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ALLGEMEINES

In § 1 des Baugesetzbuches (BauGB) sind die Grundsétze der Bauleitplanung ein-
deutig geregelt. Bebauungspléne sind nach § 1 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln. Dabei stellt der Fldchennutzungsplan (FNP) eine vorbe-
reitende Bauleitplanung dar, auf deren Grundlage der verbindliche Bauleitplan, der
Bebauungsplan (B-Plan) entwickelt wird.

Bauleitplé&ne sind grundsétzlich den Zielen der Raumordnung anzupassen. In § 1
(1) — (5) BauGB sind die wesentlichen Aufgaben und Kriterien der. Aufstellung von
Bauleitpldnen beschrieben. Zusammengefasst werden diese Ziele und Aufgaben
wie folgt beschrieben:

1.  Bauleitplane sollen eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem
Wohl der Allgemeinheit entsprechend sozialgerechte Bodennutzung gewahr-
leisten, sie sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern
und die naturlichen Lebensgrundlagen schiitzen.

2.  Bauleitpléne sind vertréglich mit dem allgemeinen Klimaschutz zu entwickeln,
und sollen stadtebauliche Gestalt sowie das Orts- und Landschaftsbild erhal-
ten bzw. weiterentwickeln.

3. Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind 6ffentliche und private Belange ge-
geneinander und miteinander gerecht abzuwéagen.

Der vorbreitende Bauleitplan, der Flachennutzungsplan (FNP) ist speziell in § 5
BauGB geregelt.

Wichtige Regelungen dabei sind:

a) Im Flachennutzungsplan (FNP) ist, fir das gesamte Gemeindegebiet, die
sich aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der
Bodennutzung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde in
den Grundziigen darzustellen.

b) Der Flachennutzungsplan (FNP) soll spatestens alle 15 Jahre nach seiner
erstmaligen Aufstellung tberprift und soweit nach § 1 (3) Satz 1 erforderlich
geéndert, erganzt oder neu aufgestellt werden.

Der Gemeindeverwaltungsverband Jestetten besteht aus den Gemeinden Jestetten
(Ortsteile Jestetten und Altenburg), Lottstetten (Ortsteile Lottstetten, Nack, Balm,
Dietenberg und Nackermiihle) und Dettighofen (Ortsteile Dettighofen, Baltersweil
und Berwangen)

Federflhrendes Gremium ist dabei die Verwaltungsverbandsversammlung des Ge-
meindeverwaltungsverbandes Jestetten (GVV Jestetten)



Die Verwaltungsverbandsversammlung hat am 19.10.2022 die 7. Punktuelle Ande-
rung des Flachennutzungsplans des GVV Jestetten beschlossen.

Die Genehmigung der 7. Punktuellen Anderung des FNP wird zeitnah dem Land-
ratsamt Waldshut zur Genehmigung vorgelegt.

Wahrenddessen haben sich mittlerweile in allen Verbandsgemeinden erweiterte
Planiiberlegungen hinsichtlich stadtebaulicher Ordnung und Weiterentwicklung der
einzelnen Verbandsgemeinden ergeben.

Im Rahmen der 8. Punktuellen Anderung sollen gewerbliche Entwicklungsflachen

ausgewiesen und Sondergebietsflachen fiir Freiflaichen-Photovoltaik geschaffen
werden.

VERFAHRENSDATEN UND RECHTSGRUNDLAGEN

Verfahrensverlauf

Aufstellungsbeschluss gemaf § 2 Absatz 1 BauGB 16.05.2023

Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

Jestaten 20.07.2023
Lottstetten 21.07.2023
Dettighofen 22.07.2023
Billigung des Vorentwurfs und Beschluss zur friihzeitigen Be- 16.05.2023
teiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 BauGB sowie der

fruhzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen T6B nach

§ 4 Absatz 1 BauGB

Bekanntmachung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlich- 20.07.2023
keit

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Absatz 1 24.07.2023 bis
BauGB 08.09.2023
Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger T6B nach | 24.07.2023 bis
§ 4 Absatz 1 BauGB 08.09.2023
Billigung des Entwurfs und Beschluss zur 6ffentlichen Ausle- 15.11.2023

gung nach § 3 Absatz 2 BauGB sowie der Benachrichtigung
der Behérden und sonstigen T6B nach § 4 Absatz 2 BauGB
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Ortsiibliche Bekanntmachung der éffentlichen Auslegung

Jestetten 20.12.2023
Lottstetten 21.12.2023
Dettighofen 22.12.2023
Offentliche Auslegung nach § 3 Absatz 2 BauGB 02.01.2024 bis

09.02.2024

Benachrichtigung der Behérden und sonstiger T6B nach § 4
Absatz 2 BauGB

02.01.2024 bis
- 09.02.2024

Beschluss des Flachennutzungsplans

Genehmigung des Flachennutzungsplans durch das L'and.rat—
samt Waldshut mit Genehmigungsbescheid vom-...... o

Ortsiibliche Bekanntmachung der Genehmigljng

Rechtsgrundlagen

Fir die Aufstellung des Ffédhennutzungsplans sind folgende Rechtsgrundlagen
maldgebend: '

Baugesetzbuch in. der Form der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. .
S. 3634), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28.07.2023 (BGBI. 2023
I Nr.221).

Verordnung:iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverord-
nung) vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786) geandert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 03.07:2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1999 I. S. 58), zuletzt geé&n-
dert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)
Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.10.2010 (GBI. S.
357), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. S. 170)

Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBI. S. 582 ber.
S.°698), zuletzt geéndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI.
S./229, 231)

Geltungsbereich

Der Gemeindeverwaltungsverband Jestetten liegt im Landkreis Waldshut, innerhalb
des Regierungsprasidium Freiburg. Gleichermallen gehért der Gemeindeverwal-
tungsverband Jestetten dem Regionalverband Hochrhein — Bodensee an. Der GVV



umfasst die Gemarkungen der 3 Mitgliedsgemeinden Jestetten, Lottstetten und Det-
tighofen.

Der Gemeindeverwaltungsverband umfasst insgesamt eine Flache von 4.840 ha
(Stand 01/2023, Quelle; Statistisches Landesamt Baden — Wirttemberg)

Jestetten

Die Gemeinde Jestetten ist mit ca. 5.400 Einwohnern die gréRte Mitgliedsgemeinde
im GVV. Neben dem Kernort Jestetten gehért auch der Ortsteil Altenburg zur Ge-
meinde. Die Gemeinde Jestetten mit ihren Ortsteilen Jestetten und Altenburg liegt
auf einer Stufe des zum Rhein abfallenden Siidrandens. Diese geschiitzte Terrasse
an der gro3en Rheinschleife um das Kloster Rheinau unterhalb des Rheinfalls war
schon fruh Siedlungsplatz.

Die Gemeinde liegt sehr verkehrsglinstig, direkt an der Bundesstralle 27. Jestetten
ist stark durch die Umgrenzung durch Schweizer Staatsgebiet gekennzeichnet und
liegt hier nur unweit der Stadt Schaffhausen im schweizerischen Kanton Schaffhau-
sen. Die Anbindung an diese Stadt ist hervorragend. Auch die Erreichbarkeit der
Grolien Kreisstadt Waldshut — Tiengen ist hinreichend gut.

Jestetten ist im Regionalplan 2000 als Unterzentrum ausgewiesen. Damit wurde
gleichermalen die umfassende Versorgungsfunktion fiir das grolte Schweizer Um-
land in Grenznéahe beriicksichtigt. Ein grofRes Angebot an leistungsféhigen Fachge-
schéften ebenso wie Einzelhandelsmarkten dient diesem Zweck. Der gesamte
Dienstleistungsbereich hat eine bedeutende Funktion. Mittlere und kleinere produ-
zierende Betriebe sowie Handwerksbetriebe runden die breite Palette von Handel,
Handwerk und Gewerbe ab.



Die Einwohnerzahl von Jestetten setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeindeteil Einwohnerzahl Verteilung in %
Jestetten - Kernort 4,293 79,4
Altenburg 1.115 20,6
Gemeinde Jestetten 5.408 100,0

Einwohnerverteilung in Jestetten (Quelle: Homepage Gemeinde Jestetten; Marz 2023)

Lottstetten

Die Gemeinde Lottstetten ist mit ca. 2.500 Einwohnern die zweitgréte Mitgliedsge-
meinde im GVV. Neben dem Kernort Lottstetten .gehért auch die Ortsteile Nack,
Balm, Dietenberg und Nackermiihle zur Gemeinde. Die Gemeinde Lottstetten liegt
ahnlich wie Jestetten im Einzugsgebiet der grolien Rheinschleife und bietet zahirei-
che Ausflugsmdglichkeiten.

Die Gemeinde liegt gleichermalten sehr verkehrsgiinstig direkt an der Bundes-
stral’e 27. Auch Lottstetten ist stark durch die Umgrenzung durch Schweizer Staats-
gebiet gekennzeichnet und liegt hier nur unweit der Stadt Schaffhausen im schwei-
zerischen Kanton Schaffhausen. Die Anbindung an diese Stadt ist gut. Auch die
Erreichbarkeit der GroRen Kreisstadt Waldshut — Tiengen ist hinreichend gut.

Lottstetten ist im Regionalplan 2000 als sonstige Gemeinde, ohne weitere Auswei-
sung, ausgewiesen. In Lottstetten sind etliche Flachen fiir den Kiesabbau vorhan-
den und auch derzeit in Bearbeitung. Lottstetten zeichnet sich durch seine Wohn-
qualitat und seine Familienfreundlichkeit aus.

Die Einwohnerzahl von Lottstetten setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeindeteil Einwohnerzahl Verteilung in %
- Lottstetten - Kernort . 2172 85,8
Nack 205 8,0
Balm 99 39
Dietenberg 29 1,1
Nackermiihle ‘ 25 1,0
Gemeinde Lottstetten 2.531 100,0

Einwohnerverteilung in Lottstetten (Quelle: Homepage Gemeinde Lottstetten, Marz 2023)
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Dettighofen

Die Gemeinde Dettighofen ist mit ca. 1.200 Einwohnern die kleinste Mitgliedsge-
meinde im GVV. Neben dem Kernort Dettighofen gehért auch die Ortsteile Berwan-
gen und Baltersweil zur Gemeinde. Die Gemeinde Dettighofen liegt zu 75 % seiner
Gemarkungsgrenze angrenzend an schweizerisches Staatsgebiet .

Die Gemeinde liegt recht verkehrsglinstig zwischen den beiden BundesstralRe 27
und 34. Die Erreichbarkeit der Groflen Kreisstadt Waldshut — Tiengen (Uber die B
34) als auch die Nahe zur Stadt Schaffhausen in der Schweiz (tiber die B 27) ist
gegeben.

Dettighofen ist im Regionalplan 2000 als sonstige Gemeinde, ohne weitere Auswei-
sung, ausgewiesen. Dettighofen zeichnet sich vor allem als hervorragende Wohn-
gemeinde aus. Auch wirtschaftlich ist das Spektrum an Gewerbetreibenden breit
gefachert. Vor allem kleinere Handwerksbetriebe sowie Gastronomie und Touris-
mus sind in Dettighofen anséassig.

Die Einwohnerzahl von Dettighofen setzt sich wie folgt zusammen:

Gemeindeteil Einwohnerzahl Verteilung in %
Dettighofen - Kernort 690 59,6
Baltersweil 322 27,8
Berwangen 145 12,6
Gemeinde Dettighofen 1.157 100,0

Einwohnerverteilung in Dettighofen (Quelle: Homepage Gemeinde Dettighofen, Marz 2023)

Ubergeordnete Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 (LEP)

Im Landesentwicklungsplan 2002 sind fiir ganz Baden-Wirttemberg die Ziele und
Grundsétze der Raumordnung dargestellt. Folgende Festsetzung sind darin enthal-
ten:

e Raumkategorien (Verdichtungsrdume, Randzonen der Verdichtungsraume,
l&ndliche R&ume mit Verdichtungsbereichen)

e Oberzentren und Mittelzentren sowie die Mittelbereiche

» Landesentwicklungsachsen

=10 =



» Besondere regionale Entwicklungsaufgaben fiir bestimmte Teilrdume
4.1.1 Raumordnerische Festlegungen

Fir den Gemeindeverwaltungsverband Jestetten sind im Landesentwicklungsplan
2002 folgende Ziele und Grundsétze dargestellt:

A. Besondere regionale Entwicklungsaufgaben

Besondere regionale Entwicklungsaufgaben des Raums Hochrhein um die
Oberzentren Waldshut und Singen sind die dauerhafte Bewahrung der europa-
isch bedeutsamen Kultur- und Naturlandschaft, — die Weiterentwicklung der
Standortqualitadt insbesondere fiir innovative, zukunftssichere und umweltver-
tragliche Forschungs- und Dienstleistungsbetriebe und forschungsintensive In-
dustrie unter Einbindung der Hochschul- und Forschungseinrichtungen. Gleich-
ermafien wird die Weiterentwicklung der grenziiberschreitenden Zusammenar-
beit aufgefuhrt.

Der Aufbau und die Unterstiitzung der interkommunalen Zusammenarbeit zwi-
schen den Kommunen ist bei der Siedlungs--und Verkehrsentwicklung wird her-
vorgehoben. i

B. Verdichtungsbereiche im landlichen Raum

Zum Verdichtungsbereich gehéren in der Region Hochrhein - Bodensee vom
Landkreis Waldshut die Gemeinden Albbruck, Bernau im Schwarzwald, Bonn-
dorf im Schwarzwald, Dachsberg (Sudschwarzwald), Dettighofen, Dogern, Eg-
gingen, Gérwihl, Grafenhausen, Hausern, Herrischried, Héchenschwand, Ho-
hentengen am Hochrhein, Ibach; Jestetten, Klettgau, Kiissaberg, Lauchringen,
Lottstetten, Rickenbach, St. Blasien, Stiihlingen, Todtmoos, Uhlingen-Birken-
dorf, Waldshut-Tiengen, Weilheim, Wutach, Wutdschingen.

Die Verdichtungsbereiche im Landlichen Raum sind als Siedlungs-, Wirtschafts-
und Versorgungsschwerpunkte zu festigen und so weiterzuentwickeln, dass die
Standortbedingungen zur Bewaltigung des wirtschatftlichen Strukturwandels ver-
bessert, Entwicklungsimpulse in den benachbarten landlichen Raum vermittelt
und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat vermieden werden.

C. Zentrale Orte und Verflechtungsbereiche

Als Mittelzentren werden in der Region Hochrhein - Bodensee die Stidte Bad
Séckingen, Radolfzell am Bodensee, Rheinfelden (Baden), Schopfheim, Singen
(Hohentwiel), Stockach, Waldshut-Tiengen ausgewiesen.

Zentrale Orte sind als Standorte zur Gberértlichen Versorgung der Bevélkerung
mit Gitern und Dienstleistungen sowie als Schwerpunkte von Arbeitsplatzen zu
erhalten, in ihrer Leistungsfahigkeit weiterzuentwickeln und als Ziel- und Ver-
kntpfungspunkte des Verkehrs zu sichern und auszubauen. In Mittelzentren soll
ein vielfaltiges Angebot an héherwertigen Einrichtungen und Arbeitspléatzen ent-
wickelt werden, damit diese den gehobenen, spezialisierten Bedarf decken kén-
nen.

sl =



4.2

4.2.1

4.2.2

D. Landesentwicklungsachsen

Der Gemeindeverwaltungsverband Jestetten liegt im Einzugsbereich von 3 Lan-
desentwicklungsachsen:

e Konstanz (- Zirich)

o Lorrach/Weil am Rhein - Rheinfelden (Baden) - Bad Sé&ckingen —
Waldshut-Tiengen (- Schaffhausen)

e Singen (Hohentwiel) (- Schaffhausen - Ziirich)

In den Landesentwicklungsachsen sollen die fiir den groRraumigen Leistungs-
austausch notwendigen Infrastrukturen gebiindelt und so ausgebaut werden,
dass zwischen den Verdichtungsrdumen sowie den Oberzentren unter Einbe-
ziehung von Mittelzentren leistungsfahige Verbindungen gewahrleistet sind, der
Anschluss und die Entwicklung des landlichen Raums. und der grofen Erho-
lungsrédume gesichert sind und eine angemessene Einbindung des Landes und
seiner Teilrdume in die nationalen und. transeuropaischen Netze erreicht wird.
Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur soll die Siedlungsentwicklung
in den zentralen Orten und Siedlungsbereichen der Landesentwicklungsachsen
konzentriert werden.

Regionalplan Hochrhein - Bodensee 2000

Allgemeines

Der Gemeindeverwaltungsverband Jestetten gehort zum Regionalverband Hochr-
hein - Bodensee. Im Regionalplan Hochrhein - Bodensee 2000 werden die raum-
ordnerischen Grundsatze nochmals detaillierter und auf die Region bezogen defi-
niert. Seine Aussagen sind somit auch fiir die Flachennutzungsplanung der Kom-
munen von grof3er Bedeutung.

Festsétzunqen und Aussagen des Regionalplans

A. Zentral6rtliche Funktionen

Jestetten ist im Regionalplan als Unterzentrum ausgewiesen. Die ausgewiese-
nen Unterzentren sind so auszubauen, dass sie auch den qualifizierten, haufig
wiederkehrenden &rtlichen Bedarf eines Verflechtungsbereichs der Grundver-
sorgung mit in der Regel mehr als 10.000 Einwohnern decken kénnen. Sie sollen
durch gréRere Vielfalt und qualifiziertere Ausstattung in der Grundversorgung in
Teilbereichen Ergdnzungsfunktionen der mittelzentralen Versorgung (iberneh-
men.

Zum Verflechtungsbereich (Mittelbereich) des Unterzentrums Jestetten gehéren
unter anderem die Gemeinden Dettighofen und Lottstetten.

B. Regionale Entwicklungsachsen

o e
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511

Jestetten ist Bestandteil der regionalen Achse zum Ausbau und der Férderung
von Verkehrs- und Versorgungsstrangen (Zurich)-(Bulach) - Jestetten - (Schaff-
hausen) - Gottmadingen — Singen.

Nach Regionalplan bilden die Biindelung der Verkehrs- und Versorgungsstrange
und eine flachensparende Siedlungsentwicklung eine wichtige Grundlage, um
die Freiraumstruktur (PK 3) zu erhalten und zu entwickeln. Wichtige achsenbe-
gleitende und -gliedernde Freiraumelemente stellen dabei die regionalen Griin-
zuge und Griinz&suren sowie schutzbediirftige Bereiche und Schutzgebiete dar.

C. Gemeinde mit verstarkter Siedlungstétigkeit
Im Regionalplan wird die Gemeinde Jestetten als Gemeinde an der regionalen
Entwicklungsachse ausgewiesen, somit auch als Gemeinde mit verstarkter
Siedlungstatigkeit. Das bedeutet unter anderem, dass die Siedlungstatigkeit
(Wohnungsbau und Gewerbe) vorrangig auf diese Siedlungsbereiche kon-
zentriert werden soll. In diesen Siedlungsbereichen sollen Wohnbau- und Ge-
werbeflachen auch fir den Uberértlichen Bedarf ausgewiesen werden:”

D. Gemeinden mit Eigenentwicklung
Dettighofen und Lottstetten sind im Regionalplan als Gemeinden fiir Eigenent-
wicklung ausgewiesen. Im Rahmen der Eigenentwicklung kénnen in jeder Ge-
meinde Bauflachen in einer GréRenordnung ausgewiesen werden, die durch den
Bedarf der ortsanséssigen Bevolkerung und der orilichen gewerblichen Wirt-
schaft, des Fremdenverkehrs und der Landwirtschaft bestimmt wird.

Bedarf an Wohn- und Gewerbeflachen

Bedarf an Wohnbauflidachen

Im Flachennutzungsplan ist fir das gesamte Gemeindegebiet die sich aus der be-
absichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach
den voraussehbaren Bedirfnissen der Gemeinde in den Grundziigen darzustellen
(§ 5 Abs. 1 BauGB):

Um diesem Anspruch gerecht zu werden, miissen die zu erwartenden Bedirfnisse
und Bedarfe der Kommunen erfasst und berechnet werden. Dazu ist es notwendig,
dass der Bedarf-an Wohnbauflachen, wie nachfolgend beschrieben, ermittelt wird:

Bedarfsermittiung des Wohnraums nach dem Hinweispapier des Landes Ba-

den - Wiirttemberqg

Die Wohnbaufl&dchenbedarfsermittiung erfolgt auf Basis des Hinweispapiers des Mi-
nisteriums fur Verkehr und Infrastruktur vom 15. Februar 2017 (Plausibilitatsprifung
der Baufldchennachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6
BauGB sowie nach § 10 Abs. 2 BauGB). Dabei sind folgende Vorgaben des Bau-
gesetzbuches besonders zu beachten:

* § 1 Abs. 4 BauGB: Anpassungspflicht der Planung an die Ziele der Raumord-
nung, insbesondere Plansatz 3.1.9 LEP (2)
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+ § 1 Abs. 5 BauGB: Planungsleitlinien sollen u.a. die nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung in Verantwortung gegeniber kiinftigen Generationen sowie die Si-
cherung einer menschenwirdigen Umwelt und der natiirlichen Lebensgrundla-
gen einschlieRlich der Verantwortung fiir Klimaschutz und Klimaanpassung
sein. Hierzu soll die stddtebauliche Entwicklung vorrangig durch Maltnahmen
der Innenentwicklung erfolgen.

+ § 1a Abs. 2 BauGB (Bodenschutzklausel): Sparsamer Umgang mit Grund und
Boden. Vor der zuséatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir eine bauliche
Nutzung ist Malnahmen der Innenentwicklung, wie Nachverdichtung und Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, der Vorrang zu geben.

Weitere Parameter, die fir eine bedarfsgerechte Berechnung.des Bedarfs an Wohn-
bauflachen erforderlich sind, sind:

*  Einwohnerzahl

* Belegungsdichte (EinwohnerzahINVohneinheiten)

+ Raumkategorie

» Lage an Entwicklungsachsen nach LEP / RP

* Regionalplanerische Festlegungen (zentraldrtliche Funktion, Schwerpunkt fir
Wohnungsbau, Schwerpunkt Gemeinde, auf Eigenentwicklung beschrénkte

Gemeinde)

* Prognose der Einwohnerentwicklung nach den Zahlen des statistischen Lan-
desamts BW

5.1.2 Wohnraummehrbedarf aufgrund raumordnerischer Festlequngen

Zunéachst ist hinsichtlich des Mehrbedarfs an Wohnbaufldchen durch raumordneri-
sche Belange festzuhalten, dass hier nur eine Betrachtung des Hauptorts Jestetten
in Frage kommt. Dies begriindet sich aus den nachfolgenden Punkten. Fiir Lottstet-
ten und Dettighofen sind hier keine weiteren Mehrbedarfe aufgrund raumordneri-
scher Belange begriindbar. Fiir die Mitgliedsgemeinde Jestetten kann ein Mehrbe-
darf an'Wohnbaufl&chen errechnet , werden der insbesondere aus den landes- und
regionalplanerischen Festlegungen als aufgrund der Nahe zum Ballungsraum Sin-
gen und Schaffhausen resultiert. Griinde fiir den Mehrbedarf sind vor allem:

. Jestetten als Unterzentrum hat die Funktion, Wohnraum fiir den tberértlichen
Bedarf auszuweisen

. Jestetten liegt an einer regionalen Entwicklungsachse (Zirich - Biilach) - Je-
stetten - (Schaffhausen) - Gottmadingen — Singen, d. h. die Siedlungsent-
wicklung ist entlang dieser Entwicklungsachse zu konzentrieren

. Jestetten hat bereits eine sehr gute verkehrliche Anbindung an die Mittelzen-
tren durch den OPNV und Pkw (B 27), wodurch Jestetten als Wohnort attrak-
tiv ist.



. Die sehr gute Wirtschaftslage im Landkreis Waldshut und Jestetten wird lang-
fristig Arbeitsplatze schaffen, d.h. damit einhergehend ist die Sicherung von
ausreichend Wohnraum erforderlich.

. Die Lage an der Grenze zur Schweiz und damit die internationalen Verflech-
tungen sind ein weiterer Motor fiir Wirtschaft und Wohnbauentwicklung.

5.1.3 Bedarf an Wohnbauflichen in der vorliegenden 8. punktuellen Anderung

5.2

5.2.1

Der GVV Jestetten strebt in den kommenden Jahren die generelle Fortschreibung
des Fldchennutzungsplans an. Hier werden dann die Bedarfe an Wohnbauflachen
fur das Zieljahr nach den vorgenannten Parametern berechnet und dargestellt. Fir
die nun beschlossene 8. Punktuelle Anderung des FNP werden keine wesentlichen
zusatzlichen Wohnbaufldchen in den Mitgliedsgemeinden ausgewiesen. Insofern
sind die Nachweise nach ,Plausibilitdtspriifung der Bauflachennachweise im Rah-
men des Genehmigungsverfahrens nach § 6 BauGB sowie nach § 10 Abs. 2
BauGB" fiur dieses Verfahren nicht notwendig. Einzig eine kleine Abrundungsfléche
im Gebiet Dettighofen (ca. 0,3 ha) soll hier ergénzt werden. Diese ist nach ihrer
bisherigen Abgrenzung in der Form nicht sinnvoll zu entwickeln. Gleichermallen
muss beriicksichtigt werden, dass hier auch ein stddtebaulich sinnvoller Anschluss
an den Bestand erfolgen kann.

Bedarf an Gewerbeflachen

Im Fl&dchennutzungsplan ist fiir das gesamte Verwaltungsverbandsgebiet die sich
aus der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennut-
zung nach den voraussehbaren Bediirfnissen der Gemeinde bzw. des GVV in den
Grundziigen darzustellen (§ 5 Abs. 1 BauGB).

Dafir ist es notwendig, die voraussehbaren Bediirfnisse der Gemeinden bestmég-
lich zu erfassen und zu prognostizieren. Ein wesentlicher Baustein ist dabei die Ge-
werbefldchenbedarfsbrechung, deren Methodik und Ergebnisse nachfolgend be-
schrieben werden.

Bedarfsermittlung der Gewerbeflaichen nach GIFPRO - Methode

Generell basiert die Ermittlung des zukiinftigen Gewerbe- und Industrieflaichenbe-
darfs basiert auf dem Berechnungsmodell TBS-GIFPRO (trendbasierte, standort-
spezifische Gewerbe- und Industrieflachenprognose) des DIFU (Deutsches Institut
far Urbanistik). Folgende 3 grundlegende Annahmen flieRen elementar in die Be-
darfsermittlung nach TBG-GIFPRO ein:

a) Abhangigkeit des Bedarfes von der Zahl der Beschéftigten

In diesem Ansatz wird die Zahl der Beschéftigten der vergangenen Entwicklung
der Beschaftigtenzahlen in die Zukunft (Zieljahr) hochgerechnet. Wichtig dabei
ist, dass atypische Ereignisse nicht berticksichtigt werden.

b) Brachen aulierhalb von Gewerbe- und Industriegebieten
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5.2.2

5.2.3

Die Erfahrungen aus der Praxis lassen den Ansatz zu, dass nicht jede Branche
ausschliefflich in Gewerbe- oder Industriegebieten angesiedelt sind. Dies ist in
den Berechnungen entsprechend zu wirdigen. Deshalb wird bei den Berech-
nungen zusétzlich ein Faktor verwendet. So befinden sich erfahrungsgeman nur
rund 30 % der Betriebe aus der Dienstleistungsbranche in Gewerbegebieten.

c) Unterschiedliche Bedarfsflache je Mitarbeiter in den einzelnen Brachen
In diesem Berechnungsansatz wird beriicksichtigt, dass der Bedarf an Flachen
je Mitarbeiter in den einzelnen Brachen sehr unterschiedlich ist. Hierzu wird eine

sogenannte branchenspezifische Flachenkennziffer (in m? je Mitarbeiter) in die
Berechnung eingefiigt.

Gewerbefldchenmehrbedarf aufgrund raumordnerischer Festlegungen

Zunachst ist hinsichtlich des Mehrbedarfs an Gewerbeflachen durch raumordneri-
sche Belange festzuhalten, dass hier nur eine'Betrachtung des Hauptorts Jestetten
in Frage kommt. Dies begriindet sich aus den nachfolgenden Punkten. Fir Lottstet-
ten und Dettighofen sind hier keine weiteren Mehrbedarfe aufgrund raumordneri-
scher Belange begriindbar. Fir die Mitgliedsgemeinde Jestetten kann ein zusatzli-
cher Bedarf an Gewerbeflachen angenommen werden, der insbesondere aus den
landes- und regionalplanerischen Festlegungen und aufgrund der Nahe zum Bal-
lungsraum Singen und Schaffhausen resultiert. Griinde fiir den Mehrbedarf sind vor
allem:

. Jestetten als Unterzentrum: hat die Funktion, Gewerbeflachen fiir den
Uberértlichen Bedarf auszuweisen

. Jestetten liegt an einer regionalen Entwicklungsachse (Zurich - Bllach) - Je-
stetten - (Schaffhausen) - Gottmadingen — Singen, d. h. die Siedlungsent-
wicklung ist entlang dieser Entwicklungsachse zu konzentrieren

. Jestetten hat bereits eine sehr gute verkehrliche Anbindung an die Mittelzen-
tren durch den OPNV und Pkw (B 27), wodurch Jestetten als Gewerbestand-
ort attraktiv ist.

. Die sehr gute Wirtschaftslage im Landkreis Waldshut und Jestetten wird lang-
fristig Arbeitsplatze schaffen.

Die Lage an der Grenze zur Schweiz und damit die internationalen Verflech-
tungen sind ein weiterer Motor fir Wirtschaft und Gewerbe.

Bedarf an Gewerbebaufliichen in der vorliegenden 8. punktuellen Anderung

Der GVV Jestetten strebt in den kommenden Jahren die generelle Fortschreibung
des Flachennutzungsplans an. Hier werden dann die Bedarfe an Gewerbebaufla-
chen fiir das Zieljahr nach den vorgenannten Parametern berechnet und dargestellt.
Dafiir werden dann die Ansétze nach den Ziffern 5.2.1 und 5.2.2. angewandt.
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5.3

Ziel des vorliegenden Verfahrens ist im gewerblichen Bereich die kurzfristige Abde-
ckung des Gewerbefldchenbedarfs in Jestetten. Die Gemeinde hat hier eine kon-
krete Anfrage eines groReren Betriebs, welcher sich in Jestetten neu ansiedeln
méchte und in den kommenden Jahren seine Ansiedlung vollziehen muss. Dieser
konkrete Bedarf kann nicht in der generellen Fortschreibung des FNP behandelt
werden, da hier die Zeitrdume des Verfahrens zu lange waren.

Zu raumordnerische Zulassigkeit des Betriebs in Jestetten ergibt sich aus den in
Ziffer 5.2.2 dargestellten raumordnerischen Mehrbedarfen fiir die Gemeinde Jestet-
ten.

Im Rahmen der 8. Punktuellen Fortschreibung des FNP wird ein‘méglicher Standort
far die Ausweisung an Gewerbeflachen fiir den besagten Betrieb aufgefihrt. Um
den Anforderungen des Flachensparens nachzukommen, werden die neu auszu-
weisenden Flachen von der im FNP enthaltenen Flache ,Grenziiberschreitender
Gewerbepark Jestetten / Neuhausen® abgezogen. Diese wird in diesem Verfahren
entsprechend reduziert (Anderungspunkt A2).

Bedarf an Sonderbauflachen - erneuerbare Energien

Seit Jahren befindet sich die Bundesrepublik. Deutschland im Wandel der Erzeu-
gung von Energie. Die sogenannte Energiewende wurde seit langer Zeit beschlos-
sen und muss nun verstarkt umgesetzt werden, zumal durch die Abschaltung der
verbliebenen 3 Kernkraftwerke ein weiterer Anteil der benétigten Energie kurz- bis
mittelfristig durch erneuerbare Energien ersetzt werden muss.

Insofern wurde mittlerweile von der Landesregierung im ,Klimaschutz- und Klima-
wandelanpassungsgesetz* die Vorgabe gemacht, dass ein wesentlicher Teil der
Energie aus Photovoltaik und Windenergie erzeugt werden muss.

Anlagen fir Windkraftanlagen (WEA) wurden hier nach Anderung des Landespla-
nungsgesetzes als im Aullenbereich nach § 35 Absatz 1 BauGB privilegiert festge-
legt. Damit sind die konkreten Standorte nicht im Rahmen eines Flachennutzungs-
plans zu behandeln und vorzugeben.

Fur den wichtigen Bereich der Freifldachen-Photovoltaik ist eine solche Privilegierung
nicht vorhanden. Insofern sind Freiflaichen-Photovoltaik-Anlagen nur dann realisier-
bar, wenn bereits im Fl&chennutzungsplan entsprechende Flachen als Sonderge-
bietsflachen ausgewiesen wurden.

Die Zulassigkeit der Anlagen im AuRenbereich wird zu wesentlichen Teilen imEr-
neuerbare-Energien-Gesetz 2023 (EEG) definiert. Folgende Parameter sind hier
einzuhalten:

e Seitenstreifen l&ngs von Autobahnen und Schienenwegen auf einer
Breite von 500 Metern

o Konversionsflachen aus wirtschaftlicher, militérischer und wohnungs-
baulicher Nutzung oder ehemalige Verkehrswege
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* Unbebaute Gewerbe- und Industriegebiete oder versiegelte Flachen

¢ Landwirtschaftliche Flachen in benachteiligten Gebieten (abhangig
Bundesland)

e Flachen der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA)
¢ Bauliche Anlagen

Aufgrund einer Landeréffnungsklausel der EEG-Novelle 2017 wurde am 07.03.2017
die Freiflachenverordnung (FFOVO) erlassen. Diese Verordnung regelt fur benach-
teiligte Gebietes die Errichtung von Solarparks auf landwirtschaftlich genutzten Fla-
chen.

Laut der Kartensammlung der LUBW liegt das Plangebiet innerhalb der als ,geeig-
net® bezeichneten Gebiete fiir benachteiligte Gebiete. Insofern steht die Planung
nicht im Gegensatz zur FFOVO.

Im Jahre 2023 trat das EEG 2023 in Kraft. Hier wurden insbesondere auch fur PV-
Anlagen Vereinfachungen in der Umsetzung vorgenommen.

Die Flachenkulisse fur férderfahige Freiflachenanlagen, in den Ausschreibungen
und im Rahmen der gesetzlichen Vergitung, wurde erweitert. So wird der soge-
nannte Seitenrandstreifen entlang von Autobahnen oder Schienenwegen ab Inkraft-
treten des EEG 2023 am 1. Januar 2023 von 200 Meter auf 500 Meter ausgeweitet
und der erst mit dem EEG 2021 eingefihrie freizuhaltende 15-Meter-Korridor wird
wieder abgeschafft. Weiterhin wurde (iber eine Erweiterung der Definition des Be-
griffs der benachteiligten Gebiete um die aktuellste EU-Verordnung den Bundeslén-
dern die Ausweisung zusétzlicher Acker- und Griinlandflachen fiir die Ausschrei-
bungen in ihrem Landesgebiet ermdglicht.

Besondere Solaranlagen sind Agri-, Parkplatz- und Moor-PV-Anlagen. Die im Ein-
zelnen von diesen besonderen Solaranlagen zu erfiillenden Voraussetzungen sol-
len noch im Rahmen einer Festlegung der BNetzA bestimmt werden, wobei bis da-
hin die bereits im Rahmen der Innovationsausschreibungen am 1. Oktober 2021
veroffentlichte Festlegung der BNetzA hierzu weitergelten soll. Um Agri-PV handelt
es sich demnach im Wesentlichen bei Solaranlagen auf Ackerflachen bei gleichzei-
tigem Nutzpflanzenanbau, auf sonstigen landwirtschaftlich genutzten Flachen bei
gleichzeitigem Anbau von Dauerkulturen oder mehrjahrigen Kulturen oder auf Griin-
land bei gleichzeitiger landwirtschaftlicher Nutzung als Dauergriinland. Parkplatz-
PV bedeutet die Errichtung von Solaranlagen auf Parkplétzen. Bei Moor-PV handelt
es sich um Solaranlagen auf zu-vor entwasserten und landwirtschaftlich genutzten
Moorb&dden, wenn die Flache mit der Errichtung der Solaranlagen dauerhaft wieder-
vernasst wird.

Auch die Belange des EEG 2023 stehen der Entwicklung der PV-Anlage nicht im
Wege.

Um die Energiewende aktiv zu unterstiitzen und gleichermalen den Weg zur Kli-
maneutralitdt zu schaffen, hat sich die Verbandsversammlung im Rahmen der 8.
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6.1

punktuellen Anderung des FNP auch mit dieser Thematik befasst und entspre-
chende Vorbereitungen zur Ausweisung von Flachen fir Freiflachen-Photovoltaik-
Anlagen betrachtet.

Bauliicken innerhalb der GVV und Gesamtflachenbedarf

Rechnerischer Ansatz von Bauliicken

Der GVV Jestetten strebt in den kommenden Jahren die generelle Fortschreibung
des Flachennutzungsplans an. Hier werden dann die Bedarfe an Gewerbebaufla-
chen fiir das Zieljahr nach den vorgenannten Parametern berechnet und dargestellt.
Daftr werden dann die Ansétze nach den Ziffern 5.2.1 und 5.2.2. angewandt. Die
jetzt anstehende Punktuelle Anderung des FNP betrifft nur Sonderbauflachen und
Gewerbeflachen fiir eine Neuansiedlung. Insofern sind hier Baulticken nicht anzu-
setzen.

Rechnerischer Ansatz des Gesamtfliachenbedarfs

Die Methodik zur Berechnung des absoluten Bedarfs an Wohn- und Gewerbefl-
chen wurden in den Ziffern 5.1 und 5.2. dargestelit. Um den tats&échlichen Bedarf
darstellen zu kdnnen, sind folgende Fléchen noch von diesen absoluten Flachen
abzuziehen:

e Bisher im FNP enthaltene, aber noch nicht entwickelte Bauflachen
» In BBP ausgewiesene, aber noch nicht bebaute Flachen

Die jetzt anstehende Punktuelle Anderung des FNP betrifft nur Sonderbaufléchen
und Gewerbeflachen fiir eine Neuansiedlung. Insofern sind hier Baulticken nicht an-
zusetzen.

Ausweisungen fiir Wohnbauflachen

Die vorliegende Punktuelle Anderung des FNP soll die fiir die 3 Verbandsgemein-
den gewahrleisten; dass kurzfristig anstehende oder bereits in Planung befindliche
Vorhaben umgesetzt werden kénnen. Die weitere Wohnbauentwicklung fiir diese
beiden Orte wird auf eine in den kommenden Jahren anstehende generelle Fort-
schreibung des Flachennutzungsplans verschoben. Die Nachweise dann zu gege-
bener Zeit in jenem Verfahren gefiihrt.

Im Bereich Dettighofen soll im Bereich ,Kanzelbaum* eine kleine Abrundungsflache
des Bestandes in diesem Verfahren mit als Wohnbauflache aufgenommen werden.
Die Flache umfasst ca. 1,5 ha und kann vollumfénglich als Arrondierungsflache des
Bestandes angesehen werden. Etwa 1,2 ha dieser Flache sind im FNP — 7. Punk-
tuelle Anderung bereits als ,Wohnbaufliche* ausgewiesen. Sie dient zur Uberbrii-
ckung des kurzfristigen Bedarfs, bis zur Rechtswirksamkeit der generellen Fort-
schreibung des FNP. Gleichermafien kann durch den neuen Zuschnitt der Flache
eine entsprechende geordnete stadtebauliche Entwicklung erreicht werden. Dies
war mit dem urspriinglichen Bereich nicht zu erreichen. Die Erweiterung der Flache
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um ca 0,3 ha ist aus stédtebaulichen Griinden und der Fortfihrung der bisherigen
Erschliefung im Bestand notwendig. Tauschflachen werden aufgrund der nur ge-
ringen Erweiterung nicht angeboten. Das Plangebiet soll recht kurzfristig angegan-
gen werden.

Dettighofen hat nach den Zahlen des Statistischen Landesamts BW eine rechneri-
sche Bevélkerungszunahme von 14 Einwohnern in den kommenden 5 Jahren
(2022: 1.170 EW; 2026: 1.184 EW). Gleichermaflen wiirde durch die Abnahme der
Belegdichte (0,3 %/Jahr) ein weiterer Bedarf von ca. 10 Einwohnern dazu kommen.
Insgesamt also 24 Einwohner. Wenn man eine Bevélkerungsdichte im landlichen
Raum von 50 EW/ha ansetzt, so kann man hier einen Mehrbedarf von ca. 0,5 ha
errechnen. Die Planung sieht hier einen Flachen-Mehrausweisung von ca. 0,3 ha
vor. Damit kann man davon ausgehen, dass diese Ausweisung am Hinweispapier
der Landesregierung zum Bauflachennachweis (Plausibilitdtspriifung der Baufla-
chennachweise im Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6 BauGB sowie
nach § 10 Abs. 2 BauGB) orientiert ist. Aufgrund der nur sehr kleinflachigen Neu-
ausweisung und den vorgenannten berschlégigen Darstellungen wird auf eine
Plausibilitédtspriifung der Bauflachennachweise im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nach § 6 BauGB sowie nach § 10 Abs. 2 BauGB verzichtet.

Folgende Wohnbauflachen sollen somit in der Punktuellen Anderung beriicksichtigt
werden:

1. Flache C.1 Kanzelbaum Flachen: ca. 0,3 ha

Ausweisungen fiir Gewerbebaufléchen

Im Bereich Gewerbefldchen ist fur die beiden Orte Lottstetten und Dettighofen zwar
Handlungsbedarf gegeben, dieser ist allerdings nicht als kurzfristig zu sehen. Die
weitere Gewerbeentwicklung fiir diese beiden Orte wird auf eine in den kommenden
Jahren anstehende generelle Fortschreibung des Flachennutzungsplans verscho-
ben.

Im Bereich Jestetten ist derzeit eine Anfrage eines Gewerbebetriebs aus der Raum-
schaft anhangig, der sich in Jestetten neu ansiedeln méchte und hier seinen be-
trieblichen Schwerpunkt setzen méchte. Dazu ist es notwendig, dass die Gemeinde
eine Flache von ca. 1,0 ha zur Verfigung stellen kann. Aufgrund der Struktur und
Lage von Jestetten kommen hier nur wenige Flachen generell in Betracht. In der
praktischen Umsetzung des Vorhabens ist im Grunde genommen nur die Flache
~ochaffhauser Breite" in der Lage eine gewerbliche Ansiedlung in dieser GroRen-
ordnung zu bewaltigen. Innerértliche Flachen oder brach liegende Flachen sind in
dieser GroRe nicht vorhanden. Die Flache ,Schaffhauser Breite” umfasst ca. 6,2 ha.
Sie dient zur Abdeckung eines konkreten Bedarfs durch Neuansiedlung sowie der
kurzfristigen Abdeckung des Bedarfs an Gewerbefléchen in Jestetten. Alle weiteren
gewerblichen Flachenbedarfe und Ausweisungen sollen in der generellen Fort-
schreibung des FNP behandelt werden.

Im Rahmen der Verfahrensdurchfiihrung wurde unter anderem vom Landwirt-

schaftsamt die Priifung von Alternativflaichen zum Bereich A.1 angeregt. Hier ergin-
gen folgende Vorschlédge zur Prifung:
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Die Alternative 1 (roter Bereich) lieg des Bereichs A.1 und schlieit an das
bestehende Gewerbegebie ereich kénnte gleichwertig zu A.1 gut ver-
kehrlich erschloss e 2
wiirde sich die Alt 1 zumindest einigermaBen integrieren.

Hinsichtlich des Umwelt- und Naturschutzes sind die Fldchen der Alternative 1 als
deutlich hochwertlger einzuschatzen als die Flache A.1, da hier Wiesenflachen zer-
stort werden mussten Gleichermafen sind im Randberelch hochwertige Biotope
nach § 30 BNatschG vorhanden, die auch bei ausbleibender Uberplanung ihre
Funktlon als Blotop;;,“_ir_lleren wirden (unmittelbare Nédhe zum Gewerbegebiet). Ein
welterer wesentllcher Punkt ware hier auch, dass die komplette Infrastruktur far die
'=Alternat|ve 1 neu aufgebaut werden misste. Dies ist in aller Regel mit einem Mehr-
i_rbrauch an Flache verbunden. Bei A.1 sind alle wesentltchen Voraussetzungen

der Al rnatlvﬂéche deutlich Gberlegen hinsichtlich der Nutzung als gewerbliche Fla-
che.

Die Alternative 2 (gelber Bereich) liegt &stlich des Bereichs A.1 und schlie3t an das
bestehende Gewerbegebiet an. Der Planbereich kénnte gleichwertig zu A.1 gut ver-
kehrlich erschlossen werden. Auch die Entwasserung ware mdglich. Stadtebaulich
wiirde sich die Alternative 2 eine weitere spornartige Erweiterung des Siedlungsbe-
reichs darstellen. Somit stehen stadtebauliche Belange entgegen.

Hinsichtlich des Umwelt- und Naturschutzes sind die Flachen der Alternative 2 als
deutlich hochwertiger einzuschéatzen als die Flache A.1, da die komplette Fliche
von hochwertigen Biotope nach § 30 BNatschG umgeben ist, die auch bei ausblei-
bender Uberplanung ihre Funktion als Biotop verlieren wiirden (unmittelbare N&he
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9.1

9.2

zum Gewerbegebiet). Ein weiterer wesentlicher Punkt wére hier auch, dass die Al-
ternative 2 mutmallich der kiinftigen Ortsumfahrung Jestetten entgegenstehen
wirde. Bei A.1 sind alle wesentlichen Voraussetzungen bereits vorhanden. In der
Gesamtbetrachtung der beiden Flachen ist die Flache A.1 der Alternativflache 2
deutlich Gberlegen hinsichtlich der Nutzung als gewerbliche Flache.

Insofern kann festgestellt werden, dass die Alternativpriifung ergeben hat, dass die
beiden vorgeschlagenen Alternativen nicht in Frage kommen, um eine geordnete
und schonende gewerbliche Entwicklung analog zu A.1 zu gewabhrleisten. Aus die-
sem Grund wird die Flache A.1 auch weiter im Verfahren verfolgt.

Um den Anforderungen des Flachensparens nachzukommen, werden die neu aus-
zuweisenden Flachen von der im FNP enthaltenen Fléache ,Grenziiberschreitender
Gewerbepark Jestetten / Neuhausen" abgezogen. Diese wird in diesem.Verfahren
entsprechend reduziert. Aufgrund der Moglichkeit des Flachentauschs wird auf eine
Plausibilitatspriifung der Bauflachennachweise im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens nach § 6 BauGB sowie nach § 10 Abs. 2 BauGB verzichtet.

Folgende Gewerbebauflachen sollen somit in der Punktuellen Ander'ung berlick-
sichtigt werden:

1. Flache A1 Schaffhauser Breite
Flachen: ca. 6,2 ha (Neuausweisung)

2. Flache A.2 Grenziberschreitender Gewerbepark Jestetten / Neuhausen
Flachen: ca. 6,2 ha (Reduzierung — Ausweisung landwirtschaftliche Flache)

Ausweisungen von Flachen fiir Freiflachen-Photovoltaik

Grundsatzliches

Die Stromerzeugung durch Photovoltaik ist ein wesentlicher Baustein, um die poli-
tisch eingeleitete Energiewende umzusetzen. Da Freiflaichen-Photovoltaikanlagen
nicht zu den privilegierten Vorhaben des § 35 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) z&h-
len, erfordert die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit von PV-Freiflachenanlagen
(PV-FFA) im AuRenbereich grundsétzlich eine Bauleitplanung, d. h. die Aufstellung
eines Bebauungsplanes und die entsprechende Anderung des Flachennutzungs-
planes. Im Flachennutzungsplan sind deshalb Flachen festzulegen, welche fiir sol-
che Standorte geeignet sind.

Ausweisung von Flachen fiir Freiflachen-Photovoltaik

In den beiden Mitgliedsgemeinden Lottstetten und Dettighofen sind bereits 3 Fla-
chen durch entsprechende Projektierer auserkoren worden, welche zur Nutzung als
Freiflachen-Photovoltaik herangezogen werden sollen. Die Gemeinderate der bei-
den Kommunen haben den Flachenausweisungen generell zugestimmt und die Ein-
leitung eines entsprechenden FNP-Verfahrens beschlossen. Dies wurde durch die
Verwaltungsverbandsversammlung am 16.05.2023 bestétigt. Der Gemeindeverwal-
tungsverband Jestetten mdchte mit den Vorhaben ihren Beitrag zur Erzeugung von
umweltfreundlichem Strom und zur Reduzierung des CO2-AusstofRes leisten. Die
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Flachen liegen im AuRenbereich, inmitten eines landwirtschaftlich gepragten Gebie-
tes. Der gewdhlte Standort entspricht damit den férderfahigen Vorgaben des Erneu-
erbaren-Energien-Gesetzes (EEG).

Lottstetten
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Bild: Auszug aus LUBW-Kartenwerk — PV-Freiflachenpotentiale

Die Fléche ,,Ob der Weitgass" ist fiir den Ort Lottstetten als mdgliche Konversions-
flachen auch in der LUBW-Kartierung enthalten. Das Gelande ist im Eigentum und
somit in der Verfuigung der Gemeinde. Der frihere Deponiestandort kann somit ei-
ner weiteren Nutzung zugefiihrt werden. Eine vertiefte Priifung weiterer Alternativen
wird aufgrund der offensichtlichen Vorteile nicht durchgefiihrt.

Kartenansicht
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Bild: Auszug aus LUBW-Kartenwerk — benachteiligte Gebiete
Fir den Bereich des SO ,Baumleacker” wurde bereits ein paralleles Bebauungs-

plan-Verfahren durchgefiihrt. Dieses ist bereits im Stadium der 6ffentlichen Ausle-
gung. Im dortigen Verfahren wurden alternative Standorte geprift und das Gebiet
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.Baumledcker” als am gunstigsten bewertet. In der Karte der LUBW hinsichtlich be-
nachteiligter Flachen ist der Bereich ,Bdumleéacker” gleichermaBen auch enthalten.
Vom Landratsamt Waldshut wurde explizit darauf verwiesen, dass der Gewasser-
randstreifen vom 10 m im Bebauungsplan-Verfahren einzubeziehen ist. Dies ist in
den weiteren Planungen unbedingt zu beachten.

In der frihzeitigen Beteiligungsphase wurde der Bereich ,Baumledcker” noch als

sLerchengraben gefiihrt. Um hier Missverstandnisse zu vermeiden wurde der Na-
men dem Bebauungsplan angepasst.

Dettighofen
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Bild: Auszug aus LUBW-Kartenwerk — PV-Freifldchenpotentiale

In Dettighofen sind praktisch keine Konversionsflachen oder Seitenstreifen vorhan-
den, die primar als Standort fiir eine PV-Freiflachenanlage in Frage kommen wiir-
den. Insofern hat sich die Fldchensuche in Dettighofen auf die ,benachteiligten Ge-
biete" konzentriert.
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Bild: Auszug aus LUBW-Kartenwerk — benachteiligte Gebiete
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Fir den Bereich des SO ,Olwiesen” wurde bereits ein paralleles Bebauungsplan-
Verfahren eingeleitet. Dieses ist in der friihzeitigen Beteiligungsphase. Im dortigen
Verfahren wurden alternative Standorte gepriift und das Gebiet ,Olwiesen® als am
gunstigsten bewertet. In der Karte der LUBW hinsichtlich benachteiligter Fl&chen ist
der Bereich ,Olwiesen” gleichermalen auch enthalten. Von den Fachbehérden des
Landratsamts Waldshut wurde darauf hingewiesen, dass mitten durch das Plange-
biet ein verdolter Bach verlauft. Dieser ist nach Mdglichkeit im Zuge des Bebau-
ungsplan-Verfahrens zu &ffnen, und somit eine hochwertige Verbesserung im Ge-
biet anzustreben.

Folgende Sondergebietsflachen fir Freiflachen — Photovoltaik sollen somit in der
Punktuellen Anderung beriicksichtigt werden:

1. Flache B.1 Baumleacker Flachen: ca. 7,7 ha
2. Flache B.2 Ob der Weitgass  Flachen: ca. 1,9 ha

3. Flache C.2 Olwiesen Flachen: ca. 8,8 ha

10. LISTE DER ANDERUNGSBEREICHE

10.1 Jestetten

10.1.1 Gewerbegebiet >>Schaffhauser Breite << - Anderungspunkt A.1
- Neuausweisung Gewerbeflache — 6,2 ha

10.1.2 Gewerbegebiet >>Grenziiberschreitender Gewerbepark Jestetten / Neuhau-
sen << - Anderungspunkt A.2
- Reduzierung Gewerbeflache — 6,2 ha

10.2 Lottstetten

10.2.1 - Sonderbauflache Freiflichen - Photovoltaik >>Biumlescker<< - Anderungs-
punkt B.1
- Neuausweisung Sonderbauflache — 7,7 ha

10.2.2 Sonderbaufléche Freiflachen - Photovoltaik >>0b der Weitgass << - Ande-
rungspunkt B.2
- Neuausweisung Sonderbauflache — 1,9 ha

10.3 Dettighofen

10.3.1 Wohnbauflache >>Kanzelbaum<< - Anderungspunkt C.1
- - Neuausweisung Wohnbaufléche — 1,5 ha

10.3.2 Sonderbaufléche Freiflachen - Photovoltaik >>0lwiesen << - Anderungspunkt
C.2
- Neuausweisung Sonderbaufldche — 8,8 ha
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11. STECKBRIEFE ZU DEN ANDERUNGSBEREICHEN

In den nachfolgenden Steckbriefen werden die einzelnen, zur Ausweisung vorgese-
henen Flachen nach planungsrelevanten Belangen beurteilt. Diese Beurteilung soll
der Verwaltungsverbandsversammlung und den Behdrden als Entscheidungs-
grundlage fiir weitere Beschliisse dienen. Neben stédtebaulichen Aspekten werden
hier auch 6kologische und technische Belangen betrachtet.

11.1 Anderungsbereiche - Gemeinde Jestetten

11.1.1 Elache A.1: Gewerbefldche ,Schaffhauser Breite“ - g

Gemeinde Jestetten
Gemarkung Jestetten

A1 Gewerbeflache Schaffhauser Brelte
Neuausweisung Gewerbe (Neuansmdlung)
Flache: 6,2 ha

FNP — 8. Punktuelle Anderung FNP - 7. Punktuelle Anderung

Bewertungskriterien Situation Bewertung

ErschlieBung kann an Bestand angeschlossenen werden
Ver- und Entsorgung - Gute verkehrliche ErschlieBung _ ++
: Regenwasserentsorgung wirtschaftlich méglich

ﬂaturschutz
Okologie

keine Schutzgebiete unmittelbar betroffen; Bio-
tope angrenzend
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- keine uniberwindbaren artenschutzrechtlichen
Problem
- keine nach EU-Recht geschiitzten Bereiche
- Rodung von Baum-/ Gehdlzbestdnden auller-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln
(Verbotszeitraum: 01. Marz bis 30. September)

Mittlerer Ausgleichsbedarf; mittlere Bedeutung

Topographie - Ebene Lage

Geologie - Keine geologischen Besonderheiten bekannt +
Landschaft - Kaltluftentstehung, mittlere Bedeutung

Klima - Intensiv genutzte Ackerlandflachen ++

- Ortsrandlage, Landschaftsbild nicht beeintréch-
tigt; Vorbelastung durch besteh. Gebiete
- Keine landschaftlich bedeutenden Elemente

Immissionen - Keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu
erwarten. Einschrdnkungen zur Wohnbebauung +*
in der gewerblichen Nutzung

Wirtschaftlichkeit - Wiirtschaftliche ErschlieRung
++
Sonstiges
+
Fazit

Das Plangebiet ,Schaffhauser Breite " wurde von der Verwaltungsverbandsversammiung nach Abwagung
der &ffentlichen und privaten Belange als Festschreibung des Bestandes vorgesehen.

+++ sehr gut;-++ gut; + ordentlich; - kritisch; -- mangelhaft; -— schlecht

<97 =




11.1.2 Flache A.2: Gewerbefliche ,,Grenziiberschreitender Gewerbepark
Jestetten / Neuhausen*

Gemeinde Jestetten
Gemarkung Jestetten

A.2 Gewerbeflache Grenziiberschreitender Gewerbepark Jestetten /
Neuhausen
Reduzierung Gewerbe (Tauschflache)
Flache: 6,2 ha

&
- ) ¢ 97 At/ AT Y 2
FNP 8. Punktuelle Anderung FNP — 7. Punktuelle Anderung
Bewertungskriterien Situation Bewertung
ErschlieBung. - keine weitere ErschlieBung notwendig durch Ent-
Ver- und Entsorgung nahme aus FNP oo
Naturschutz
Okologie - Durch die Herstellung der Nutzung ,landwirt- .
schaftliche Flache" kdnnen die bestehenden Of-
fenlandflachen erhalten bleiben
- Keine artenschutzrechtlichen Einschrankungen
- Kein Ausgleichsbedarf
Topographie - Ebene Lage
Geologie - Keine geologischen Besonderheiten bekannt +
Landschaft ‘ - Kaltluftentstehung, mittlere Bedeutung
Klima - Intensiv genutzte Ackerlandfléchen ++
- Ortsrandlage, Landschaftsbild nicht beeintréch-
tigt; Vorbelastung durch besteh. Gebiete
- Keine landschaftlich bedeutenden Elemente
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Immissionen - Keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu
erwarten. e
Wirtschaftlichkeit - Wirtschaftliche ErschlieBung
++
Sonstiges
+
Fazit
Das Plangebiet ,..................... “ wurde von der Verwaltungsverbandsversammiung nach Abwagung der

offentlichen und privaten Belange als landwirtschaftliche Flache vorgesehen.

+++ sehr gut; ++ gut; + ordentlich; - kritisch; -- mangelhaft; --- schlecht
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11.2 Anderungsbereiche - Gemeinde Lottstetten

11.2.1 Flache B.1: Sondergebiet Freiflaichen Photovoltaik ,,Badumleicker*

Gemeinde Lottstetten
Gemarkung Lottstetten

B.1 Sonderbaufldche Freiflachen — Photovoltaik ,,Baumleacker“
Neuausweisung
Flache: 7,7 ha

- keine nach EU-Recht geschitzten Bereiche

- Rodung von Baum-/ Gehdlzbestdnden aulier-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln
(Verbotszeitraum: 01. Marz bis 30. September)

- Mindestfestsetzungen zur Durchgriinung des
Planungsgebietes :

Mittlerer Ausgleichsbedarf

FNP — 8. Punktuelle Anderung FNP — 7. Punktuelle Anderung
Bewertung'skritefien Situation Bewertung
ErschlieBung. - gute Erreichbarkeit
Ver- und Entsorgung - Gute verkehrliche ErschlieBung -+
Naturschutz
Okologie - keine Schutzgebiete unmittelbar betroffen +
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Topographie Ebene Lage
Geologie Keine geologischen Besonderheiten bekannt "
Landschaft Kaltluftentstehung nicht beeintrachtigt
Klima Aulenbereich, Landschaftsbild nicht beeintrach- ++
tigt; Vorbelastung durch besteh. Strallen
Keine landschaftlich bedeutenden Elemente
Immissionen Keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu
erwarten. Spiegelwirkungen auf Stral3en vermei- +
den
Wirtschaftlichkeit Wirtschaftliche ErschlieRung
e
Sonstiges Grofte Entfernung zu Wohnbereichen
Vorbelastungen durch umgebende Strallen +
Gewésserrand zu Mihlbagh ist planerisch einzu-
halten.
Fazit

Das Plangebiet ,Baumleadcker" wurde von der Verwaltungsverbandsversammiung nach Abwagung der
oéffentlichen und privaten Belange als Prifflache fur die Ansiedlung einer Freiflachen — Photovoltaikanlage
beschlossen. Ein paralleles Bebauungsplanverfahren wurde bereits gestartet. Der im Bebauungsplan be-

reits vorgesehene Gewasserrandstreifen zum ,Muhlbach*ist unbedingt einzuhalten.

+++ sehr gut; ++ gut; + ordentlich; - kritisch; -- mangelhaft; --- schlecht
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11.2.2 Flache B.2: Sondergebiet Freiflichen Photovoltaik ,,Ob der Weitgass*

Gemeinde Lottstetten
Gemarkung Lottstetten

B.2 Sonderbauflache Freiflichen — Photovoltaik ,,Ob der Weitgass*“
Neuausweisung
Flache: 1,9 ha

P
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FNP — 8. Punktuelle Anderung FNP — 7. Punktuelle Anderung
Bewertungskriterien Situation Bewertung
Efschliel&ung e gute Erreichbarkeit

| Ver- und Entsorgung - Gute verkehrliche ErschlieBung ot
Naturschutz
Okologie - keine Schutzgebiete unmittelbar betroffen

- keine nach EU-Recht geschiitzten Bereiche

- Rodung von Baum-/ Gehdlzbestanden aulier-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln
(Verbotszeitraum: 01. Méarz bis 30. September)

- Zahlreiche Offenlandbiotopen angrenzend an
Gebiet

- DerKernraum und Kernzone Biotopverbund sind
betroffen

Mindestfestsetzungen zur Durchgriinung des:
Planungsgebietes

Mittlerer / Hoher Ausgleichsbedarf

-32-



Topographie - Ebene Lage
Geologie - Keine geologischen Besonderheiten bekannt ++
- Friihere Deponie fir Hausmill

Landschaft - Kaltluftentstehung nicht beeintrachtigt
Klima - AuBenbereich, Landschaftsbild nicht beeintréch- ++

tigt; Vorbelastung durch besteh. Abbauflachen
- Keine landschatftlich bedeutenden Elemente

Immissionen - Keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu
erwarten. -
Wirtschaftlichkeit - Wirtschaftliche Erschlieffung
i
Sonstiges - Grofe Entfernung zu Wohnbereichen
+
Fazit

Das Plangebiet ,Ob der Weitgass* wurde von der Verwaltungsverbandsversammlung nach Abwa&gung
der &ffentlichen und privaten Belange als Priifflache fiir die Ansiedlung einer Freiflachen — Photovoltaik-
anlage beschlossen.

+++ sehr gut; ++ gut; + ordentlich; - kritisch; - mangelhaft; - schlecht
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11.3 Anderungsbereiche - Gemeinde Dettighofen

11.3.1 Flache C.1: Wohnbaufliache ,,Kanzelbaum®

Gemeinde Dettighofen
Gemarkung Dettighofen

C.1  Wohnbaufldache ,,Kanzelbaum®
Neuausweisung
Flache: 0,3 ha

- keine nach EU-Recht geschiitzten Bereiche

- Rodung von Baum-/ Gehdlzbestanden auller-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Végeln
(Verbotszeitraum: 01. Mérz bis 30. September)

- Keine Biotope betroffen

- Mindestfestsetzungen zur Durchgriinung des Pla-
nungsgebietes

Mittlerer Ausgleichsbedarf

FNP — 8. Punktuelle Anderung # FNP — 7. Punktuelle Anderung
Bewertungsk'riterién Situation Bewertung
Erschllielsung - kann an Bestand angeschlossenen werden
Ver- und Entsorgung - Gute verkehrliche ErschlieBung ++
Naturschutz , ;

Okologie - keine Schutzgebiete unmittelbar betroffen -
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Topographie
Geologie

Ebene Lage
Keine geologischen Besonderheiten bekannt

Landschaft
Klima

Kaltluftentstehung, mittlere Bedeutung
Ortsrandlage, Landschaftsbild nicht beeintrach-
tigt; Vorbelastung durch besteh. Sportgelénde
Keine landschaftlich bedeutenden Elemente

++

Immissionen

Keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu
erwarten. Einschrédnkungen zur Wohnbebauung
in der gewerblichen Nutzung

Wirtschaftlichkeit

Wirtschaftliche Erschliefung

++

Sonstiges

Anschluss an bestehendes Wohngebiet, Arron-
dierung

Lage im Wasserschutzgebiet Zone Ill ,Klettau-
rinne* (LUBW Nr. 337 —181)

Lage innerhalb eines archdologischen Kultur=
denkmals/Priiffall gem. DSchG-BW (Listen-Nr. 3,
ADAB-Id. 96972704, s. Abb. 1).

Fazit

Das Plangebiet ,Kanzelbaum" wurde von der Verwaltungsverbandsversammlung nach Abw#gung der
offentlichen und privaten Belange als kleine Arrondierungsflache zur besseren Gestaltung des Wohnbau-
gebiets auserwahlt. Durch die Lage innerhalb eines archaologischen Priffalls muss beim dem gebiet mit
vorgelagerten Sondierungsgrabungen gerechnet werden. Dies kann zu Zeitverzégerungen in der Umset-

zung fihren.

+++ sehr gut; ++ gut; + ordentlich; - kritisch; -- mangelhaft; --- schlecht
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11.3.2 Flache C.2: Sondergebiet Freiflichen Photovoltaik ,,0lwiesen*

Gemeinde Dettighofen
Gemarkung Dettighofen

B.2 Sonderbaufliche Freiflichen — Photovoltaik ,,Olwiesen*
Neuausweisung
Flache: 8,8 ha

FNP — 8. Punktuelle Anderung ~ FNP - 7. Punktuelle Anderung
Bewertungskriteﬁég Sltuatlon Bewertung
Eﬁc_hlieliﬂng ] IR, - gute Erreichbarkeit

.{'Ver- und Entsorgung - Gute verkehrliche ErschlieBung Fa
| Naturschutz | _
Okologie - keine Schutzgebiete unmittelbar betroffen e
- keine nach EU-Recht geschiitzten Bereiche
- Rodung von Baum-/ Gehélzbestanden auller-
halb der Brut- und Aufzuchtzeiten von Vogeln
(Verbotszeitraum: 01. Méarz bis 30. September)
- Vorbelastungen durch friilhere Deponie
- FFH Mahwiesen betroffen, Beachtung von nass-
wiesen
Mittlerer Ausgleichsbedarf
Topographie - Ebene Lage
Geologie - Keine geologischen Besonderheiten bekannt ++

- Friiherer Deponiestandort (Hausmiill)

-36 =




Landschaft - Kaltluftentstehung nicht beeintrachtigt
Klima - AuRenbereich, gute Einsehbarkeit 3
- Weit einsehbar

- Keine landschaftlich bedeutenden Elemente

Immissionen - Keine immissionsschutzrechtlichen Probleme zu
erwarten. +
Wirtschaftlichkeit - Wirtschaftliche ErschlieBung
++
Sonstiges - Grofle Entfernung zu Wohnbereichen
- Lage im Wasserschutzgebiet Zone Il ,Kleegau- +

rinne” (LUBW Nr. 337 — 181)

Fazit ;

Das Plangebiet ,Olwiesen“ wurde von der Verwaltungsverbandsversammlung nach Abwzgung der 6ffent-
lichen und privaten Belange als Prifflache fur die Ansiedlung einer Freiflichen — Photovoltaikanlage be-
schlossen.

+++ sehr gut; ++ gut; + ordentlich; - kritisch; -- mangelhaft; --- schlecht
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