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12. Anderung FNP Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellung

Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB 22.05.2025
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses gem. § 2 Abs. 1 13.06.2025
BauGB

Frihzeitige Beteiligung
Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB von 16.06.2025 bis 18.07.2025

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli- von 16.06.2025 bis 18.07.2025
cher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB sowie der Nachbargemeinden
gem. § 2 Abs. 2 BauGB

Veroffentlichung im Internet/ Offenlage

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Friihzeiti- 30.10.2025
gen Beteiligung und Billigung des Entwurfs fir die Offenlage

Ortsiibliche Bekanntmachung der Beteiligung der Offentlichkeit 14.11.2025
gem. § 3 Abs. 2 BauGB

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB von 17.11.2025 bis 19.12.2025

Beteiligung der Behtrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange von 17.11.2025 bis 19.12.2025
gem. § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Nachbargemeinden gem. § 2 Abs.
2 BauGB

Abwégungsbeschluss und Feststellungsbeschluss

Abwagung aller 6ffentlichen und privaten Belange gem. 8 1 Abs. 7
BauGB und Feststellungsbeschluss

Ausfertigungsvermerk

Fur die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim,
Ballrechten-Dottingen und Eschbach

Heitersheim, den

Christoph Zachow
Vorsitzender

Genehmigungsvermerk

Das Genehmigungsverfahren wurde mit Erlass vom

durch das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald abgeschlossen.
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12. Anderung FNP Verfahrensvermerke

Bekanntmachung und Inkrafttreten

Ortstibliche Bekanntmachung des Festsetzungsbeschlusses

Mit der Bekanntmachung wird die 12. Anderung des Flachennut-
zungsplanes wirksam.

Rechtswirksam seit

Ab diesem Zeitpunkt wird die 12. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans gemal § 6 Abs. 5
BauGB zu jedermanns Einsicht in den Rathausern der Gemeinden Ballrechten-Dottingen, Heiters-
heim und Eschbach bereitgehalten und tber ihren Inhalt auf Verlangen Auskunft gegeben.
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12. Anderung FNP Bestandteile und Anlagen /Rechtsgrundlagen

BESTANDTEILE UND ANLAGEN

Bestandteile

04

01 Zeichnerischer Teill

02 Begriindung

03 Umweltbericht
Zusammenfassende Erklarung Anlagen

Auswirkungsanalyse zur geplanten Erweiterung eines EDEKA-Lebensmittelmarktes in
der Gemeinde Ballrechten-Dottingen (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung
mbH, 10.02.2025)

Konzept zur Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und
der Stadt Sulzburg (fsp. Stadtplanung. Fahle Stadtplaner Partnerschaft, Februar 2012)

Konzept Abwasserbeseitigung (cp.plan, vom 16.09.2025)

RECHTSGRUNDLAGEN

Die Rechtsgrundlagen der Anderung des Bauleitplans sind:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 22.12.2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert
durch Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt ge&ndert durch Gesetz vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
18.11.2025 (GBI. 2025 Nr. 124)

Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.03.2025
(GBI. 2025 Nr. 25)
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12. Anderung FNP - Begriindung - Seite 1

1. Anlass Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat eine Einwohnerzahl von 2.473 (Statistisches Landes-
amt Baden-Wirttemberg, 2023) und liegt im Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald sowie im
Regierungsbezirk Freiburg. Die Stadt Heitersheim sowie die Gemeinden Ballrechten-Dottin-
gen und Eschbach bilden eine vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft.

Der Gemeinderat der Gemeinde Ballrechten-Dottingen hat am 24.04.2025 die Aufstellung des
Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften ,Interkommunaler Lebensmittelmarkt, 1. Ande-
rung beschlossen. Da der Bebauungsplan nicht vollstdndig aus dem wirksamen Flachennut-
zungsplan (FNP) entwickelt ist, ist der FNP im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB zu
andern um dem Entwicklungsgebot gem. § 8 Abs. 2 BauGB zu gentigen.

Ziel der Planung sind die Darstellung einer Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,,grof3-
flachiger Einzelhandel - Lebensmittel“ sowie einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,,Aus-
gleich® und von Verkehrsflachen.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stden von Ballrechten-Dottingen im Ortsteil Dottingen, 0Ostlich der
Sulzburger Stralle (K 4941), sudlich der Alfred-Loffler-StraRe bzw. westlich der Landes-
straRe 125.

Abb. 1: Lage des Geltungsbereichs.
(Quelle: TK25, LGL, www.Igl.de)
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12. Anderung FNP - Begriindung - Seite 2

Abb. 2: Geltungsbereich im Katasterausschnitt (ohne Mal3stab).
(Quelle: Kataster, LGL, www.Igl.de)

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches umfasst die Flurstiicke Nrn. 3156 (TF), 3156/1 (TF),
3157, 3157/1, 3157/2, 3157/3, 3164 (TF), 3233 (TF), 3234 (TF), 3240 (TF) in der Gemarkung
Dottingen mit einer Flache von ca. 1,55 ha.

Der westliche Teil des Plangebiets ist mit einem Einzelhandelsbetrieb sowie den zugehdren-
den Nebenanlagen und Stellplatzen bebaut. Beim 6stlichen Teil des Plangebiets handelt es
sich um eine Streuobstwiese. Im Westen des Plangebiets verlauft ein Ful3- und Radweg in
Nord-Sid-Richtung. Darliber hinaus liegen Teile der, das Gebiet erschlie3enden Verkehrsfla-
chen innerhalb des Plangebiets.

Nordlich und sudlich des Plangebiets befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, 6stlich
befinden sich Weinberge und westlich liegt die Wohnbebauung des Ortsteils Dottingen. Nord-
westlich des Plangebiets ist zeitnah die Entwicklung von Wohnbebauung vorgesehen, womit
es sich um an eine gewerbliche Nutzung heranriickende Wohngebiete handelt. Eine Beurtei-
lung der Vereinbarkeit bzw. ggf. notwendiger Schallschutzma3nahmen erfolgt auf Ebene des
Bebauungsplans ,Interkommunaler Lebensmittelmarkt®, 1. Anderung.

Altlasten, Altflachen oder Altablagerungen sind im Plangebiet keine bekannt.

Storfallbetriebe sind im Plangebiet sowie in der ndheren Umgebung des Plangebiets keine
bekannt.

Vom Plangebiet selbst gehen Emissionen aus. Aus diesem Grund wurde auf Ebene der ver-
bindlichen Bauleitplanung eine schalltechnische Untersuchung (Ingenieurbiro fir Bauphysik
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12. Anderung FNP - Begriindung - Seite 3

Malo, Kallstadt vom 07.03.2025) erstellt und nachgewiesen, dass die Planung hinsichtlich des
Schallschutzes umsetzbar ist.

Die an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden weiterhin landwirtschaftlich genutzt.
Auch unter Einhaltung der guten fachlichen Praxis kdnnen durch die Bewirtschaftung der an
das Plangebiet angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen Emissionen wie Staub, Gerliche
und L&rm auftreten. Diese sind als ortsublich hinzunehmen.

Aufgrund der ausgedehnten Kampfhandlungen und Bombardierungen, die wahrend des zwei-
ten Weltkrieges stattfanden, sind alle nicht vorab untersuchten Flachen als potenzielle Kampf-
mittelverdachtsflachen einzustufen.

Im Rahmen des Entwasserungskonzeptes wurde eine Gefahreneinschétzung hinsichtlich
Starkregenereignissen und wild abflieRendem Oberflachenwasser aus 0Ostlicher Richtung
durchgefuhrt und festgestellt, dass keine Geféhrdung fiir das Gebaude im Plangebiet besteht.
Das anfallende Oberflachenwasser wird Gber die wannenférmig gestaltete Stellplatzanlage in
westlicher Richtung in einen offenen Graben abgeleitet, der entlang der im Westen des Plan-
gebiets verlauft. Das Gebaude befindet sich im Verhéaltnis zur Stellplatzanlage auf einem er-
héhten Niveau und ist somit vor Uberflutungen geschiitzt. Die 6stlich an das Gebaude angren-
zende Anlieferrampe kann im Ereignisfall kurzfristig und ohne Geféahrdung tber-flutet werden.
(Konzept Abwasserbeseitigung von cp.plan, vom 16.09.2025)

3. Ubergeordnete Vorgaben

Nach 8§ 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die Ziele
und Grundsadtze der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan Baden-Wiurttemberg
(LEP) sowie im Regionalplan sudlicher Oberrhein festgelegt. Der Landesentwicklungsplan
wird derzeit fortgeschrieben.

3.1. Landesplanung

Der LEP weist Ballrechten-Dottingen ohne zentralértliche Einstufung dem landlichen Raum im
engeren Sinne sowie dem Mittelbereich Millheim zu. Gemaf? Grundsatz 2.4.3.4 ist auf eine
wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen und haufig wie-
derkehrenden Bedarfs hinzuwirken. Nach Ziel 3.3.7 dirfen grof3flachige Einzelhandelsbetriebe
in der Regel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erweitert wer-
den. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und Gemeinden ohne zent-
ralortliche Funktion in Betracht, wenn dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Si-
cherung der Grundversorgung geboten ist. Dabei soll sich die Verkaufsflache gem. Ziel 3.3.7.1
der EinzelhandelsgroR3projekte so bemessen sein, dass deren Einzugsbereich den zentral6rt-
lichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich Giberschreitet. Dariiber hinaus dirfen die verbrau-
chernahe Versorgung der Bevdlkerung im Einzugsbereich und die Funktionsfahigkeit anderer
Zentraler Orte nicht wesentlich beeintrachtigt werden. Die Einhaltung dieser Ziele und Grunds-
atze wurde in einer Auswirkungsanalyse geprift (vgl. Kap. 3.2 u.).

bhm Planungsgesellschaft mbH 24097
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3.2. Regionalplanung
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan.
(Quelle: Regionalverband Siidlicher Oberrhein, 2019)

Im Regionalplan stdlicher Oberrhein ist das Plangebiet als Siedlungsflache Bestand — Wohn-
und Mischgebiet dargestellt. Neben der landesplanerischen Zuordnung zum Mittelbereich
Mullheim wird Ballrechten-Dottingen dem Nahbereich des Kleinzentrums Heitersheim zuge-
ordnet.

Hinsichtlich Einzelhandelsnutzungen legt der Regionalplan in Grundsatz 2.4.4.1 fest, dass zur
Gewaéhrleistung einer verbrauchernahen Versorgung in der gesamten Region im Rahmen der
kommunalen Bauleitplanung integrierte und wohngebietsnahe Standorte fiir die Ausweisung,
Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsbetrieben herangezogen werden sollen. Dabei
soll insbesondere den Bedirfnissen von Behinderten, Familien, Kindern und Senioren ange-
messen Rechnung getragen und auf eine gute Anbindung mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln so-
wie im Ful3- und im Radverkehr hingewirkt werden.

Bei der Errichtung von grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben sind ab einer Geschossflache
von 1.200 m2 nicht nur unwesentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der
Raumordnung und Landesplanung oder auf die stddtebauliche Entwicklung und Ordnung zu-
nachst anzunehmen. Diese sog. Regelvermutungsgrenze spiegelt allerdings keinen absoluten
Grenzwert wider. Sie ist bei Betrachtung des konkreten Einzelfalls entsprechend hoher oder
niedriger anzusetzen, wobei die Gliederung und Gr6RRe der Gemeinde und ihrer Ortsteile, die
Sicherung der verbrauchernahen Versorgung der Bevilkerung und das Warenangebot des
Betriebs wesentliche Kriterien sind. Um die Frage der Regionalbedeutsamkeit eines Vorha-
bens zu kléren, ist eine konkrete Einzelfallbetrachtung in jedem Fall erforderlich.
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Die Erforderlichkeit sowie die Auswirkungen der geplanten Erweiterung des Lebensmittel-
marktes wurden in einer Auswirkungsanalyse untersucht und bewertet (Gesellschaft fur Markt-
und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, vom 10.02.2025). Die geplante Erweiterung des be-
reits im Plangebiet betriebenen Lebensmittelmarktes ist erforderlich um die seit der Errichtung
gestiegenen Kundenanspriche (Umfang, Tiefe und Frische des Sortiments) erfiillen zu kon-
nen. Umgekehrt besteht die Gefahr, dass ohne Erweiterung der bestehende Anbieter, im Wett-
bewerb mit den zumeist gréReren Vollsortimentern in der Umgebung, mittel- bis langfristig
nicht mehr konkurrenzféahig sein wird und einhergehend die adédquate Deckung der Grundver-
sorgungsbedurfnisse der ortlichen Bevélkerung nicht mehr sichergestellt ware. Zur Sicherung
der wohnortnahen Grundversorgung in den beiden Gemeinden Ballrechten-Dottingen und
Sulzburg ist daher die Erweiterung des einzigen Lebensmittelmarktes erforderlich. Mit der ge-
planten GréR3e fugt sich das Vorhaben in die Nachfrage- und auch die Angebotsstrukturen im
Versorgungsraum ein. Auch in der angestrebten Gréf3e wird der Lebensmittelmarkt rechne-
risch nicht auf Kaufkraftzufliisse von auf3erhalb der beiden beteiligten Kommunen angewiesen
sein. Da Ballrechten-Dottingen keine zentral6rtliche Funktion innehat, entspricht die Planung
grundsétzlich nicht dem Konzentrationsgebot, erfllt jedoch die Bedingungen des LEP und des
Regionalplans zur Anwendung der Ausnahmeregelung vom Konzentrationsgebot, da die Er-
weiterung erforderlich ist und keine negativen Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der
Standortgemeinde oder der umliegenden Stadte und Gemeinden hat. Hinsichtlich des Kon-
gruenzgebots, also der Bemessung der Verkaufsfliche in Bezug auf das Einzugsgebiet sowie
den zentral6rtlichen Verflechtungsbereich, kommt die Untersuchung zu dem Ergebnis, dass
dieses bei gemeinsamer Betrachtung von Ballrechten-Dottingen und Sulzburg eingehalten
werden kann, da ca. 90% der Umséatze auf Kunden aus dem Versorgungsraum Ballrechten-
Dottingen/Sulzburg entfallen. Das Beeintrachtigungsverbot wird eingehalten, da die Planung
weder Betriebsaufgaben erwarten l&sst, noch die verbrauchernahe Versorgung der Bevdlke-
rung geféhrdet. Die Planung tragt vielmehr dazu bei, die Grundversorgung in Ballrechten-Dot-
tingen und Sulzburg zu sichern. Eine Beeintrachtigung von zentralen Versorgungsbereichen
sowie Stérungen des zentralortlichen Versorgungssystems sind nicht zu befiirchten.

Das Integrationsgebot sieht vor, dass Einzelhandelsgrof3projekte vorrangig an stadtebaulich
integrierten Standorten zu realisieren sind. Im vorliegenden Fall wurde der bestehende Stand-
ort des Lebensmittelmarktes seiner Zeit aufgrund fehlender geeigneter Flachen innerhalb des
Siedlungskdrpers sowie aufgrund dessen Nahe zur Nachbargemeinde Sulzburg gewahlt. Seit
der Errichtung des Marktes wurden im Umfeld des Standortes Wohnbauflachen entwickelt. Im
Einzelnen handelt es sich dabei um die Bebauung an der Karl-Zimmermann-Strafle (Bebau-
ungsplan ,Am Holzweg II), die Bebauung am Holzweg (Bebauungsplan ,Am Holzweg III*, mit
Stand der 1. Anderung) sowie der sich gerade in Umsetzung befindlichen Bebauung an Bur-
gunderweg, Gutedelstralle und der Stral3e ,Zum Rebberg” (Bebauungsplan ,Am Holzweg IV*),
s. Abbildung unten.

Darlber hinaus ist die Entwicklung von weiteren Wohnbauflachen zwischen der Castellberg-
stral3e, der Alfred-Loffler-Stral’e sowie den Neumatten vorgesehen (Baugebiet ,Am Holzweg
V* bzw. Bebauungsplan ,Am Muhleweg"), s. Abbildung unten. Fir die Entwicklung des Bau-
gebietes ,Am Holzweg V* wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans ,Am Miihle-
weg“ am 16.10.2025 vom Gemeinderat Ballrechten-Dottingen gefasst. Der Beschluss zur
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frihzeitigen Beteiligung wurde am 19.03.2026 gefasst und die friihzeitige Beteiligung von April
bis Mai 2026 durchgeflhrt. Als nachster Schritt ist die Durchfuhrung der Offenlage vorgese-
hen.

Sowohl die bisherige Umsetzung der Baugebiete ,Am Holzweqg Il bis IV*, als auch die geplante
Umsetzung des Baugebiets ,Am Holzweg V* fiilhren dazu, dass sich die Wohnbebauung in der
naheren Umgebung des Marktstandortes deutlich vergrof3ert und tragen so zur Integration des
Marktstandortes bei.

Am Holzweg Il

Am Holzweg IV

Am Holzweg V|

Abb. 4: Wohnbauflachenentwicklung.
(Kartengrundlage: Topographische Karte 25, Quelle: LGL, www.lgl.de)

Die Anbindung des Plangebietes an den o6ffentlichen Personennahverkehr erfolgt Gber die
Bushaltestelle ,Oberdottingen®in ca. 200 m Entfernung sudlich des Plangebiets. Von dort ver-
kehren die Linien 620 Sulzburg-Heitersheim (verkehrt montags-freitags sowie samstags tags-
tber einmal je Stunde und Richtung) sowie die 641 Staufen-Dottingen-Sulzburg (verkehrt
montags-freitags sowie samstags mit Ausnahmen einmal je Stunde je Richtung). Diese Linien
fahren auch die Haltestelle ,Ballrechten Winzergenossenschaft“ an und binden damit den Orts-
teil Ballrechten und die Stadt Sulzburg an das Plangebiet an. (Quelle: Regio-Verkehrsverbund
Freiburg GmbH (RVF), www.rvf.de, letzter Aufruf 07.01.2026)

Als ein weiteres Mobilitatsangebot wurde in Kooperation des Marktbetreibers mit der Burger-
stiftung Ballrechten-Dottingen ein Fahrdienst eingerichtet, der die Erreichbarkeit des
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Plangebiets fur altere oder auf Hilfe angewiesene Personen ohne eigenes Fahrzeug aus Sulz-
burg, Laufen, St. llgen und Ballrechten-Dottingen sicherstellt. Der Fahrdienst wird an zwei Wo-
chentagen zu jeweils zwei Uhrzeiten kostenfrei angeboten.

Im Westen des Plangebiets verlauft ein Ful3- und Radweg in Nord-Siid-Richtung, der das Plan-
gebiet an das Radnetz Baden-Wurttemberg anbindet. Zur weiteren Verbesserung der Anbin-
dung des Plangebiets an die vorhandenen und geplanten Siedlungsbereiche fur den Ful3- und
Radverkehr sowie zur Erhdhung der Sicherheit dieser Verkehrsteilnehmenden wurden Opti-
mierungen durchgefuhrt (s. Abb. u.). Vorhandene und geplante Ful3- und Radwege in den
umliegenden Wohngebieten stellen ebenfalls eine sichere Erreichbarkeit des Plangebiets dar.
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Abb. 5: geplante Anbindung fiir den Fuf3- und Radverkehr.
(Quelle: Architekturbiiro Muller+Partner, Oberkirch, vom 23.01.2025)

Die Fortsetzung der interkommunalen Zusammenarbeit zur Sicherstellung der Lebensmittel-
versorgung in Sulzburg durch den Lebensmittelmarkt in Ballrechten-Dottingen wurde in einem
Beschluss des Gemeinderates Sulzburg in dessen Sitzung am 23.01.2025 beschlossen. In
selbigem Beschluss bestatigt die Stadt Sulzburg die Erforderlichkeit der Erweiterung der Ver-
kaufsflache sowie die Widerspruchsfreiheit der Planung mit den Bemuhungen der Starkung
des Ortszentrums von Sulzburg.

Damit kann auch weiterhin die Grundversorgung der Bevolkerung sowohl von der Gemeinde
Ballrechten-Dottingen als auch der Stadt Sulzburg durch einen Lebensmittelmarkt, sicherge-
stellt werden. Einzeln betrachtet, wirden die Gemeinden die oben aufgefihrten Bedingungen
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der Raumordnung aufgrund der fehlenden zentral6rtlichen Einstufung bzw. der Bevélkerungs-
zahlen nicht erfullen. (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, vom
10.02.2025)

3.3. Rechtlich geschitzte Gebiete und Objekte

Das Plangebiet liegt innerhalb des Heilquellenschutzgebiets ,Thermalquelle IV Bad Krozin-
gen® (hier Zone Ill) (HQS Nr.: 315-025). Die Vorgaben der Heilguellenschutzverordnung
(Rechtsverordnung des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald zum Schutze des Ther-
malwassers im Bereich der Thermalquelle IV der Thermalbad Krozingen GmbH, vom
28.12.1914) sind zu beachten. Fur den hier betroffenen &uf3eren Schutzbezirk ist eine beson-
dere Genehmigung fur Schirfungen, sonstige Ausgrabungen oder unterirdische Arbeiten mit
einer Tiefe von mehr als 50 m erforderlich.

Das Plangebiet liegt grof3tenteils im Bereich des archdologischen Denkmals ,neolithische, ro-
mische und volkerwanderungszeitliche Siedlungen®, was nachrichtlich in den zeichnerischen
Teil ibernommen wurde. Auf Vorhabenebene ist eine Rettungsgrabung durchzufihren.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, ist dies gemafld § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehorde oder
der Gemeinde anzuzeigen. Arch&ologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramik-
reste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfar-
bungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkiirzung der Frist
einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten
geahndet.

4. Bedarfsnachweis

Die geplante Erweiterung des bereits im Plangebiet betriebenen Lebensmittelmarktes ist er-
forderlich um die seit der Errichtung gestiegenen Kundenanspriiche (Umfang, Tiefe und Fri-
sche des Sortiments) erfillen zu kdnnen. Umgekehrt besteht die Gefahr, dass ohne Erweite-
rung der bestehende Anbieter, im Wettbewerb mit den zumeist gré3eren Vollsortimentern in
der Umgebung, mittel- bis langfristig nicht mehr konkurrenzféhig sein wird und einhergehend
die adaquate Deckung der Grundversorgungsbedirfnisse der 6rtlichen Bevolkerung nicht
mehr sichergestellt ware. Zur Sicherung der wohnortnahen Grundversorgung in den beiden
Gemeinden Ballrechten-Dottingen und Sulzburg ist daher die Erweiterung des einzigen Le-
bensmittelmarktes erforderlich. (Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigs-
burg, vom 10.02.2025)

5. Standortwahl / Standortalternativenprifung

Im Rahmen der Ansiedlung des im Plangebiet bestehenden Lebensmittelmarktes wurden im
Rahmen eines Konzeptes zur Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde Ballrechten-
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Dottingen und der Stadt Sulzburg (fsp.stadtplanung, Freiburg, vom Februar 2012) verschie-
dene Standorte auf ihre Eignung fur die Ansiedlung des Marktes hin gepruft. Auf diese Flachen
wird im vorliegenden Verfahren Bezug genommen.

Aufgrund des Flachenbedarfs des erweiterten Lebensmittelmarktes von ca. 8.500 m2 werden
jedoch nur die Flachen erneut betrachtet, die eine entsprechende Grol3enordnung aufweisen.
Die Flachen ,Im Hausgarten in Dottingen*, ,Muhlenstral3e in Dottingen*, ,Alfred-L6ffler-Stral3e
in Dottingen*, ,Beim Kreisel in Ballrechten®, ,WeinstralRe in Ballrechten®, ,Gegenliber Rathaus
in Dottingen®, ,Gewerbegebiet Ruttmatte in Sulzburg” und ,Westlich Erlenweg in Sulzburg*
scheiden daher aufgrund der zu geringen Grol3e aus. Die Flachen ,Benzmuhle in Dottingen®,
.Holzweg II" und ,K 4941 in Dottingen* wurden mittlerweile als Wohngebiet entwickelt und
kénnen daher nicht mehr fir die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes herangezogen wer-
den. Die Flachen ,Gewerbegebiet Kuttelacker West in Sulzburg” und ,Im Gewerbegebiet in
Dottingen* wurden bereits weiter als Gewerbegebiete entwickelt. Die hier noch freien Flachen
belaufen sich auf ca. 6.700 bzw. ca. 5.000 m2 und sind damit hinsichtlich der Gréf3e nicht mehr
ausreichend.

Der vorliegenden Planung liegt die Weiterfiihrung des interkommunalen Ansatzes zur gemein-
samen Grundversorgung der Gemeinde Ballrechten-Dottingen und der Stadt Sulzburg zu
Grunde. Daher eignen sich die Flachen, die sich aufgrund ihrer Lage nur fur die Ansiedlung
eines kleineren Marktes fur die Versorgung des jeweiligen Ortes eignen wirden (,Brunnfeld in
Dottingen®, ,Im Ried in Dottingen“ ,Feuerwehr in Ballrechten“ und ,,Gewerbegebiet in Laufen®)
nicht.

Die Flache der ,Winzergenossenschaft in Ballrechten* wurde zum Zeitpunkt der damaligen
Flachenanalyse aufgrund bestehender, langfristiger Vermietungsverhaltnisse ausgeschlos-
sen. Der Verkaufsraum sowie die Lagerflichen werden auch derzeit noch genutzt, lediglich
Birordume sind derzeit ungenutzt, womit die Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes auch wei-
terhin nicht maoglich ist. Dartiber hinaus wiirde eine Neuansiedlung zumindest einen tempora-
ren Leerstand im Plangebiet bedeuten.

Da sich an der Erschliel3ungssituation der Flache ,sudlich Castellberghalle in Ballrechten® seit
Ansiedlung des Marktes im Plangebiet keine Veranderungen ergeben haben, ist diese weiter-
hin als unzureichend einzustufen und eine Markansiedlung an der Stelle nicht zu bevorzugen.

Bei der Flache ,Neumatten in Dottingen®, handelt es sich um die Flache ndrdlich des Plange-
biets. Diese wirde nach Realisierung des Baugebiets ,Am Holzweg V*, direkt an dieses an-
schlieen, was im Sinne des Integrationsgebots im Vergleich zur bisherigen Beurteilung dieser
Flache zu begriif3en ware. Im Vergleich zum Standort im Plangebiet ist die Erfillung des In-
tegrationsgebotes jedoch nicht hoher, da jeweils die Westseite der Flachen an bestehende
bzw. geplante Wohnbebauung anschliel3t. Eine Errichtung eines Lebensmittelmarktes in der
vorgesehenen Grol3e auf der Flache Neumatten hatte dariber hinaus zur Folge, dass Flachen
im planungsrechtlichen Auf3enbereich ein einer Grél3e von ca. 8.500 m2 neu in Anspruch ge-
nommen wirden und der vorhandene Markt im Plangebiets kiinftig leer stinde oder einer
neuen Nutzung zugefuhrt werden musste.
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Die Realisierung des Vorhabens als Bestandserweiterung hat demgegeniber den Vorteil,
dass das bestehende Gebaude weitergenutzt werden kann und die Erweiterungsflache eine
deutlich geringere Inanspruchnahme von Flachen im AufRenbereich zur Folge hat.

Seit Erstellung des Konzeptes zur Sicherung der Nahversorgung in der Gemeinde Ballrechten-
Dottingen und der Stadt Sulzburg wurden keine Flachen, z.B. durch Nutzungsaufgabe in der
erforderlichen GroRRenordnung frei.

Planungsalternativen am bestehenden Standort sind aufgrund der bereits vorhandenen An-
ordnung von Gebéaude, Stellplatzen und Zufahrten begrenzt. Eine Erweiterung nach Siden
bzw. Westen ist aufgrund der vorhandenen Wege nicht in ausreichendem Umfang méglich.
Eine Erweiterung nach Norden ist aufgrund der vorhandenen Straf3en nicht moglich. Demnach
besteht nur die Méglichkeit einer Erweiterung Richtung Osten.

6. Verfahren

Das Entwicklungsgebot (§ 8 Abs. 2 BauGB) sieht vor, dass Bebauungspldne aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind. Da dies fiir die 1. Anderung des Bebauungsplans ,In-
terkommunaler Lebensmittelmarkt” nicht im gesamten Geltungsbereich eingehalten ist, ist der
Flachennutzungsplan entsprechend der Festsetzungen der 0.g. Bebauungsplan&nderung an-
zupassen. Die Anderung des FNP wird im Parallelverfahren gem. § 8 Abs. 3 BauGB durchge-
fuhrt.

Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB wird eine Um-
weltpriifung durchgefihrt, in der die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Die Wirkungsprognose im Umwelt-
bericht hat zum Ziel, die mit dem Vorhaben verbundenen Wirkungen auf die Schutzguter dar-
zustellen und zu ermitteln, inwieweit diese Wirkungen zu erheblich nachteiligen Umweltwir-
kungen fuhren kénnen. Die Umweltwirkungen werden getrennt nach Schutzgitern im Um-
weltbericht beschrieben. Fir erwartete wesentliche nachteilige Umweltwirkungen mit erhebli-
chen Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft werden auf Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen festgesetzt.

Nach Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist gem. § 6a BauGB eine zusammenfassende
Erklarung beizuflgen, Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der
Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung in dem Bauleitplan beriicksichtigt wurden und aus
welchen Grinden der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden ander-
weitigen Planungsmadglichkeiten gewahlt wurde.
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7. Gegenstand der 12. Anderung

7.1. Bisherige Darstellung

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Hei-
tersheim, Ballrechten-Dottingen und Eschbach stellt im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Lnterkommunaler Lebensmittelmarkt”, 1. Anderung im westlichen Teil eine geplante Sonder-
bauflache mit Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt VK max. 1.200 gm, Non Food max. 25%"
mit einer Grof3e von ca. 0,67 ha dar. Im dstlichen Teil des Plangebiets stellt der FNP eine ca.
0,48 ha grolRe, geplante Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleich” dar. Diese Darstel-
lungen wurden im Rahmen der 4. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans zur Rea-
lisierung des interkommunalen Lebensmittelmarktes aufgenommen. Fur die Aufnahme dieser
Darstellungen war seiner Zeit ein Zielabweichungsverfahren zur Erfullung der raumordneri-
schen Vorgaben des Integrationsgebots erforderlich. Die teilweise im Plangebiet liegenden
Verkehrsflachen sind als solche dargestellt und der im Stiden verlaufende Weg ist als Flachen
fur Landwirtschaft dargestellt. Zwischen den dargestellten Verkehrsflachen und den Bau-, bzw.
Grunflachen sind teilweise Weiliflachen ohne Darstellung enthalten.

| Sonderbaufliche

Lebensmittelmarkt
VK max. 1.200 qm
Non Food max. 25

AT BN~ A, e :
Abb. 6: Ausschnitt aus dem wirksamen Flachennutzungsplan.
(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen und Eschbach, 1998)

Nordlich, dstlich und stdlich sind Flachen fur Landwirtschaft dargestellt. Westlich sind ge-
mischte Bauflachen im Bestand und nordwestlich geplante Wohnbauflachen dargestellt.
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7.2. Geplante Darstellung

Entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans ,Interkommunaler Lebensmittelmarkt",
1. Anderung wird eine Sonderbauflache mit der Zweckbestimmung ,groRflachiger Einzelhan-
del - Lebensmittel” dargestellt bzw. in der Gro3e auf ca. 0,85 ha angepasst. Die ¢stlich davon
dargestellte Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Ausgleich” wird ebenfalls in ihrer Grolie
entsprechend den Festsetzungen der Bebauungsplan&nderung auf eine Grof3e von ca.
0,30 ha angepasst. Die daran angrenzenden Flachen, die als Verkehrsflachen, Verkehrsgriin
oder fur die Entwasserung im Bebauungsplan festgesetzt werden, werden im FNP als Ver-
kehrsflachen dargestellt. Die bisher vorhandenen Weildflachen werden entsprechend ihrer
Funktion als Verkehrsflachen dargestellt. Das im Plangebiet teilweise vorhandene archéologi-
sche Denkmal wurde im zeichnerischen Teil nachrichtlich Gbernommen.

Grofflachiger
Einzelhandel -
Lebensmittel

Abb. 7: Geplante Darstellung der 12. Anderung FNP.
(Quelle: Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Heitersheim, Ballrechten-Dottingen und Eschbach, 2025)
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8. Flachensteckbrief

ktuelle Anderung FNP (ohne MaRstab)

Sonderbaufliche
Lebensmittelmarkt

VK max. 1.200 qm
Non Foad max. 25 %!

Rechtswirksamer FNP (ohne Mal3stab) 12. pu

GroRflachiger
Einzelhandel -
Lebensmittel

Kurzbeschreibung

Flachengrol3e

1,55 ha

Topografie

Hanglage mit Gelandeverénderungen

Bisherige Darstellung

geplante Sonderbauflaiche mit Zweckbestimmung ,Lebensmittel-
markt VK max. 1.200 gm, Non Food max. 25 % dar”, geplante Grin-
flache mit Zweckbestimmung ,,Ausgleich, Verkehrsflachen, Flachen
fur Landwirtschaft

Sonderbauflache: ca. 0,67 ha

Grinflache: ca. 0,48 ha

Vorgesehene Darstellung

Sonderbauflache mit Zweckbestimmung ,grol3flachiger Einzelhandel
- Lebensmittel”, Grinflache mit Zweckbestimmung ,,Ausgleich”, Ver-
kehrsflachen

Sonderbauflache: ca. 0,85 ha (+ ca. 0,18 ha)
Grinflache: ca. 0,30 ha (-ca. 0,18 ha)
Verkehrsflachen: ca. 0,40 ha

Aktuelle Nutzung

Gewerbliche Nutzung als Einzelhandelsbetrieb, Ausgleichsflachen
(Streuobstwiese), Verkehrsflachen

Siedlungsstruktur

Ortsrandlage, Siedlungserweiterung

Immissionsschutz

benachbart Wohnbebauung, landwirtschaftlich genutzte Flachen,
Weinberge

Regionalplanung

Siedlungsflache Bestand — Wohn- und Mischgebiet, Integrationsge-
bot erst mit Entwicklung Wohngebiet Holzweg V erfullt

Anbindung Stral3e

Alfred-Loffler-Stralle, Ostlich Landesstral3e 125

Anbindung OPNV

Bushaltestelle ,Oberdottingen“ (Entfernung ca. 200 m)
Linie 620 Sulzburg-Heitersheim und 641 Staufen-Dottingen-Sulz-
burg

Anbindung FuR3- und Radver-
kehr

Ful3- und Radweg im Plangebiet mit Anbindung an Radnetz Baden-
Wirttemberg

Schutzgtter

Mensch

Beeintrachtigung: gering
Tiere/Pflanzen
Beeintrachtigung: mittel bis hoch
Geologie/Boden und Flache
Beeintrachtigung: hoch

Wasser
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Beeintrachtigung: gering
Klima/Luft

Beeintrachtigung: gering
Landschaftsbild/Erholung
Beeintrachtigung: gering — mittel
Kultur- und Sachguter
Beeintrachtigung: gering

Sonstige Hinweise

Weitere Entwicklung von Wohngebieten erforderlich
(Integrationsgebot)

Stadtebauliche Bewertung

Vertretbare Erweiterung
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