbelange

" Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behtrdenbeteiligung
= gepriiften Planungsalternativen

zu erstellen.

2 VERFAHRENSABLAUF

24.03.2011 Aufstellungsbeschluss und Beschluss der Friihzeitigen Be-
teiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange sowie ,Scoping”

11.04.2011 bis Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behdrden und
13.05.2011 der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie ,Scoping”

22.11.2012 Behandlung der Anregungen aus der friihzeitigen Beteili-
gung und Beschluss der Offenlage

05.12.2012 bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlich-

18.01.2013 keit, der Behdrden und der sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gemaf § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB

20.02.2013 bis Durchfuhrung der erneuten (2.), eingeschrankten Beteili-

13.03.2013 gung der Offentlichkeit, der Behdrden und der sonstigen

Trager offentlicher Belange gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB.

21.03.2013 Behandlung der in der Offenlage und in der erneuten (2.),
eingeschrankten Offenlage eingegangenen Anregungen und
Satzungsbeschluss

3 UMWELTBELANGE

Belange der Umwelt Art und Weise der Beriicksichtigung

Arten und Biotope

Durch die geplante Bebauung sind fast|Die Eingriffe in das Schutzgut Arten und
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eingeschrénkten  Okologischen

fallen.

ausschlielllich Bereiche mit einem nur

(Acker und Sonderkulturen) betroffen, die
fir den Arten- und Biotopschutz insge-
samt eine geringe Bedeutung aufweisen.

Im Bereich der versiegelten Flachen wer-
den kunftig die Biotopfunktionen ganz ent-

Biotope werden dadurch minimiert bzw.
ausgeglichen, dass umfangreiche offentli-
che Grunflache angelegt werden und eine
Eingrinung sowie Durchgrinung des
Baugebietes vorgesehen ist.

Boden

aller nattrrlichen Funktionen.

Durch die Planung werden ca. 5.600 m?
Flachen versiegelt. Die Versiegelung von
Bdden bedeutet den vollstandigen Verlust

Der Eingriff in das Schutzgut Boden ist
nicht vermeidbar, kann aber durch Dach-
begriinung und schutzgutiibergreifende
MaRnahmen innerhalb des Plangebiets
vollstandig kompensiert werden.

Grundwasser/Oberflaichenwasser

Durch die Uberbauung werden zusatzlich
Fldchen versiegelt, dadurch wird die
Grundwasserneubildung lokal unterbun-

Der Eingriff in das Schutzgut Wasser wird
insbesondere dadurch minimiert, dass um
das geplante Gebaude Griinflichen mit

den. Mulden zum Ruckhalt des Regenwassers
angelegt werden und mindestens 40% der
Gesamtdachflache als extensives Griin-
dach vorgesehen ist.

Klima/Luft

Grunflachen zusatzlich versiegelt.

Durch die Planung werden bisher genutzte

Durch die geringe GroRe des Plangebie-
tes ist mit einer bedeutsamen klimatischen
Beeintrachtigung nicht zu rechnen.

Mensch

gen auf den Menschen erwartet.

Durch die geplante Bebauung werden
keine erheblichen negativen Auswirkun-

Die im Westen angrenzende Wohnbe-
bauung liegt ca. 80 m von der Anlieferung
und dem geplanten Parkplatz entfernt.

Zur Vermeidung der Immissionskonflikte
wurde die Anlieferung des Marktes auf die
der Wohnbebauung abgewandte Seite
nach Osten gelegt.

Landschaftsbild

eintrachtigt.

Das Landschaftsbild wird sich durch die
Planung veréndern. Durch die geplante
Bebauung wird ein gut einsehbarer, sied-
lungsnaher Freiraum mit Blickbeziehun-
gen zur Westseite des Castellberges be-

Zur Minderung des Konfliktes sind eine
landschaftlich in Art- und Hoéhenabwick-
lung dem Gelande angepasste Bauform
und umfangreiche Begriinungsmafinah-
men, zur landschaftlichen Einbindung und
Durchgriinung des Gebietes geplant.
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Durch den Verzicht auf die ehemals ge-
plante Gemeinbedarfsflache bei gleichzei-
tiger Ausweisung von Ausgleichsflachen
(streuobstwiese) in diesem Bereich wer-
den Beeintrachtigungen auf das Land-
schaftsbild erheblich vermindert. Dar(iber
hinaus lassen sich hierdurch auch die Be-
eintréchtigungen der Blickbeziehungen
vom Castellberg zum Baugebiet hin ver-
mindern.

Weiterhin ist eine Teilbegrinung von
Dachflachen vorgesehen, um den Konflikt
einer visuellen Beeintrachtigung weiter zu
vermindern.

Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Plangebiet liegt das archaologische
Kulturdenkmal Nr. 2 (jungsteinzeitliche,
romische und merowingerzeitliche Sied-
lungsreste) der Liste Breisgau-
Hochschwarzwald.

Im Zuge der Bauarbeiten ist aufgrund
moglicher Funde ein hohes Konfliktpoten-
tial zu erwarten.

Dieser Eingriff kann nicht vermieden wer-
den, eventuelle Funde kdnnen aber durch
frlhzeitige Einbindung der Unteren
Denkmalschutzbehérde und der archaolo-
gischen Denkmalpflege vor Zerst6rung
gesichert werde.

ERGEBNISSE DER OFFENTLICHKEITSBETEILIGUNG

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Interkommunale Kooperation

Notwendigkeit einer vertragsgebundenen
Interkommunalen Kooperation?

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen und
die Stadt Sulzburg beabsichtigen, the-
menbezogen eine interkommunale Zu-
sammenarbeit zu etablieren. Ziel ist es, in
Zeiten knapper Haushaltskassen gemein-
sam in sozial vertraglicher Weise eine ef-
fektivere und kostengiinstigere Erflllung
einzelner Aufgaben zu ermoglichen.

Durch den Vertrag zur interkommunalen
Kooperation soll Kommunen jeweils ein
hinreichendes Mitspracherecht gesichert
werden. Zudem erfolgt eine Kosten- und
Lastenverteilung der beiden Gemeinden.
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Larm

Es wird eine massive Beeintrachtigung der
Wohn- und Lebensqualitdt der Anwohner
durch zusatzlichen Verkehr in Form von
Larm, Abgasen, Staub etc. erfolgen (zu 3
Immissionsschutz).

Durch den geplanten Lebensmittelmarkt
sind keine unzumutbaren Immissionen zu
erwarten. Diese Einschatzung wird durch
die Aktennotiz des Ingenieurbiiros isw
vom November 2012 fiir die Larmbelas-
tungen bestatigt.

Standortwahl/Raumordnung

Der fir die Regionalplanung zustidndige
Regionalverband Siidlicher Oberrhein ver-
tritt im Hinblick auf Einkaufszentren die
grundsatzliche Forderung, dass neue
Markte nicht auf der Griinen Wiese, son-
dern verbrauchernah in den Ortszentren
zu errichten sind. Negative Auswirkungen
auf die gewachsenen Stadt- und Ortsker-
ne mit ihrer Bedeutung als Einzelhandels-
und Versorgungsstandorte sollen vermie-
den werden. Die vorgelegte Planung wi-
derspricht auch diesen Forderungen

Das Regierungsprasidium Freiburg hat in
seiner Zielabweichungsentscheidung vom
06.09.2012 die Vereinbarkeit mit den Zie-
len der Raumordnung bestatigt. Darin hat
das Regierungsprasidium eingeraumt,
,dass der vorgesehene Standort zwar
nicht mehr als stadtebauliche integriert
bezeichnet werden kann, dass aber den-
noch eine gute Zuordnung zur gewachse-
nen Ortslage des Ortsteils Dottingen ge-
geben ist”.

Im Rahmen der Standortalternativenpri-
fung wurde kein besser geeigneter Stand-
ort gefunden. Der geplante Standort stellt
hingegen einen guten Kompromiss zwi-
schen den Bedurfnissen eines Lebensmit-
telvollsortimenters und der Anbindung an
die bestehende Siedlung dar. Vor dem
Hintergrund der interkommunalen Nut-
zung erscheint auch die Entfernung zur
Stadt Sulzburg hinnehmbar.

Einkaufsmarkt ,EDEKA" und Holzweg Il
(und aktuell auch Holzweg [) sind nur die
ersten beiden ,Brilckenkopfe"”, von denen
aus dieses Stiick Natur ,in die Zange ge-
nommen" und zugebaut werden soll, um
einen neuen Ortsteil zu schaffen.

Durch die Ansiedlung des geplanten Le-
bensmittelmarktes wird kein neuer Ortsteil
geschaffen. Die Einschatzung wird nicht
geteilt.

Die Flache im Flachennutzungsplan ist
nicht als Baufldche dargestellt. Die Auf-
stellung des Bebauungsplanes dient der
Schaffung eines Lebensmittelmarkt ,auf
der griinen Wiese".

Da das Gebiet im Flachennutzungsplan
nicht als Bauflache vorgesehen war, wur-
de parallel zur Bebauungsplanung die An-
derung des Flachennutzungsplans voran-
getrieben. Die detaillierte Standortalterna-
tivenprifung hat gezeigt, dass im Ortsze-
ntrum keine geeignete Flache zur Ansied-
lung eines Lebensmittelmarktes besteht.
Dies hat das Regierungsprasidium Frei-
burg in seiner Zielabweichungsentschei-
dung vom 06.09.2012 bestatigt.
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Das Bauvorhaben ist durch eine transpa-
rente Abarbeitung von Standortalternati-
ven fur Ballrechten-Dottingen zu entwi-
ckeln.

Es wurde eine detaillierte Standortalterna-
tivenprifung durchgefiihrt. Dabei wurden
auch Alternativen mit geringeren Ver-
kaufsflachengrolen gepriift. Das Regie-
rungsprasidium Freiburg hat in seiner
Zielabweichungsentscheidung vom
06.09.2012 bestétigt, dass nur die Flache
BD 17, d.h. der im vorliegenden Bebau-
ungsplan Uberplante Standort fiir die An-
siedlung eines Lebensmittelmarkts in Be-
tracht kommt.

Im Gegensatz zu Ballrechten-Dottingen
verfugt Sulzburg Ulber ein gutes Nahver-
sorgungsangebot, kein ,etwas besseres".
Diese gute Situation ist wie richtig darge-
stellt, langfristig gefahrdet - aber durch ei-
nen Einkaufsmarkt vor den Toren Sulz-
burgs auf Betreiben von Ballrechten-
Dottingen! Die der Regionalplanung wi-
dersprechende Entwicklung eines lberzo-
genen Lebensmittelmarktes gefahrdet die
aktuell noch gute Nahversorgung benach-
barter Orte.

Die hohen Kaufkraftabflisse auch aus
Sulzburg zeigen, dass ein GrofRteil der
Bevélkerung die Situation nicht als ausrei-
chend einschéatzt. In einer Blrgerbefra-
gung, die am 27.11.2011 durchgefihrt
wurde, sprachen sich in Ballrechten-
Dottingen knapp 88 % und in Sulzburg
uber 67 % der abstimmenden Birger fiir
den Markt aus. Dabei beteiligten sich in
Ballrechten-Dottingen 71 % und in Sulz-
burg Uber 67 % der wahlberechtigten Biir-
ger an der Blrgerbefragung. Im Ubrigen
kann durch die vertragliche Absicherung
des bestehenden Lebensmittelmarktes in
Sulzburg im Vergleich zur friiheren Situa-
tion eine Verbesserung hergestellt wer-
den.

Architektur

Wie schwierig die Ziele der Planung ar-
gumentativ umzusetzen sind, zeigt sich an
der Zielformulierung selbst:

- stadtebaulich und architektonisch ver-
traglich

- Integration in die bereits bestehende,
baulich genutzte Umgebung (auf die gri-
ne Wiese!l!)

- Qualitatsvolle Gestaltung der Gebaude
und Freiflachen zur harmonischen Einbin-
dung des Gebiets in die angrenzende Be-
bauung und Landschaft

- Planungsrechtliche Sicherung einer Ge-
meinbedarfsflaiche fiir Interkommunale
Einrichtungen

Hier bemiht man sich krampfhaft in der

Durch hohe Qualitdtsanspriiche an die Ar-
chitektur konnte erreicht werden, dass das
Gebdude keine Standardarchitektur aus-
weist, sondern dem Standort angemessen
gestaltet wird.

Zur baulich genutzten Umgebung zahlt die
angrenzende Bebauung im Westen.

Die Gestaltung der Freiflachen wird eben-
falls durch einen Landschaftsplaner inten-
siv begleitet und Uberdurchschnittlich
hochwertig hergesteilt werden.

Die Reihenfolge der Nennung der Ziele
l&sst keine Rickschlisse auf deren Wich-
tigkeit zu.
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Wortwahl, der ganzen Planung etwas Po-
sitives abzugewinnen, welchen Stellenwert
das Interkommunale hat, sieht man daran,
dass es am Schluss steht!

Landschaftsbild / Erholung

Die naturschutzbezogene Sensibilitit und
Naturschutz im Umgang mit der einzigar-
tigen Kulturlandschaft Castellberg statt
sinnlosem Flachenverbrauch.

Durch den Verzicht auf die Gemeinbe-
darfsflache bei gleichzeitiger Ausweisung
von Ausgleichsflachen in diesem Bereich
und die Eingriinung des Plangebiets wer-
den Beeintrachtigungen des Landschafts-
bildes erheblich vermindert.

Das Landschaftsbild durch eine zuklnftige
Bebauung wird auf das Massivste gestort.

Hier wird bewusst versucht, durch fehler-
hafte textliche Beschreibung die értliche,
tatsachliche Situation beschénigend dar-
zustellen. Jede Bebauung mit aufragen-
den Gebauden (Planung Firsthéhe 12,5m)
wird sichtbar sein! Ebenso wie ausge-
dehnte Dachflachen, wie sie bei Ein-
kaufsmarkten erforderlich sind. Sowohl
vom Aussichtspavillon in der Siidsteillage
zwischen den barocken Mauern als auch
vom Aussichtspunkt auf dem Castellberg
ist die geplante Flache vollsténdig einseh-
bar.

Die Darstellung der Auswirkungen auf das
Landschaftsbild, insbesondere auf die ter-
rassierte Steillage, ist objektiv richtig, be-
zogen auf einen leicht entfernten Blickbe-
ziehungspunkt. Nur im unmittelbaren
Nahbereich der geplanten Gebaude wir-
ken sich die Gebaudekubaturen so un-
glnstig, wie geschildert, aus.

Die Bewertung des Landschaftsbildes in
Bezug zur historischen Steillage des Cas-
tellberg-Sidseite ist insbesondere wegen
der isolierten Lage der geplanten Baufla-
che zwischen der Land- und den beiden
Kreisstrallen sowie durch den bestehen-
den Hecken-, Garten- und Obstbaumbe-
wuchses sudlich des Baugebietes und
entlang der Landstral3e zu relativieren, wie
im Umweltbericht ausgefihrt.

Die Belange des Landschaftsbildes sind
dabei abzuwagen gegen das d6ffentliche
Interesse der interkommunalen Nahver-
sorgungssicherheit.

Grundwasser

Die erheblichen Parkplatzflachen sind flr
eine grofle Anzahl von parkenden Fahr-
zeugen (60 bis 80 Fahrzeuge) vorgese-
hen. Durch diese geadnderte Nutzung der
Flachen ist im Havariefall (Auslaufen eines
Tanks eines LKW oder PKW) eine negati-
ve Beeintrachtigung des Grundwassers zu
befirchten. Bei einer Grundwasserneubil-
dungsrate von 3l/s x km® (im Antragstext
m’ statt km?) werden durch die Versiege-
lung immerhin Uber 300.0001 Grundwas-

Die Geléande- und Gebaudeentwasserung
wird nach wasserrechtlichen Standards
und Genehmigungen erfolgen, sodass Ri-
siken extrem vermindert sind.

Bezogen auf den Naturraum ist die Redu-
zierung der Grundwasserneubildungsrate
zu relativieren.

Die Angabe zur Grundwasserneubildung
wird korrigiert.
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serneubildung pro Jahr verhindert.

Oberflichenwasser

Unterhalb der Parkplatzflache liegt an der
Straflle nach Sulzburg ein fiir Starkregene-
reignisse ausgebauter Entwasserungs-
graben, der sowohl in Trockenzeiten, ins-
besondere bei oder nach Niederschlagen
nicht unerhebliche Wassermengen fiihrt.
Er entwassert bereits die gesamte West-
flanke des Castellberges. In diesen Gra-
ben ist ein Eintrag von Ol oder Kraftstoff
von der Parkplatzflache denkbar. Auch im
Brandfalle kdnnte Léschwasser ohne ge-
eignete Barrieren ins Grund oder Oberfla-
chenwasser gelangen.

Die Geléande- und Gebaudeentwasserung
wird nach wasserrechtlichen Standards
und Genehmigungen erfolgen, sodass Ri-
siken extrem vermindert sind.

Die Detailplanung der Entwasserung hin-
sichtlich Versickerung, Drosselung und
Ableitung erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung.

Klima/Luft

Am Castellberg herrschen besondere Kkii-
matische Verhaltnisse. Durch eine massi-
ve Versiegelung (Teerflichen) und Be-
bauung (Baukorper bis 12,5m Firsththe
siehe Bebauungsplan) ist davon auszuge-
hen, dass hier kleinklimatische Verhaltnis-
se stark beeintrachtigt werden.

Die kleinklimatischen Verhaltnisse des
Bergabwindes werden bereits jetzt sehr
stark vom Damm der L 125 beeinflusst,
sodass weitere Beeintrachtigungen durch
Gebaude nur geringe Auswirkungen zei-
gen durften. Weitere Minderungen durch
Begriunung und Gebaudestellung.

Griinordnung

Das Planungsvorhaben liegt lediglich
450m vom FFH-Gebiet Nr. 8211341 ent-
fernt. Es sind keine ,ca. 900m". Hier wird
bewusst durch die erneute falsche Entfer-
nungsangabe die eindeutig bestehende
Beziehung der Planung zu den Schutzge-
bieten heruntergespielt.

Distanzangabe zwischen Plangebiet und
NSG Castellberg wird korrigiert auf 0,5 km
Luftlinie.

ERGEBNISSE DER BEHORDENBETEILIGUNG

Stellungnahmen

Art und Weise der Beriicksichtigung

Verkehr/ErschlieBung

Die Zufahrt zur Alfred-Léffler-Strale im
stral3enrechtlichen Sinne stellet eine Son-
dernutzung dar (Zufahrt an Landesstralle
im Auferortsbereich; § 18 StrG). Daher ist
die Zufahrt an die Alfred-Loffler-StralRe mit

Die Zufahrt wurde mit dem Landratsamt
abgestimmt.
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dem Landratsamt abzustimmen

Eine lickenlose fuBlldufige Anbindung
zwischen dem Ortskern Dottingen und
dem Lebensmittelmarkt mittels Gehweg
oder eines gemeinsamen Geh- und Rad-
weges im Zuge der Alfred-Loffler-StralRe
als auch der Sulzburger Stralle

Auf die Erreichbarkeit des Marktes fir
FuBgénger und Radfahrer wurde bei der
Planung des Marktes grofer Wert gelegt.

Die Verbindung erfolgt von Westen Uber
die Sulzburger Stralle bzw. die Alfred-
Loffler-Strale.

Der bestehende Radweg entlang der
Sulzburger Stralle kann sehr gut fir die
Erreichbarkeit des Marktes genutzt wer-
den. Fir FuRgénger wird Uber eine Trep-
penanlage der direkte Zugang zum Markt
ermoglicht. Radfahrer missen aufgrund
der topographischen Situation die Fortftih-
rung des Radweges nutzen, um von Nor-
den auf das Marktgeldnde zu gelangen.

Anzahl der Stellplatze, Behindertenstell-
platze

Es sind ausreichend Parkplatze, unter an-
derem auch flir Schwerbehinderte, vorge-
sehen. Die Uberdachung der Parkplatze
und Fahrradabstellplatze wird nicht auf
Ebene des Bebauungsplans geregelt.

Larm

Es sollte u. a. auch unter dem Gesichts-
punkt der gegenseitigen Riicksichtnahme
die Entstehung von Nutzungskonflikten
vermieden werden bzw. durch geeignete
Festsetzungen und Mafnahmen sicher-
gestellt werden, dass es nicht zu erhebli-
chen Beeintrachtigungen des gesunden
Wohnens und Arbeitens kommt.

Durch die Platzierung der Anlieferung an
die von der Wohnbebauung abgewandte
Seite, kdénnen Nutzungskonflikte vermie-
den werden. Im Bereich der Einfahrt auf
den Parkplatz und direkt angrenzend an
diesen besteht keine wohnbauliche Nut-
zung, sodass insgesamt davon ausge-
gangen werden kann, dass es nicht zu ei-
ner Beeintrachtigung des gesunden Woh-
nens durch die Marktansiedlung kommt.
Dies wird durch die Aktennotiz des Ingeni-
eurblros isw vom November 2012 besta-
tigt.

Durch den Anliefer- und Kundenverkehr
wird die Nutzung des Bereichs intensiver.

Durch die Anordnung des Anliefer- und
Kundenverkehrs von der nordlichen Kreis-
stralle aus werden die durch den Le-
bensmittelmarkt zu erwartenden L&arm-
und Schadstoffemissionen gemindert.

Da die Prifung des Larmgutachters zum
Ergebnis kommt, dass die Richtwerte der
TA Larm fir die benachbarte Wohnbe-
bauung eingehalten werden kénnen, wenn
die Anliefer-zone auf die der Wohnbebau-

Die Larmsituation wird durch die Lage der
Anlieferzone optimiert. Im Bebauungsplan
kann die Lage der Anlieferzone jedoch
aufgrund fehlender Rechtsgrundlagen
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ung angewandte Seite nach Osten gelegt
wird, wird angeregt zu priifen, ob dies
nicht als Festsetzung in den Bebauungs-
plan aufgenommen werden sollte. Zum
einen werden die Vereinbarungen im stad-
tebaulichen Vertrag im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens nicht gepriift
und zum anderen ware dies z. B. bei ei-
nem Betreiberwechsel dann auch gesi-
chert.

nicht festgesetzt werden.

Daher ist im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens in einem stadtebaulichen
Vertrag festgelegt worden, dass der Vor-
habentrager die Anlieferung des Lebens-
mittelmarktes so anzuordnen hat, dass
diese auf der rickwartigen, d.h. von der
Wohnbebauung abgewandten Seite des
Lebensmittelmarktes liegt. Dadurch wer-
den samtliche Wohnnutzungen von dem
Gewerbeldrm der Andienungsvorgénge
abgeschirmt. Der stadtebauliche Vertrag
enthélt auch eine Rechtsnachfolgeklausel,
in der sich der Vorhabentrager verpflich-
tet, die in diesem Vertrag begriindeten
Verpflichtungen einem etwaigen Rechts-
nachfolger weiterzugeben.

Eine Konfliktbewéltigung ist auch im Ubri-
gen gesichert, da eine entsprechende Auf-
lage zur Lage der Anlieferung auch der
Baugenehmigung beigefligt werden kann.
In seiner Aktennotiz vom 16.11.2012 hat
das Ingenieurbiro isw bestatigt, dass der
Betrieb eines Lebensmittelmarkts mit ei-
ner Verkaufsflache von maximal 1 200 m?
am geplanten Standort keine unzuldssige
Larmeinwirkung auf die schutzbediirftige
Nachbarschaft verursacht. Vorausgesetzt
wurde in der vorliegenden rechnerischen
Untersuchung aber, dass die Anlieferung
entsprechend der vorliegenden Planung
fir einen Edeka-Markt auf der von der
bewohnten Nachbarschaft abgeschirmten
Gebaudeostseite erfolgt. Damit steht fest,
dass eine Konfliktbewaltigung spatestens
im Baugenehmigungsverfahren mdglich
ist.

Griinordnung/Bewertung

Die Umsetzung der Pflanzgebote ist recht-
lich zu sichern. In die Bebauungsvorschrif-
ten ist der Verweis auf § 178 BauGB auf-
zunehmen, mit dem Hinweis, dass die
Gemeinde die betroffenen Grundstlicksei-
gentumer verpflichten kann, die Pflanzge-
bote umzusetzen.

Pflanzgebote wurden in die Bauvorschrif-
ten aufgenommen. Ein Hinweis auf das
Pflanzgebot gem. § 178 BauGB wird in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Zur Kompensation der Eingriffe in den
Umweltbelang Boden sind voraussichtlich
schutzgut-lbergreifende Ausgleichsmal}-

Durch den Wegfall der bisher vorgesehe-
nen interkommunalen Gemeinbedarfsfla-
che kénnen die erforderlichen o6kologi-
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nahmen aulerhalb des Plangebiets|schen AusgleichsmalRnahmen vollstandig
durchzuflhren. im Plangebiet festgesetzt werden.
Wasser

Abwasserbeseitigung

Durch ein Bodengutachten wurde festge-
stellt, dass sich der Boden nicht fur die
Versickerung von Niederschlagswasser
eignet. Im Bebauungsplan werden MafR}-
nahmen getroffen, um den Oberflachen-
wasserabfluss zu reduzieren. So muss die
Dachflache zu mindestens 40% begriint
werden und es werden zum Riickhalt von
Niederschlagswasser Mulden auf den
Grinflachen hergestelit.

Landwirtschaftliche Flachen

Aufgrund der relativ groflen und gut zuge-
schnittenen Bewirtschaftungseinheit und
der guten ErschlieBung zeigt dieser
Standort die besten Voraussetzungen fiir
einen &6konomischen Landbau auf und
zahlt mit Bodenzahlen zwischen 63 und
75 Punkten laut Flurbilanz zur Vorrangfla-
che der Stufe 1. Gegen die Inanspruch-
nahme derartiger Flachen bestehen von
Seiten der Landwirtschaft generell erheb-
liche Bedenken, da diese in der landwirt-
schaftlichen Nutzung verbleiben sollten.

Die Bedenken kdnnen nur zuriickgestellt
werden, wenn die Gemeinde den Bedarf
nachweist und entsprechende Flachen
von geringerer Bonitat in geeignetem er-
schlieBbarem Umfang nicht vorhanden
sind.

Die berechtigten Belange der Landwirt-
schaft zum sparsamen Umgang mit
hochwertigem Boden sind abzuwégen ge-
gen das Offentliche Interesse der inter-
kommunalen Nahversorgung. Weiterhin
wurde auf der Ebene des Flachennut-
zungsplans eine umfangreiche Standortal-
ternativenprifung vorgenommen, die ge-
zeigt hat, dass kein anderer geeigneter
Standort zur Verfligung steht. Dies hat
das Regierungsprasidium Freiburg in sei-
ner Zielabweichungsentscheidung vom
06.09.2012 bestatigt.

Flachen von geringerer Bonitat stehen fiir
einen Interkommunalen Markt nicht zur
Verfligung.

Bei den an das Plangebiet angrenzenden
landwirtschaftlich genutzten Flachen ist
mit mdglichen Emissionen in Form von
Larm, Staub oder Geriichen zu rechnen,
die als ortsiiblich hinzunehmen sind.

Die landwirtschaftlichen Emissionen wer-
den durch einen entsprechenden Abstand
und die Anordnung des Marktes beriick-
sichtigt.

Weiterhin wird ein entsprechender Hin-
weis in den Bebauungsplan aufgenom-
men

Technische Infrastruktur

Versorgung mit Telekommunikation.

Zur Versorgung mit Telekommunikation
wurden entsprechende Hinweise in die
Bebauungsvorschriften aufgenommen.
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Im westlichen Randbereich des Plange-
biets verlduft eine Erdgas-Hochdruck-
leitung.

Die Erdgas-Hochdruckleitung wird in die
Planzeichnung aufgenommen. Sie verlauft
auch weiterhin im o6ffentlichen Bereich.
Der Schutzabstand durch Baumpflanzun-
gen wird berticksichtigt.

Elektrische Versorgung.

Zur elektrischen Versorgung wurden ent-
sprechende Hinweise in die Bebauungs-
vorschriften aufgenommen. Zudem wurde
eine Transformatorenstation im zeichneri-
schen Teil festgesetzt.

FNP

Parallelitat des FNP- und BPL-Verfahrens.

Es wird angestrebt, die FNP-Anderung pa-
rallel durchzufiihren und vor dem Bebau-
ungsplanverfahren abzuschlief3en, sodass
der Bebauungsplan nicht genehmigt wer-
den muss.

Die geplante Fortschreibung des Flachen-
nutzungsplans der Verwaltungsgemein-
schaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen
und Eschbach in Verbindung mit der ihr zu
Grunde liegenden

-,Rahmenvereinbarung (ber interkommu-
nale Zusammenarbeit" -

zwischen der Stadt Sulzburg und der Ge-
meinde Ballrechten-Dottingen ist unzulds-
sig. Sie greift in rechtswidriger Weise in
die Planungshoheit der Stadt Sulzburg
bzw. - mit Blick auf die hier zunachst im
Vordergrund stehende - Flachennut-
zungsplanung - in die Planungshoheit der
Verwaltungsgemeinschaft  Millheim -
Sulzburg ein.

Es ist nicht ersichtlich, dass die Rahmen-
vereinbarung in rechtswidriger Weise in
die Planungshoheit der Stadt Sulzburg
bzw. der Verwaltungsgemeinschaft Mill-
heim-Sulzburg eingreift, da mit der 4. Fla-
chennutzungsplananderung der vereinbar-
ten Verwaltungsgemeinschaft  Heiters-
heim, Ballrechten-Dottingen, Eschbach
ausschlielBlich Flachen auf der Gemar-
kung Ballrechten-Dottingen  Uberplant
werden.

Raumordnerische Belange

Die Stadt Sulzburg und Gemeinde Ball-
rechten-Dottingen sollen sich dazu bereit
erklaren, die Bebauungsplane der beste-
henden Gewerbegebiete so zu Uberarbei-
ten, dass hier kiinftig nahversorgungsrele-
vanter Einzelhandel ausgeschlossen sein
wird.

Die Kommunen halten auch weiterhin an
ihrer Zusage fest, die Bebauungspléane
der bestehenden Gewerbegebiete so zu
Uberarbeiten, dass hier kiinftig nahversor-
gungsrelevanter Einzelhandel ausge-
schlossen sein wird.

Ist beim Vorhaben auch die Realisierung
eines Backshops gewinscht, so ist des-
sen Verkaufsflache als Teil der Gesamt-

Bei der zulassigen Art der baulichen Nut-
zung wird der geplante Backshop ge-
nannt. Eine Begrenzung des Backshops
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Verkaufsflache anzusehen. In diesem Fall
sollite der Backshop in den Festsetzungen
benannt und eine angemessene Begren-
zung von dessen Verkaufsflache vorge-
nommen werden.

erscheint hingegen nicht erforderlich, da
keine negativen Entwicklungen befiirchtet
werden.

Eine Beschrankung der ,nicht lebensmit-
telmarkttypischen Non-Food-Sortimente"
(im Handel im Allgemeinen als "Nonfood
II" bezeichnet) auf eine Verkaufsflache
von max. 10 % der Gesamtverkaufsflache
wird im Hinblick auf mégliche Beeintarch-
tigung umliegender Gemeinden dringend
empfohlen.

Es wird auch weiterhin daran festgehalten,
dass Non-Food-Sortimente einschlief3lich
Drogerieartikel auf max 25 % der Ge-
samtverkaufsflache beschrankt werden.
Diese Beschrankung entspricht auch der
Zielabweichungsentscheidung vom
06.09.2012. Eine dariiber hinausgehende
Einschrankung wird nicht fiir erforderlich
gehalten.

Die Darstellung eines grofflachigen Le-
bensmittelmarktes mit zentrenrelevanten
Sortimenten verstof’t gegen das zentral-
Ortliche Geflige der seit Februar 2011
rechtsverbindlichen Fortschreibung des
Regionalverbands ,Stdlicher Oberrhein":

Ein VerstoR gegen das Kongruenzgebot
oder gegen das Beeintrachtigungsverbot
ist nicht ersichtlich. Die zustandigen Be-
hérden haben bestatigt, dass eine Verlet-
zung des Kongruenzgebots bei einer ge-
samthaften Betrachtung fiir beide Ge-
meinde nicht gegeben ist. Eine Verletzung
des Beeintrachtigungsverbots gegeniiber
der Stadt Staufen ist nicht gegeben, da
die zu erwartenden Umsatzumverteilun-
gen deutlich unterhalb der 10-%-Schwelle
bleiben. Dies hat das Regierungsprasidi-
um Freiburg in seiner Zielabweichungs-
entscheidung vom 06.09.2012 bestéatigt.

Der ,interkommunalen Vereinbarung" zwi-
schen Ballrechten-Dottingen und Sulzburg
ist unschwer zu entnehmen, dass der
Markt ohne entsprechende ,Beteiligung"
der Stadt Sulzburg auch mit Blick auf die
raumordnerischen Effekte keinerlei Chan-
ce auf Verwirklichung hatte.

Richtig ist, dass der interkommunale An-
satz nicht von Beginn an Grundlage der
Planung war, sondern dass dieser sich im
Planungsverfahren zunehmend konkreti-
sierte. Beide Kommunen haben erkannt,
dass sie zusammen eine deutlich hoch-
wertigere Versorgung in Form eines Voll-
sortimenters schaffen kdnnen, als dies al-
leine moglich ware. Diese Kooperation
wurde zwischenzeitlich auch vertraglich
abgesichert, sodass sie elementarer Be-
standteil der vorliegenden Planung ist.
Das Regierungsprasidium Freiburg befiir-
wortet im Gbrigen grundsatzlich die inzwi-
schen eingeleitete interkommunale Zu-
sammenarbeit zwischen  Ballrechten-
Dottingen und Sulzburg, soweit hierdurch
eine Aufgabenerledigung méglich wird, die
die einzelnen Gemeinden alleine nicht o-
der nur unzureichend bewerkstelligen
kénnen.
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Denkmalschutz

Im Plangebiet liegt das archdologische
Kulturdenkmal Nr. 2 der Liste Breisgau-
Hochschwarzwald

Das Kulturdenkmal wird als nachrichtliche
Ubernahme in den Plan und ein entspre-
chender Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Standortalternativen

Der Lebensmittelmarkt ist weder fiir die
Dottinger Bevolkerung allgemein "zu Ful®
sehr gut erreichbar”, noch befinden sich
"gréflere  Wohngebiete in unmittelbarer
Nachbarschaft", wie es in den Unterlagen
unter Ziffer "5.1 Integrationsgebot" be-
schrieben wird.

Diese Einschatzung wird nicht geteilt. Aus
Dottingen bestehen zum Markt kurze We-
ge, die auch gut zu Full zuriickgelegt
werden koénnen. Auch grenzen mit den
Gebieten Holzweg | und |l groRere Wohn-
gebiete an.

Landschaftsbild

Durch die geplante Bebauung des Be-
reichs mit zwei Gebduden werden das
Landschaftsbild und der Naturhaushalt
massiv beeintrachtigt.

Durch die leichte Kuppenlage werden die
Gebaudekomplexe weithin sichtbar sein.

Durch den Verzicht auf die Gemeinbe-
darfsflache und damit auf das zweite Ge-
baude, bei gleichzeitiger Ausweisung von
Ausgleichsflachen in  diesem Bereich,
werden die Beeintrachtigungen auf das
Landschaftsbild erheblich vermindert.

Die besondere Lage sowie das sensible
Landschaftsbild werden bei der weiteren
Planung durch Optimierung und bauliche
Auflockerung der Gebaudearchitektur so-
wie umfangreiche landschaftliche Gliede-
rung und Begrunung der geplanten Ge-
baudekomplexe beriicksichtigt.

Werbeanlagen

In den értlichen Bauvorschriften soll er-
ganzt werden, dass eine ggf. geplante
Werbeanlage so angebracht werden
muss, dass es im Hinblick auf das Land-
schaftsbild keine erhebliche Beeintrachti-
gung des Landschaftsbildes darstellt. Das
betrifft auch die Art der Beleuchtung.

Eine zusétzliche Regelung zu den Werbe-
anlagen wird nicht fiir notwendig erachtet

Zur Minimierung der Eingriffe in das Land-
schaftsbild wurden Werbeanlagen auf
Gebauden bis zu 10% der entsprechen-
den Gebaudelange, bis zu einer maxima-
len Einzelgrée von 30m? beschrankt und
durfen die max. Gebdudehdhe nicht (iber-
schreiten.

Bei den freistehenden Werbeanlagen
wurde die Einzelgrofle bis max. 6m? be-
schrankt.

Zur Vermeidung von Lichtimmissionen
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wurden schrille und kurzzeitig wechselnde
Lichteffekte sowie Booster ausgeschlos-
sen.

Zusatzlich werden durch die Ausweisung
(Eingriinung des Plangebiets) von Aus-
gleichsflachen die Beeintrachtigungen auf
das Landschaftsbild erheblich vermindert.

Insbesondere wird auf den Abwagungsvorgang (Anregungen und Stellungnahmen mit
Beschlussvorschlag zur Friihzeitigen Beteiligung und zur 1. und erneuten (2.), einge-

schrankten Offenlage) verwiesen.

6 PLANUNGSALTERNATIVEN

Standortalternativen

Im Rahmen der Fldchennutzungsplanung
wurde eine umfangreiche Standort-
Alternativ-Untersuchung durchgefiihrt,
welche darlegt, dass geeignete alternative
Standorte nicht verfligbar sind oder aus
Okologischen Griinden keine nennenswer-
ten Vorteile gegeniber dem gewéhlten
Standort aufweisen. Dies hat das Regie-
rungsprasidium Freiburg in seiner Zielab-
weichungsentscheidung vom 06.09.2012
bestatigt.

Planerische Alternativen

Aus o0.g. Grinden sind keine planerischen
Alternativen gegeben.
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