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BEGRUNDUNG

Anlass und Ziel der Plananderung

Die Gemeinde Jestetten beabsichtigt, den Bebauungsplan ,Schaffhauser StralRe -
Saarstrafte” im ostlichen Teilbereich zu andern. Hier befinden sich heute das Autohaus
Melzer, der Fressnapf, ein Imbiss mit Doner usw., eine Vergnigungsstatte sowie eine
Zahnarztpraxis.

Anlass fiur die Anderung in diesem Bereich sind insbesondere die beabsichtigten An-
siedlungen eines Biomarkts und eines Boardinghouses in dessen Obergeschoss sowie
der Firma Lidl. Bis auf die Zahnarztpraxis sollen samtliche Gebaude im Geltungsbe-
reich abgebrochen und durch Neubauten ersetzt werden. Das Autohaus Melzer wird in
ein Gewerbegebiet verlagert. Der Ortsrand von Jestetten wird neu gestaltet.

Zur Umsetzung der Ziele ist die Anderung des Bebauungsplans erforderlich. Insbeson-
dere betrifft dies die Uberbaubaren Grundstiicksflachen, aber auch Teile der Festset-
zungen zum MaR der Nutzung. Die Anderung kann nach § 13 a BauGB im vereinfach-
ten Verfahren durchgefiihrt werden als Bebauungsplan der Innenentwicklung.

Der Bebauungsplan ,Schaffhauser StraRe - Saarstrae“ soll im Anderungsbereich
durch den neuen Bebauungsplan insgesamt ersetzt werden.

Il. Lage, GroRRe und Nutzung des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet umfasst die Grundstiicke FIst. Nrn. 450, 450/2, 445/4, 445/5 und
445/7, jeweils ganz, sowie die Grundstticke FlIst. Nrn. 470, 4495/7 und /9 (B27), jeweils
teilweise, in Jestetten.

Zur heutigen Nutzung der Grundstiicke siehe oben und Ausfiihrungen im Umweltbei-
trag.

Die genaue Abgrenzung des Bebauungsplans ergibt sich aus dem Lageplan.
Das Planungsgebiet hat eine Grél3e von ca. 1,8 ha.

lll.  Bebauungsplan der Innenentwicklung

Die Planung soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im be-
schleunigten Verfahren durchgefihrt werden.

Bebauungsplane fur die Wiedernutzbarmachung von Flachen, fir die Nachverdichtung
oder fur andere MalRnahmen der Innenentwicklung kdnnen unter bestimmten Voraus-
setzungen im beschleunigten Verfahren abgeschlossen werden.

Voraussetzung fur die Anwendung dieses Verfahrens ist, dass

- der Bebauungsplan nicht die Zulassigkeit von solchen Vorhaben begriindet,
fur die eine Umweltvertraglichkeitsprifung geman UVPG durchzufiihren ist,

- keine Anhaltpunkte fir die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten beste-
hen,

- die zulassige Grundflache im Sinne des 8 19 Abs. 2 BauNVO von 20.000 gm
unterschritten wird.

Das Planungsgebiet befindet sich im Geltungsbereich eines Bebauungsplans. Die bis-
herige Festsetzung eines Gewerbegebiets soll beibehalten werden. Der Bebauungs-
plan begriindet keine UVP-pflichtigen Vorhaben. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir
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die Beeintrachtigung von Natura 2000-Gebieten. Das Plangebiet hat eine Grdl3e von
ca. 18.000 gm; Die uUberbaubare Grundflache betragt lediglich ca. 4.934 m2 und liegt
deutlich unter den nach § 19 Abs. 2 BauNVO zulassigen 20.000 m2. Dies bedeutet,
dass das Bebauungsplanverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13 a BauGB durchgefiihrt werden kann.

Damit verbunden ist auch der Verzicht auf einen formellen Umweltbericht. Daruber
hinaus findet die Eingriffsregelung (8 1a BauGB i.V.m. § 21 BNatSchG) keine Anwen-
dung. Die Notwendigkeit zur naturschutzrechtlichen Eingriffsbilanzierung sowie das
Aufzeigen von Malihahmen zur Bewadltigung von Eingriffsfolgen entfallen.

IV. Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Jestetten von
2001 ist das Planungsgebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt. Der Bebauungs-
plan ist damit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

V. Geplante Bebauung und Nutzung

Im Bereich des Bebauungsplans sollen folgende Nutzungen untergebracht werden: In
Haus 1 ein Lebensmittelmarkt, in Haus 2 der heute schon vorhandene Fressnapf, in
Haus 3 ein Biomarkt im Erdgeschoss und ein Beherbergungsbetrieb (Boardinghouse)
im Obergeschoss sowie in einem kleinen Gebaude ein Imbiss/Gastronomie.

Einbezogen ist auch die Zahnarztpraxis auf den Grundstiicken Flst. Nrn. 445/5 und
445/7. Hier wird im rickwartigen Bereich eine mdgliche bauliche Erweiterung vorgese-
hen, die bisherige eingeschossige Erweiterung vor dem bestehenden Gebaude in
Richtung Bundessstral3e wird daftir aufgegeben, hier befinden sich die Stellplatze fir
die Praxis.

Der Geltungsbereich wird mit Ausnahme des 0Ostlichen Grinstreifens als Gewerbege-
biet festgesetzt. Mit dem Verzicht auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu-
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V.1

gunsten eines sog. Angebotsbebauungsplans soll langfristig eine gewisse Flexibilitat
innerhalb des Gewerbegebiets offengehalten werden. Zur Sicherstellung der Qualitat
und der Nutzungsart wurden stadtebauliche Vertrage abgeschlossen.

Art der baulichen Nutzung

Im Rahmen der 5. Anderung des Bebauungsplans ,Schaffhauser StraRe — Saarstra-
Re“ wurde im Bereich GEE3 und GEE 4 die Art der baulichen Nutzung neu festgesetzt.
Der Bereich wurde insgesamt als Gewerbegebiet festgesetzt. Dies wurde gegliedert;
im hier beruhrten Bereich zulassig waren nur nicht wesentlich stdrende Betriebe und
Anlagen. AuRerdem wurden folgende weitere Festsetzungen vorgenommen:

Unzulassig waren:

- Vergnigungsstatten aller Art

- Tankstellen

- Toto-Lotto-Annahmestellen

- zentrenrelevanter Einzelhandel; Ausnahmen galten fir Randsorti-
mente bis max. 10% der Verkaufsflache.

Ausnahmsweise konnten Verkaufsflachen zugelassen werden, die mit einem gewerbli-
chen Betrieb verbunden sind, um ausschlieB3lich dort hergestellte oder weiterverarbei-
tete Produkte zu verauf3ern, wenn die Verkaufsflache im Verhéltnis zur sonstigen Be-
triebsflache deutlich untergeordnet ist (Handwerkerprivileg).

In der 7. Anderung sollen die Festsetzungen zur Art der Nutzung im Grundsatz beibe-
halten werden, lediglich der grundsatzliche Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhan-
dels sollte fur die Sortimente Nahrungs- und Genussmittel nebst der zugehdrigen
Randsortimente sowie fir Tierzubeh6ér und Tiernahrung zuriickgenommen werden.
Damit wird die Ansiedlung eines Discounters, eines Biomarktes und eines Spezialge-
schaftes fur Tierzubehor und Tiernahrung ermdglicht, die alle auch einen wichtigen
Beitrag zur Nahversorgung der Gemeinde Jestetten leisten sollen.

Zu dieser Anderung wurde eine ,Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines LIDL-
Lebensmitteldiscounters und erganzender Fachmarkte in Jestetten* vom 05.02.2020
von der GMA erarbeitet. Diese kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass
durch die geplanten Nutzungen weder fur die Versorgungsstrukturen in Lottstetten
noch in Jestetten eine Beeintrachtigung in schadlichem Mal3e zu erwarten ist. Im Wei-
teren wird auf das Gutachten verwiesen, das dem Bebauungsplan beigefugt ist.

Mangels Agglomerationsregelung im einschlagigen Regionalplan Hochrhein Bodensee
fuhrt auch das Zusammentreffen mehrerer jeweils fir sich nicht grof3flachiger Einzel-
handelsbetriebe nicht dazu, dass ihre Verkaufsflache zusammengerechnet und dann
als Einzelhandelsgrof3projekt im Sinne des Raumordnungsrechts oder gar als grof3fla-
chig im Sinne des 8 11 Abs. 3 BauNVO beurteilt werden musste. Damit ertbrigt sich
die Ausweisung eines Sondergebiets. Auch sonst besteht fiir die Ausweisung eines
Sondergebiets kein Anlass, eben weil die als zulassig gewlnschten Betriebe im Ge-
werbegebiet ohne weiteres zuléassig sind. Solange keine grol¥flachigen Einzelhandels-
betreibe angesiedelt werden sollen, unterscheidet sich das Baugebiet nicht im Sinne
des 88 11 Abs. 1 BauNVO von den Baugebieten nach den 8§ 2-10, hier einschlagig:
8§ 8 Abs. 2 Z. 1 BauNVO: Gewerbebetriebe aller Art.

Die Gemeinde hat auch erwogen, die in dem Gebiet maximal zulassigen Verkaufsfla-
chen zu beschréanken, zumal auch die Einzelhandelsuntersuchung von bestimmten Be-
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triebsgroflen ausgegangen ist. Im Ergebnis hat sich die Gemeinde fur den fir sie
rechtssicherer erscheinenden Weg einer vertraglichen Lésung mit dinglicher Sicherung
entschieden, der diese Begrenzungsfunktion tbernimmt. Dies bedeutet auch keine un-
zulassige Flucht aus dem Bauplanungsrecht, weil die Inhalte des stadtebaulichen Ver-
trags hinsichtlich der zulassigen Nutzungen im Bebauungsplanéanderungsverfahren
einschliel3lich des Abwagungsvorgangs vollstandig abgearbeitet werden.

Zwar sieht das Einzelhandelskonzept der Gemeinde als Zielsetzung fur die Einzelhan-
delssteuerung vor, dass Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben nur im abgegrenz-
ten Ortszentrum zuzulassen sind. Mit dieser Zielsetzung hat sich die Gemeinde aus
Anlass des vorliegenden Bebauungsplans erneut auseinandergesetzt. Sie ist zum Er-
gebnis gekommen, dass sie an dem Grundsatz weiterhin festhalten will, hier aber eine
Ausnahme flr erforderlich und abwégungsgerecht ansieht, weil mit dem Fachmarkit-
zentrum insgesamt und insbesondere mit Biomarkt ein Sortiment angesiedelt wird, das
bisher in Jestetten fehlt, im Ortszentrum aber zumindest im Rahmen eines Fachmark-
tes nicht angesiedelt werden kénnen, schon weil dort der daflr erforderliche Platz fehlt.

Da Bordelle keine Vergnigungsstatten sind und deshalb mit der alten Festsetzung
nicht erfasst waren, wird erganzt, dass Bordelle, bordellartige Betriebe und Wohnungs-
prostitution nicht zulassig sind.

Das im alten Bebauungsplan zugelassene ,Handwerkerprivileg“ wird nicht aufgenom-
men, da davon ausgegangen werden kann, dass sich entsprechende Betriebe hier
nicht ansiedeln werden.

Maf3 der baulichen Nutzung, Grundflache und Bauweise

Das Mal3 der baulichen Nutzung soll neu durch folgende Festsetzungen eingegrenzt
werden:

die H6he der baulichen Anlagen fiir die Gebaude Haus 1 bis 3 und Imbiss:

die ErdgeschossfuRbodenhohe in Metern tiber Normalnull: hier wird ein Spielraum
von +/- 25 cm eingerdumt, so dass bei der abschlieenden Hochbauplanung kleine-
re Veranderungen nicht zu einer Anderung des Bebauungsplans fiilhren missen;

die Gebaudehohe in Metern Gber Normalnull als maximale Hohe.
die Zahl der Vollgeschosse:

die maximale Zahl der Vollgeschosse wird in Anpassung an die umgebende Nut-
zung auf zwei begrenzt.

Das Haus 3 an der Schaffhauser StralRe, das zukiinftig den Ortseingang pragen
wird, ist zwingend zweigeschossig festgesetzt als angemessener Auftakt in den Ort.

Fur die baulichen Anlagen auf den Grundstticken Flst. Nrn. 445/5 und 445/7, die zu-
rickversetzt und mit der Schmalseite an die Schaffhauser Stral3e angrenzen, ist nur
die Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze festgesetzt. Aufgrund der 6rtlichen Si-
tuation ist eine weitergehende Festsetzung stadtebaulich nicht erforderlich.

Fur die tberbaubare Grundflaiche werden Baugrenzen ausgewiesen. Die Lage der
Baufenster entspricht dem jetzt vorliegenden Entwurf der zukinftigen Nutzer. Damit
kénnen aber auch andere gewerbliche Nutzungen realisiert werden.
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VI.

VI.1

VI.2

Die Bauweise wird entsprechend der zukinftig mdglichen Bebauung als offene Bau-
weise oder als abweichende Bauweise festgesetzt, in der abweichenden Bauweise
sind Gebaude zuldssig, die auch langer als 50 m sind.

ErschlieBung

Stral3en

Die Grundsticke sind bereits vollstandig von der Schaffhauser Stral3e aus erschlos-
sen.

Die Einzelhandelsnutzungen in den stralRenabgewandten Grundsticksteilen (Haus 1
und 2) sowie der Imbiss und die Tiefgarage unter Haus 3 werden Uber eine gemeinsa-
me Zufahrt erschlossen. Samtliche Kundenparkplatze und die gesamte Anlieferung
werden von hier aus erreicht. Da es sich bei der Schaffhauser Stral3e um eine Bundes-
strale handelt, wird zur Gewahrleistung des Verkehrsflusses und der Sicherheit eine
Linksabbiegespur vorgesehen.

Eine weitere Zufahrt befindet sich bereits heute zwischen Haus 3 und Grundstiick Flst.
Nr. 445/5. Diese Zufahrt erschlief3t zuklnftig nur noch die Stellplatze fur das Grund-
stick FIst. Nr. 445/5 und 3 Stellplatze fir das Haus 3 fur die Nutzung im Oberge-
schoss.

Linksabbiegespur B27

Fur die Anbindung der von den Eigentimern geplanten Einzelhandelsnutzungen (Lidl-
Markt, Biomarkt und Fressnapf) an die bestehende BundesstralRe B27 wird auf dieser
ein neuer Linksabbiegestreifen zur geplanten Einzelhandels-Zufahrt angelegt. Dazu
werden die Fahrbahn einseitig verbreitert und der stralRenbegleitende Gehweg neu an-
gelegt.

Vorhabentrager und Trager der Baulast fir die neue Zufahrt ist die Gemeinde Jestet-
ten. Die Baulast fur die Fahrbahn der BundesstraRe B27 liegt beim Bund, die fur die
seitlichen Gehwege und Grlnstreifen bei der Gemeinde. Nach den RIN lasst sich die
B27 in der OD Jestetten in die Kategorie VS Il einordnen.

Diese neu vorgesehenen zusatzlichen ErschieBungen sind schon fir eine allgemein
gewerbliche Nutzung sinnvoll, fir die hier konkret vorgesehene Einzelhandelsnutzung
mit einem demgegeniiber wohl gréReren Kunden-Pkw-Verkehrsaufkommen aber sogar
erforderlich. Die Kosten tragen deshalb die Vorhabentréger, geregelt in dem bebau-
ungsplanbegleitenden stadtebaulichen Vertrag.

StraRenbauliche Beschreibung
Querschnitt Bestand:

Fahrbahn = 8,50 m (4,75 Fahrstreifen rechts mit Aufstellbereich fur bestehende Zufahrt
Melzer + 3,75 Fahrstreifen links)

Gehweg = 2,75 m (2,25 + 0,50 Trennstreifen)
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Querschnitt geplant:

Fahrbahn = 10,00 m (= 3,50 Fahrstreifen rechts + Linksabbiegestreifen 3,00 + 3,50
Fahrstreifen links), hier wurde eine Forderung des Landratsamts Waldshut - Strafl3en-
bauamt fir die Breite der durchgehenden Fahrstreifen von 3,50 m umgesetzt.

Gehweg = 3,00 m (2,50 + 0,50 Trennstreifen)

Streckengestaltung

Die Streckengestaltung orientiert sich am Bestand. Die Verkehrswege werden mit der
gleichen Oberflache, wie im Anschluss ausgebildet. Die 7. Anderung des Bebauungs-
plans ,Schaffhauser Stralle — Saarstralle“ sieht eine Baumreihe als Lickenschluss
zwischen den bestehenden Baumen vor.

Bestehende und zu erwartende Verkehrsverhaltnisse

Die ErschlieBung erscheint fir die bisher zulassige Nutzung als ausreichend. Dies gilt
grundsatzlich auch fur eine kinftige gewerbliche Nutzung. Im Fall einer hier auch konk-
ret vorgesehenen Einzelhandelsansiedlung ist mit einem erhéhten Liefer- und Kunden-
verkehr zu rechnen. Dazu liegt eine Leistungsfahigkeitsberechnung aus der Auswir-
kungsanalyse vor, um auch diesen erhéhten Anforderungen zu entsprechen. Die Un-
tersuchung wurde vorgelegt von der GMA, Gesellschaft fir Markt- und Absatzfor-
schung mbH, mit Gevas Humberg & Parther GmbH mit Datum 05.02.2020.

Die bestehenden Verkehre wurden mittels Kennzeichenerfassung an drei Querschnit-
ten erfasst:

- westlich Volkenbachstr.:18.600 Kfz/d (werktags), 18.100 Kfz/d (samstags)

- Zufahrt Melzer (Vorhabensbereich): 14.700 Kfz/d (werktags), 13.700 Kfz/d (sams-
tags)

- Aldi-Zufahrt: 2.500 Kfz/d (werktags), k.A.Kfz/d (samstags deutliche Uberschreitung
der Ublichen Belastung fiir Discounter)

Die Gesamtbelastung fiir Jestetten wird wie folgt angegeben:
25.000 Kfz/d (werktags)

26.500 Kfz/d (samstags)

einwohnerbezogener Verkehr: 6.500 Kfz/d

Durchgangsverkehr: 7.500 Kfz/d (werktags), 4.000 Kfz/d (samstags)

gewerbebezogener Quell- und Zielverkehr: 11.000 Kfz/d (werktags), 16.000 Kfz/d
(samstags)

davon Mitnahmeverkehre: 2.500 Kfz/d bzw. 23% (werktags), 1.500 Kfz/d bzw. 9%
(samstags)

Im Planfall ergeben sich die folgenden Werte:
Lidl-Zufahrt: 2.600 Kfz/d (werktags), 3.500 Kfz/d (samstags)
Abnahme Aldi-Zufahrt: -800 Kfz/d (werktags), -1.100 Kfz/d (samstags)

Zunahme zwischen Lidl- und Aldi-Zufahrt: +500 Kfz/d (werktags), +700 Kfz/d (sams-
tags)
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weitere Zunahme auf B27: +200 bis +300 Kfz/d

Fur die Knotenpunkte der B27 mit Lidl, Bahnhofstral3e, Volkenbachstrale, Randen-
weg, Aldi und Saarstral3e wurde eine mindestens ausreichende Qualitatsstufe (QSV D)
berechnet.

Verbesserung der Verkehrssicherheit

Im Vergleich zu einer Einmindung ohne bauliche Mal3nahme bzw. mit Aufstellbereich
wird durch die bessere Leistungsfahigkeit auch eine bessere Verkehrssicherheit er-
reicht.

VI.3 Wasserversorgung und Entwésserung

Die Wasserversorgung und die Entwésserung des Grundstticks kann durch Anschluss
an die bestehenden Netze sichergestellt werden.

VI.3.1 Oberflachenentwasserung

Das Oberflachenwasser ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben auf den Grund-
stucken zurtickzuhalten und so weit wie moglich zu versickern.

Fur die Grundsticke Flst. Nrn. 445/4, 450 und 450/2 ist das Oberflachenwasser der
Dachflachen und der Hofflachen Uber Schlitzrinnen in die dstlich des Grundstiicks ge-
plante Versickerungsmulde zu leiten.

Die Versickerungsflachen werden mit einer geeigneten, standortgerechten und heimi-
schen Wiesen-Saatgutmischung fiir wechselfeuchte Standorte angeséat und extensiv
gepflegt. Alle Dachflachen der Gebdude auf den genannten Grundstiicken werden zur
weiteren Rickhaltung des Oberflachenwassers extensiv begrunt:

Dachflache Biomarkt = 1.248,00 m2
Dachflache Tierbedarf-Markt = 656,00 m2
Dachflache Lebensmittelmarkt = 2.135,50 m?
Hofflache Parkplatz = 5.565,00 m=.

Flache Mittlere Notwendiges Geplantes
Sickerflache Einstauvolumen Einstauvolumen

Bio-Fachmarkt 108 m? 54,49 m3 55,04 m3

Lebensmittelmarkt 185 m2 113,61 m3 129,93 m3

Tierbedarf-Markt

Parkplatz 321 m? 208,93 m3 225,13 m3

Summe 614 m? 377,03 m3 410,10 m3

VI.4 Ruhender Verkehr

Die fur die geplanten Nutzungen, Bereich Einzelhandel, erforderlichen Stellplatze wer-
den zwischen den Gebauden zusammenhéngend angelegt. Insgesamt sind 143 Stell-
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VI

platze geplant, die nach Einschatzung des Verkehrsgutachters fiir die zulassigen Vor-
haben auskdmmlich sind. Um eine geordnete Anlage sicherzustellen, sind Stellplatze
fur den Einzelhandel nur auf den im Plan festgesetzten Flachen zulassig. Garagen sind
hier ausgeschlossen.

Fur den Beherbergungsbetrieb ist daruber hinaus eine Tiefgarage geplant, die Uber
den Parkplatz von Norden angefahren wird. Die Tiefgarage ist unter dem Gebé&ude,
aber auch aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuléassig. Sofern sie aul3er-
halb der Gberbaubaren Grundsticksflachen errichtet wird, muss sie vollstandig unterir-
disch angelegt werden, um die zusammenhangenden Stellplatzflachen darlber nicht
zu unterbrechen. Nicht Uberbaute oder als Stellplatze und Fahrgassen genutzte Teile
von Tiefgaragen sind mit einer Erdiberdeckung von mind. 40 cm zu versehen und in-
tensiv zu begrunen.

Zum Einchecken werden zusatzlich drei Stellplatze vor dem Gebaude auf der Sidost-
seite zugelassen. Sie werden erschlossen Uber die bereits bestehende Zufahrt zwi-
schen den Grundstiicken Flst. Nr. 445/4 und 445/5. Fir diese Zufahrt gibt es gegensei-
tige Uberfahrtsrechte. Uber diese Zufahrt werden auch die Stellplatze fir das Grund-
stuck mit der Zahnarztpraxis auf Grundstiick Fist. Nr. 445/5 angefahren. Da die drei
genannten Platze nicht zwingend erforderlich sind, wird insoweit auf eine bauplanungs-
rechtliche Absicherung des Uberfahrtsrechts verzichtet. Im Ubrigen wird davon ausge-
gangen, dass die Stellplatze auch unabhéngig von dem Uberfahrtsrecht auf eigenem
Grundsttick erreichbar sind. Dass sie raumlich schon vor Beginn der Linksabbiegespur
auf der Schaffhauser Strale angefahren werden, erscheint aufgrund ihrer geringen
Zahl hinnehmbar.

»Auswirkungsanalyse zur Neuansiedlung eines LIDL-Lebensmitteldiscounters
und ergédnzender Fachmarkte in Jestetten“ vom 05.02.2020

Im Auftrag der Gemeinde wurde eine Auswirkungsanalyse durchgefiihrt, die die mogli-
chen wettbewerblichen, stadtebaulichen, versorgungsstrukturellen sowie verkehrlichen
Auswirkungen in Jestetten aufzeigt. Dabei waren aufgrund der Grenzlage zur Schweiz
die bestehenden Kundenverflechtungen naher zu beleuchten:

Durch die GMA wurde eine Pkw-Z&hlung und -Kennzeichenkartierung an den Wettbe-
werbsstandorten in Jestetten sowie eine Kundenwohnortbefragung im Lidl-Markt in
Lottstetten durchgefihrt.

Durch die Fa. Gevas erfolgte eine Verkehrsmessung an mehreren Messpunkten. Damit
werden zum einen die aktuellen Einkaufsverflechtungen aufgezeigt, zum anderen kon-
nen verkehrliche Auswirkungen durch das Vorhaben realistisch prognostiziert werden.

Zusammengefasstes Ergebnis der verkehrlichen Untersuchung:
Einzelhandelsstandort Jestetten und Planstandort (Auszug aus der Auswirkungsanaly-
se):

Die Gemeinde Jestetten liegt im Landkreis Waldshut am Hochrhein; sie zahlt ca. 5.276
Einwohner im Hauptort Jestetten und Ortsteil Altenburg.

Durch die Grenzlage zur Schweiz, deren Hoheitsgebiet Jestetten fast vollstandig um-
schlief3t, ist der Einzelhandelsstandort Jestetten durch eine hohe Anzahl von Anbietern
und ein fur die GemeindegroRe sehr breites Sortimentsspektrum gepréagt. Der Preisni-
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veau-Unterschied zwischen der Schweiz und Deutschland ist Grundvoraussetzung fur
den Erfolg des Handels auf deutscher Seite; diesbezlglich besitzt Jestetten eine in
Deutschland wohl einzigartige Lage.

Die von der GMA durchgefuhrten Pkw-Zahlungen und -Kennzeichenkartierungen an
wesentlichen Wettbewerbsstandorten in Jestetten belegen, dass die Lebensmittelméark-
te Aldi, Edeka und Penny einen sehr hohen Prozentsatz von Schweizer Kunden auf-
weisen; Uber alle Standorte und Tage hinweg wird ein Wert von ca.71 % erreicht; der
Spitzenwert betragt 83 %.

Zusammenfassend ist der Mikrostandort als siedlungsstrukturell integriert am dstlichen
Ortseingang mit einem hohen Grenzverkehrsaufkommen zu beschreiben. Die Stand-
ortkommune Jestetten verfugt aufgrund der hohen Versorgungsbedeutung im Einzel-
handel iber hohe Besucherfrequenzen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die verkehrlichen Auswirkungen einer ge-
planten Einzelhandelsansiedlung in der Gemeinde Jestetten auf das umliegende Stra-
Bennetz untersucht. Aufgrund der speziellen Lage der Gemeinde Jestetten (fast voll-
standig ,eingekreist" von Schweizer Staatsgebiet) gibt es viele Verkehrsbeziehungen
der Schweizer Nachbarn untereinander, die Gber das Gebiet von Jestetten verlaufen.
Zudem ist Jestetten aufgrund des Preisgefédlles Einkaufsmagnet fir die Schweizer
Nachbarn. Das fuhrt zu unterschiedlichen Verkehrsmengen bzw. -verhalten beim Ein-
kaufsverkehr zwischen werktags und samstags, die untersucht werden sollen.

Zur Erfassung der Bestandsituation wurden Verkehrserhebungen durchgefiihrt. Hierzu
wurden zunéchst die bestehenden Verkehrsmengen mittels Verkehrszahlungen an
zwei reprasentativen Tagen (ein Werktag und ein Samstag) an sechs Knotenpunkten
in Jestetten erfasst. Weiter spielt die Unterscheidung zwischen den Verkehrsstromen
eine wichtige Rolle. Um die unterschiedlichen Arten der bestehenden Verkehrsstrome
im Untersuchungsgebiet feststellen zu kénnen, wurde eine Kennzeichenerfassung an
drei Querschnitten entlang der 8 27 und L 163 in Jestetten in beiden Fahrtrichtungen
erhoben.

Die Verkehrsbelastungen durch den Neuverkehr des Bauvorhabens wurden auf Basis
der Angaben des Vorhabentrdgers nach dem Verfahren von Dr. Bosserhoff ermittelt.
Das Bauvorhaben erzeugt werktags 2.500 Kfz-Fahrten/Tag und samstags 3.500 Kfz-
Fahrten/tag. Dies liegt in einer ahnlichen GréRenordnung wie die bestehende Aldi-
Zufahrt.

Der Hauptteil der Kunden kommt durch eine Umverteilung aus den bestehenden Mark-
ten sowie der Kannibalisierung® von Kunden des Lidl in Lottstetten zustande (Angaben
gemall GMA). Nur ein kleiner Teil der erzeugten Verkehre sind als tatsachliche Neu-
verkehre auf der 827 anzusehen. Weiter haben die Kundenumverteilung sowie der
Kannibalisierungseffekt zum Teil eine verkehrsmindernde Wirkung auf der B 27.

Die hochsten Verkehrszunahmen auf der B 27 mit 500 Kfz-Fahrten/Tag (werktags) und
700 Kfz-Fahrten/Tag (samstags) ergeben sich zwischen der Lidl-Zufahrt und der Aldi-
Zufahrt. Die weiteren Verkehrszunahmen entlang der 827 sind unabhangig des Wo-
chentags nur sehr gering (+200 bis +300 Kfz-Fahrten/tag). Das zusatzliche Verkehrs-

Y In der Marketingsprache wird der Begriff ,Kannibalisierung“ verwandt, wenn durch die Ver-
marktung eines neuen Produkts ein bereits bestehendes anderes Produkt desselben Anbieters
(teilweise) substituiert wird.
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aufkommen entspricht gemessen an der aktuellen Verkehrssituation im Ortskern einem
Wachstum von 1 % (werktags) bis 2 % (samstags) je Wochentag.

Begrunung und Photovoltaikanlagen

Da die grundsatzlich zu winschende Begrinung von grof3flachigen Stellplatzanlagen
erfahrungsgemar nicht langfristig sichergestellt ist, soll hier ein anderer Weg beschrit-
ten werden. Es werden ausschlie8lich aul3en um die Geb&aude und Stellplatzflachen
herum Grinstreifen angelegt und bepflanzt. AuRBerdem wird eine breite Griunflache
dem Gewerbegebiet dstlich vorgelagert. In dieser Flache wird die fur die Oberflachen-
entwasserung der Einzelhandelsgrundstiicke erforderliche Versickerungsmulde ange-
legt und mit zwei Reihen Laubbaumen bepflanzt. Mit dieser Malinahme kann der heute
durch abgestellte Fahrzeuge dominierte Ortsrand deutlich aufgewertet werden.

Aus Griinden der Nachhaltigkeit sind dartiber hinaus Teile der Stellplatze mit Photovol-
taikanlagen zu Uberstellen. Jenseits der gesetzlichen Verpflichtung wird dies durch
stadtebaulichen Vertrag abgesichert. Damit PV-Anlagen Uberall zulassig sind, wird der
Standort im Bebauungsplan nicht eingegrenzt. Damit wird gleichzeitig Strom erzeugt
und eine Verschattung der parkenden Fahrzeuge erreicht.

Zur Begrinung und Freiflachengestaltung ist ein Freiflachengestaltungsplan erstellt
worden. Dieser ist dem Bebauungsplan beigefiigt. Aus diesem Plan gehen im Einzel-
nen die Gestaltung und Bepflanzung hervor. Die Umsetzung des Freiflachengestal-
tungsplans wird durch stadtebaulichen Vertrag gesichert. Eine weitergehende Erlaute-
rung ist dem ebenfalls beigefiigten Umweltbeitrag zu entnehmen.

Schalltechnische Untersuchung

Im Rahmen der Genehmigungsverfahren fir den Neubau eines Fachmarktzentrums
mit Lidl Markt, Biomarkt, Fressnapf und Imbiss sowie mit Arztpraxen und Boardinghaus
wurden die von dem Vorhaben zu erwartenden Schallimmissionen auf die umliegende
Bebauung sowie umgekehrt auf Arztpraxen und Boardinghaus ermittelt. Die schall-
technische Untersuchung des Ingenieurbiros Heine + Jud, Stuttgart, vom 19.05.2021
wurde auch der Abwagung zur 7. Anderung des Bebauungsplans unter Zulassung zen-
trenrelevanten Einzelhandels zugrunde gelegt, um festzustellen, welche Festsetzungen
gegebenenfalls erforderlich sind oder welche Hinweise flr das Baugenehmigungsver-
fahren aufgenommen werden sollen. Aus dem Gutachten:

Es ist der Neubau eines Fachmarktzentrums mit LIDL-Markt, Biomarkt, Fressnapf und Imbiss in
Jestetten geplant. Im Obergeschoss des Biomarktes sind dariiber hinaus Arztpraxen bzw. ein
Boardinghouse vorgesehen. Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens sollen die Schallimmis-
sionen ermittelt werden, die durch das geplante Fachmarktzentrum auf die umliegende Bebau-
ung sowie die geplanten Arztpraxen bzw. das Boardinghouse einwirken.

Im Vergleich zur schalltechnischen Untersuchung 282L/2 vom 04. November 2020 haben sich
Anderungen der Planung (insbesondere Lage und Anzahl der Stellplatze, Zufahrt zur Tiefgara-
ge, Lage des Imbisses, geplante Photovoltaik-Anlagen auf dem Parkplatz) ergeben.

Beurteilungsgrundlage ist die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm)l mit
den darin genannten Regelwerken und Richtlinien. Bei Uberschreiten der giiltigen Immissions-
richtwerte sind LarmschutzmalBhahmen zu konzipieren. Hiermit sollen schadliche Einwirkungen
auf die umliegende Wohnbebauung ausgeschlossen werden.
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Die schalltechnische Untersuchung zum geplanten Fachmarktzentrum in Jestetten kann wie
folgt zusammengefasst werden:

e Zur Beurteilung der kiinftigen Situation wurden die Immissionsrichtwerte der TA Larm her-
angezogen. Fir die nachstgelegene schutzbedirftige Bebauung wurden die Richtwerte fiir
allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts bzw. fir Gewerbegebiete
von 65 dB(A)tags und 50 dB(A) nachts herangezogen. Einzelne kurzzeitige Gerduschspit-
zen sollen den Tagrichtwert um nicht mehr als 30 dB(A) und den Nachtrichtwert um nicht
mehr als 20 dB(A) tberschreiten.

e Es wurde die Abstrahlung der maf3geblichen Schallquellen bestimmt und zum Beurtei-
lungspegel zusammengefasst, unter Bericksichtigung der Einwirkzeit, der Ton- und
Impulshaltigkeit und der Pegelminderung auf dem Ausbreitungsweg. Grundlage hierfur wa-
ren Literaturangaben sowie Angaben seitens des Auftraggebers.

e Bereits im Vorfeld wurden SchallschutzmalBhahmen zur Einhaltung der zuldssigen Immissi-
onsrichtwerte konzipiert, die in den Berechnungen bereits berticksichtigt wurden:

- Begrenzung der Schallabstrahlung der Technik des Biomarktes auf einen Schallleis-
tungspegel von maximal 72 dB{A).

- Im Nachtzeitbereich (22.00 - 6.00 Uhr) finden keine Anlieferungen oder Verladetatig-
keiten statt.

- Im Nachtzeitbereich (22.00 - 6.00 Uhr) darf der oberirdische Parkplatz der Arztpra-
xen bzw. des Boardinghouses (stdwestlich des Biomarkts) nicht genutzt werden.
Dies ist durch geeignete Mal3nahmen sicherzustellen (z.B. Beschilderung, Absper-
rung usw.). Alternativ kénnen entweder ein Carport (3-seitig geschlossen und tber-
dacht) fur die Stellplatze errichtet oder am Biomarkt/Boardinghouse in Richtung der
Stellplatze keine im Nachtzeitbereich schutzbedurftigen Raume vorgesehen werden.

e Durch die geplanten Einkaufsmarkte treten tags Beurteilungspegel bis 54 dB(A) im allge-
meinen Wohngebiet, bis 57 dB(A) im Gewerbegebiet und bis 61 dB(A) an den geplanten
Arztpraxen bzw. dem Boardinghouse auf. In der lautesten Nachtstunde betragen die Beur-
teilungspegel bis 32 dB(A) im allgemeinen Wohngebiet, bis 45 dB(A) im Gewerbegebiet und
bis 50 dB(A)an den geplanten Arztpraxen bzw. dem Boardinghouse. Die Immissionsricht-
werte der TA Larm werden tags und nachts eingehalten.

e Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.

e Das Irrelevanz-Kriterium wird nicht an allen Immissionsorten erftillt. An den Immissionsor-
ten, an denen das Irrelevanz-Kriterium nicht erfiillt werden kann, werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm durch die Gesamtbelastung tags und nachts eingehalten.

Es sind keine MaRRnahmen organisatorischer Art gegeniiber dem betriebsbedingten Fahrver-
kehr im &ffentlichen StralRenraum erforderlich.

Das Gutachten wurde fir die derzeit projektierte Bebauung zu den Zwecken des Bau-
genehmigungsverfahrens erstellt.

Die im Gutachten genannten SchallschutzmalRnahmen sind in den Textteil des Bebau-
ungsplans als Hinweise, mangels Rechtsgrundlage aber nicht als verbindliche pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen worden. Sie sollen dem Vorhabentra-
ger im Genehmigungsverfahren als Auflagen aufgegeben werden. Damit ist dann die
Umgebungsvertraglichkeit gewahrleistet.

12

Stadtplanung Nocke



Gemeinde Jestetten 7. Anderung des Bebauungsplans ,,Schaffhauser StraRe - SaarstraBe*

BEGRUNDUNG

XI.

Im Ubrigen ist die Umgebungsvertraglichkeit des Gewerbegebiets auch in dem Fall,
dass die untersuchten und tatsachlich geplanten Betriebe nicht verwirklicht wirden,
sondern an ihrer Stelle ganz andere, dadurch schon bauplanungsrechtlich gewahrleis-
tet, dass die Zulassigkeit in dem eingeschrankten Gewerbegebiet auf solche Betriebe
beschrankt ist, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Ergénzend gilt die TA Larm,
und sie findet schon im Baugenehmigungsverfahren sowie spater im Rahmen der bau-
und immissionsschutzrechtlichen Uberwachung Anwendung.

Die schalltechnische Untersuchung ist dem Bebauungsplan beigefugt.

Ortliche Bauvorschriften

Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein Beitrag zu einer insgesamt harmonischen
Gestaltung der geplanten Bebauung und des Freibereichs geleistet werden.

Die ortlichen Bauvorschriften beziehen sich in erster Linie beziehen auf:

Dachlandschaft:

Es soll eine moglichst einheitliche Dachlandschaft gestaltet werden, um ein weitgehend
ruhiges Erscheinungsbild zu erzeugen. Zugelassen sind ausschlief3lich Flachdacher mit
einer maximalen Neigung von 5°.

Die Dachneigung wird so gestaltet, dass sie optimal geeignet sind fur die Anbringung
von Photovoltaikanlagen. und fur eine extensive Dachbegriinungen zur Verlangsamung
des Oberflachenwasserabflusses. Die Dachbegrinung ist zwingend vorgeschrieben.

Werbeanlagen:

Werbeanlagen werden hinsichtlich ihrer Gestaltung und dem Ort der Anbringung we-
gen ihrer pragenden Wirkung auf die Umgebung sowie auf das Gesamterscheinungs-
bild des Gebiets begrenzt.

Fir die Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke ist flir den Bereich der
Einzelhandelsnutzungen ein Freiflachengestaltungsplan erstellt worden, der im Einzel-
nen insbesondere die Begriinung und Bepflanzung sowie die Anlagen zur Versickerung
des Oberflachenwassers regelt. Seine Umsetzungen werden durch den stadtebauli-
chen Vertrag gesichert.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchge-
fuhrt. Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13 Abs. 3 BauGB
Anwendung, wonach von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, vom Umweltbericht nach
§ 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2, welche Arten umweltbezogener Informatio-
nen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach 8§ 6 Abs. 5 S. 3
und § 10 Abs. 4 abgesehen wird. Zudem ist § 4c (Uberwachung) nicht an-zuwenden.
Dennoch sind gemal den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB in jedem Bebauungsplan-
verfahren die Umweltbelange sowie MalRnahmen zur Vermeidung und Minimierung zu
bertcksichtigen. Dies erfolgt durch den dem Bebauungsplan beigefugten ,Umweltbei-
trag®“, der dem Bebauungsplan vom Biiro faktorgriin, Rottweil, beigefiigt ist.

Eine Reihe von Empfehlungen des Umweltberichts wird durch Hinweise in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Ein Teil findet unmittelbar kraft Gesetzes Anwendung. Weite-
re als die aufgenommenen Festsetzungen im Bebauungsplan sind danach nicht erfor-
derlich.
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Planbegleitendes Vertragswerk

Zur Sicherung der Ziele der Planung hat die Gemeinde planbegleitend stadtebauliche
Vertrage mit den beiden Eigentiimern im Plangebiet abgeschlossen.

Die wesentlichen Regelungen betreffen die Begrenzung der Verkaufsflachen auf das
gutachterlich untersuchte und fur vertraglich gehaltene Maf3 einschlie3lich dinglicher
Sicherung, die Umsetzung des Freiflachengestaltungsplan, die Herstellung von Photo-
voltaikanlagen, die Durchfihrung grinordnerischer Ma3nahmen, die Verpflichtung auf
Larmschutzmafinahmen, die Herstellung der inneren Erschliefung und der Linksab-
biegerspur, die Ubernahme der Planungs- und Rechtsberatungskosten der Gemeinde
und allgemeine Regelungen.

Die vertraglichen Regelungen bedeuten keine unzuldssige Flucht aus dem Baupla-
nungsrecht, weil die Inhalte des stadtebaulichen Vertrags hinsichtlich der zulédssigen
Nutzungen im Bebauungsplan&nderungsverfahren einschliel3lich des Abwé&gungsvor-
gangs vollstandig abgearbeitet werden. Manches, was im Vertrag geregelt ist, ist in ei-
nem Gewerbegebiet Gberhaupt nicht festsetzbar. Manches, was festsetzbar ist, kann
die Gemeinde aufgrund der vertraglichen Regelungen leichter durchsetzen.

Insgesamt regelt der Vertrag die Rechte und Pflichten der Beteiligten entsprechend
den Vorgaben des § 11 BauGB ausgewogen und angemessen, was auch die beiden
Vertragsparteien der Gemeinde bestatigen.

Gaienhofen, den 05.05.2022

Dipl.-Ing. Bettina Nocke

Freie Stadtplanerin Reg.Bau.M
78343 Gaienhofen Im Kohlgarten 26
T +49.7735.9386038 mobil 0170.3847820

E-Mail bettina.nocke@t-online.de
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