Gemeinde Jestetten

Niederschrift
uber die 6ffentliche Sitzung

des Gemeinderates

am: 05. Mai 2022

Tagungsort: Rathaus Jestetten, Sitzungssaal

Beginn: 19:30 Uhr

Ende: 21:25 Uhr

Anwesend:

Vorsitzender: Birgermeister Dominic Bohler

Mitglieder: GR Lothar Altenburger CDhu
GR Jurgen Osswald CDhu
GR Dr.sc.tech.Konrad Schlude CDhU
GR'in Katja Steinbeiler Chu
GR Vincent Ziegler CDhu
GR Andreas Merk CDhu
GR'in Stefanie Cox-Kubler FWV
GR'in Lotti Herrmann FWv
GR'’in Angelika Hammerle FWvV
GR Michael Metzger FWvV
GR’in Irmgard Baumle SPD
GR Peter HauRmann SPD
GR Elio Ritacco SPD
GR Stephan Bierwagen SPD
GR Henry Briickel GRUNE
GR Reimund Hartmann GRUNE
GR’in Gaby Kettner GRUNE
GR Markus WeiRenberger GRUNE

Ferner waren anwesend:
Rechnungsamtsleiterin
Ortsbaumeisterin
Hauptamtsleiterin Fischer als Schriftflihrerin
Stadteplanerin zu TOP 1
Rechtsanwalt zu TOP 1
Stadteplaner vom Planungsbiiro zu TOP 2
Geschéftsfuhrer von der Wirtschaftsregion zu TOP 3

Zuhorer: 4
Es fehlte: -

Die Sitzungseinladung ist den Gemeinderaten am 27.04.2022 zugegangen mit Sitzungsvor-
lagen zu den TOP’en 1 und 2.

Der Vorsitzende begrifdt die Anwesenden und ertffnet die Sitzung. Gegen die Erérterung
der Tagesordnung entsprechend der Einladung werden keine Bedenken erhoben. Die Be-
schlussfahigkeit wird festgestellt.
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TAGESORDNUNG

7. Anderung des Bebauungsplans ,Schaffhauser Stralle — Saarstralle” mit 6rtlichen
Bauvorschriften;

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Offenlage und der Anho-
rung der Trager offentlicher Belange;

Beschluss Uber die erneute Offenlage;

2. Anderung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Schopen® und értliche Bauvor-
schriften, Gemarkung Jestetten;

Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren;

Beitritt zur Wirtschaftsregion (Wirtschaftsforderung fir die Landkreise Lérrach und
Waldshut);
Beratung und Beschlussfassung;

Bauantrage;

Bauantrag zum Umbau und Neubau eines Wohnhauses, Nutzungséanderung Wirt-
schaftsgebaude in Wohnhaus, FIst.Nr. 45, Gemarkung Altenburg, Dorfstrafe 8;
Nachtragsbauantrag zur Anderung der Ansichten, Wandkonstruktion und Nebenr&u-
me beim Autohaus und der Waschhalle, Dachvorspriinge entfallen, Reduzierung der
Parkplatziiberdachung, Heizung mit Warmepumpen, FIst.Nr. 3910 und Flst.Nr. 3914,
Gemarkung Jestetten, Randenweg 22;

Antrag auf Befreiung zum Wohnhausumbau mit Neubau Sitzplatziiberdachung und
Neubau Holzschopf, FlIst.Nr. 2530, Gemarkung Altenburg, Anwandel 9;

Bauantrag zum Anbau an das bestehende Einfamilienhaus, FIst.Nr. 4686, Gemar-
kung Jestetten, Eisenbahnstralle 1;

Antrag auf Befreiung von den Vorgaben des Bebauungsplans zum Neubau einer Ga-
rage, FIst.Nr. 5132/2, Gemarkung Jestetten, Kohlfirstweg 2;

Bekanntgaben;

der Beschlusse aus nichtoffentlicher Sitzung;

Besetzung der Leitungsstellen in den Kindergarten Homberg, Kunterbunt und Wun-
derfitz

Besetzung der Stelle Fachkraft flir Abwassertechnik

Sonstige Bekanntgaben;

Einstellung einer Anerkennungspraktikantin

Verschiedenes;
-Keine Wortmeldungen.-

Frageviertelstunde;
Beitritt zur Wirtschaftsregion
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7. Anderung des Bebauungsplans ,,Schaffhauser StraBe — SaarstraBe“ mit értlichen
Bauvorschriften;
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Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen aus der Offenlage und der An-
hoérung der Trager 6ffentlicher Belange;

Burgermeister Bohler begrifdt zu diesem Tagesordnungspunkt die Stadteplanerin
und den Rechtsanwalt sowie die im Zuhérerraum anwesenden Vertreter von Lidl. Als
Sitzungsvorlage ist den Gemeinderaten neben der nachstehend abgedruckten Querlis-
te der eingegangenen Stellungnahmen mit Abwagungsvorschlag der geanderte Ent-
wurf des Bebauungsplans und ein Gutachten zu den Stellplatzen vom 30.03.2022 zu-
gegangen. Per Mail erhalten haben die Gemeinderate die Unterlagen zum Umweltbei-
trag, zum Freiflachengestaltungsplan, zur schalltechnischen Untersuchung und zur
Auswirkungsanalyse, die ihnen bereits zu friiheren Sitzungen zugegangen sind.

Gemeinde Jestetten Bebauungsplan ,Schaffhauser Strake / Saarstrale, 7. Anderung®
Stellungnahmen aus der 1. dffentlichen Auslegung und Behérdenbenachrichtigung

Behdrden Stellungnahmen Stellungnahme Planer und Beschlussvorschlige
1. Landratsamt Waldshut Beschlussvorschlag:
vom 26.10.2021 Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen;

ihnen wird teilweise gefolgt.

Bauplanungsrecht a) In der Satzung wurde der Rechtstand einiger Rechtsgrundla-
gen fehlerhaft angegeben (PlanzV/, GemO). Es besteht kein Zi- wird korrigiert
tiergebot fir Rechtsgrundlagen, werden diese jedoch genannt,
sollten diese die aktuell gultige Fassung wiedergeben bzw. mit
dem Hinweis in der letztgultigen Fassung" erganzt werden.

b) Der Standort der Werbepylone ist im zeichnerischen Teil inkl. Der Anregung wird entsprochen. Der Pylon wird in Plan
Legende zu ergéanzen. und Legende eingetragen.

¢) Im zeichnenschen Tell bitten wir darum, die Gberbaubaren FI&- | Eine Vermalung wird erganzt.
chen sowie deren Abstand zu den Grundsticksgrenzen zu ver-
massen, um Missverstandnisse zu vermeiden

d) Nach Rucksprache mit Frau Birgermeisterin Schelling istim
als KIOSK" bezeichneten Gebaude mit AuBensitzpldtzen ge-
plant, die bisher bestehende Kebab-Gaststatte dort unterzubrin-
gen. Aus diesem Grund wére hier die Nuizung zu konkretisieren | Der Anregung wird entsprochen.
und als Imbiss/Gastronomie” festzusetzen.

Y Y
[pealae)

Bodenschutz/Altlasten

Bodenschutz Keine Bedenken und Anregungen.
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Altlasten Wir bitten unsere Stellungnahme vom 13.11.2020 um folgenden
Part zu erweitern

Uber die durchgefuhrten Erdbauarbeiten ist ein Bericht zu erstel-
len (z.B. Aushubtiefe, Aushubmenge, Entsorgung, Analytik bei
kontaminiertem Erdreich). Der Bericht ist dem Landratsamt, Amt | Der Anregung wird entsprochen, indem ein Hinweis auf-
fur Umweltschutz, unaufgefordert zu zusenden. (Hinweis: Der genommen wird.

Bericht ist fur die Aktualisierung des Bodenschutzkatasters obli-
gat).

(Herr Hinger/07751 86 3217 - Fachbereich Altlasten)




vom 24.11.2021

die durch kleinteiligen Einzelhandel gekennzeichnet ist, mit der
Einzelhandels-Agglomeration am Ortsrand geschwacht wird. Zur
Ortsmitte gehorigen ein Penny-Markt, der als Magnetbetrieb ge-
zahlt wird, ein Reformhaus und ein Lebensmittelspezialanbieter
sowie zwei Béckereien.

Behorden Stellungnahmen Stellungnahme Planer und Beschlussvorschlige
1.3 Naturschutz Die Satzungsanderung dient der weiteren Innenentwicklung und
wird im beschleunigten Verfahren durchgefiithrt. Den Planunterla-
gen sind ein Umweltheitrag mit grinordnenschen Festsetzungen
und eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung des Okologiebd-
ros Faktorgriin beigefligt. Die sich daraus ergebenden Vorgaben
fur den Artenschutz wurden als  Planungsrechtliche Festsetzun-
gen' in den Bebauungsplan dbermommen (siehe Ziff. 10). Aus
Sicht des zustandigen Naturschutzbeauftragten tragen die in den
ausfuhrlichen naturschutzfachlichen Gutachten enthaltenen Vor-
schlage zur Sicherung des Naturhaushaltes bei.
Bei entsprechender Umsetzung und nachhaltiger Sicherung der
vorgesehenen Malinahmen (u. a. Baum- und Heckenpflanzun- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
gen) ist aus Sicht des Naturschutzbeauftragten eine wirksame
Verbesserung im Plangebiet zu erwarten. Aus Sicht des Natur-
schutzes erfolgt Zustimmung zur Planung.
(Frau Buhler/07751 86 3229)
14 Gewisserschutz
1.4.1 | Abwasser Keine Bedenken und Anregungen.
142 Oberirdische Gewsisser / GrL_mdwas_ser steht prognostisch 9 m unter Geldnde an. _Da-
Grundwasserschutz zwischenliegendes Schichtwasser in den quartaren Sedimen-
ten ist nicht auszuschliefen. Eine Untergrunderkundung bei Der Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.
tiefen Eingriffen wird empfohlen (§ 43 Abs. 1 WG)
(Herr Schaldach/07751 86 3231- Fachbereich Obernrd. Ge-
wasser/Grundwasserschutz)
(Frau Rupp/07751 86 3202- Fachbereich Wasserrecht)
1.5 | Gewerbeaufsicht Im vorliegenden Bebauungsplan ,Schaffhauserstrafie- Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
Saarstrale” ist geplant die bauliche Nutzung, auf den Flursticken
450, 450/2, 445/4 und 445/7 und teillweise auf dem Flst. Nr470 in | Im Rahmen der Genehmigungsverfahren fiir den Neubau
der Gemarkung Jestetten, zu andern. Dazu gehdrt der Abriss eines Fachmarktzentrums mit Lidl Markt, Biomarkt,
bestehender Gebaude und die Zuweisung neuer Bauflichen so- | Fressnapf und Imbiss sowie mit Arztpraxen und Boar-
wie die Neuordnung der Gebaudenutzung. dinghaus wurden die von dem Vorhaben zu erwartenden
Schallimmissionen auf die umliegende Bebauung sowie
Behorden Stellungnahmen Stellungnahme Planer und Beschlussvorschlige

Fur die Beurteilung der Immissionen und Emissionen, die auf- umgekehrt auf Arztpraxen und Boardinghaus ermittelt.

grund der Anderung entstehen kénnen, wurden neben den An- Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiros

tragsunterlagen folgendes Dokumente vom Antragsteller zur Ver- | Heine + Jud, Stuttgart, vom 19.05.2021 wurde auch der
figung gestellt Abwégung zur 7. Anderung des Bebauungsplans unter

Schalltechnische Untersuchung, Neubau LIDL-Markt und Fach- Zulassung zentrenrelevanten Einzelhandels zugrunde

mérkten in Jestetten; Ingenieurbiiro fur Umweltakustik HEINE+ gelegt, um festzustellen, welche Festsetzungen gegebe-

JUD, Projekt-Nr. 2821/3 vom 19.05.2021 nenfalls erforderlich sind oder welche Hinweise fiir das

Die Schallschutzmaftnahmen, die unter Punkt 5 der gutachterli- Baugenehmigungsverfahren aufgenommen werden sol-

chen Stellungnahme zusammengefasst wurden, sind vollstéandig | len.

zu bericksichtigen und umzusetzen. Die im Gutachten genannten Schallschutzmaftnahmen

Die hier genannten Griinde und Anregungen begriinden sich mit | sollen in den Textteil des Bebauungsplans als Hinweise,

§ 50 Bundes- Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in Verbindung | mangels Rechtsgrundlage aber nicht als verbindliche

mit der TA Lamm planungsrechtlichen Festsetzungen aufgenommen wer-

Bei der Aufstellung der Bauleitplane sind die offentlichen und den. Sie kénnen dem Vorhabentrager im Genehmigungs-

privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht ab- | verfahren als Auflagen aufgegeben werden. Damit ist

Zuwéagen. dann die Umgebungsvertraglichkeit gewéhrleistet.

(Herr Ozan/07751 86 3211) Im Ubrigen ist die Umgebungsvertraglichkeit des Gewer-
begebiets auch in dem Fall, dass die untersuchten und
tatsachlich geplanten Betriebe nicht verwirklicht wurden,
sondem an ihrer Stelle ganz andere, dadurch schon bau-
planungsrechtlich gewéhrleistet, dass die Zuldssigkeit in
dem eingeschrankten Gewerbegebiet auf solche Betriebe
beschrankt ist, die das Wohnen nicht wesentlich storen.
Erganzend gilt die TA Larm, und sie findet schon im Bau-
genehmigungsverfahren sowie spater im Rahmen der
bau- und immissionsschutzrechtlichen Ubenwachung An-
wendung

1.6 Stralenverkehrsrecht Keine Bedenken und Anregungen.

(Herr Ackenheil/07751 86 2300)

2 IHK Hochrhein-Bodensee Das Planvorhaben lasst erwarten, dass die Ortsmitte in Jestetten,

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde teilt die Bedenken nicht und geht auf
Grundlage der sachverstandigen Auswirkungsanalyse




Behdrden

Stellungnahmen

Stellungnahme Planer und Beschlussvorschidge

Das Planvorhaben ist jedoch zuldssig aufgrund der fehlenden
Agglomerations-Regel der Region Hochrhein-Bodensee.

Begriindung:

Die 7. Anderung des Bebauungsplans wird notwendig, um den
Bebauungsplan Schaffhauser Stralle - Saarstralle" am Ortsrand
von Jestetten neu zu gestalten. Anlass fiir die Anderung an der
Schaffhauser Strale (B 27) ist die Neuansiedlung eines Lidl-
Lebensmitteldiscounters (ca. 799 m? VK) in Kombination mit ei-
nem denn's Biomarkt (ca. 750 m? VK) und einem Fressnapf (ca.
560 m2 VK);

Fiir die Umsetzung bedarf es dem Einbezug von Ackerflachen im
astlichen Tell. Diese Flache ist bereits als gewerbliche Bauflache
dargestellt, somit kann der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt werden. Die Festlegung als eingeschranktes
Gewerbegebiet ist stimmig. Die Anderung kann nach §13 a
BauGB im vereinfachten Verfahren und im Rahmen der Innen-
entwicklung durchgefiihrt werden

Anmerkungen bestehen seitens der IHK zu folgenden Punkten,
die entsprechend der Auswirkungsanalyse der GMA aufgefiihrt
werden:

. Jestetten verfigt Uber ein Uberdurchschnittliches Sorti-
mentsspektrum, wenn man bericksichtigt, dass Jestetten ein
Unterzentrum mit ca. 5.276 Einwohnern ist.

. Bestehende Lebensmittelmarkte wie Aldi, Edeka und
Penny haben bereits einen sehr hohen Antell an Kunden aus der
Schweizer; mit einem Wert von ca. 71 % und Spitzenwerten bis
Zu 83 %

. Seit dem Beginn der Pandemie erreicht kaum ein Markt in
der Region die Spitzenwerte aus den Jahren 2016, 2017 oder von
2019 Zusétzlich hat eine IHK-Handelsumfrage (Oktober 2021)
herausgestellt, dass Handler nicht erwarten, dass Kunden aus der
Schweiz in demselben Malte wie 2019 (mit dem Ende der Pan-
demie) zuriickkehren

. Far den projektierten Lidl-Lebensmittelmarkt an der

davon aus, dass erheblich schadigende Wirkungen auf
die Ortsmitte nicht zu besorgen sind. Das Gutachten ge-
langt zu dem Ergebnis, dass zwischen den im Plangebiet
zugelassenen Einzelhandelsnutzungen und dem Einzel-
handelsangebot in der Ortsmitte von Jestetten mit Penny-
Markt in der Waldshuter Strale und Kleinanbietern (Re-
formhaus, einem Lebensmittelspezialanbieter und zwei
Backereien) nur partielle Sortimentsiiberschneidungen zu
erwarten sind (dies gilt auch fur den dm-Markt). Die Leis-
tungsfahigkeit von Penny ist als hoch einzustufen. Trotz
signifikanter Umsatzumvertellungen ist aufgrund des ho-
hen Umsatzniveaus des Anbieters von keiner Betriebsge-
fahrdung auszugehen. Eine Beeintrachtigung der Ortsmit-
te in einem stadtebaulich wirksamen Male ist daher aus-
geschlossen.

STN GMA Einzelhandelsgutachten:
Wirde man lediglich die Kaufkraftabschépfung der Vor-

Beharden

Stellungnahmen

Stellungnahme Planer und Beschlussvorschlige

Schaffhauser Strale berechnete die GMA eine Umsatzerwartung
von ca. 17,9 Mio. €, rd. 87 % des Umsatzes von Lidl stammt da-
bei aus der Schweiz, wahrend rd. 13 % aus Deutschland zufliefst.
Entsprechend unserem Kenntnisstand mussten die Zuflisse aus
der Schweiz um ca_ 10 % herabgesenkt werden

. Seitens der IHK werden auBerdem verstarkt Umsatzver-
schiebungen aus den innerstadtischen Branchen sowie reduzierte
Flachenleistungen erwartet. Obwohl der Standort integriert ist,
findet hier eine zentrenferne Schwerpunktbildung von kleinflachi-
gen Handlern statt.

Insgesamt gehen wir auch weiterhin von positiven Kaufkraftzu-
flissen in Jestetten aus, aufgrund der Kaufkraft der Pendler, des
Bevalkerungswachstums und der Nahe zur Schweiz. Zu berick-
sichtigen ist die nachhaltige stadtebauliche Entwicklung.

haben im Inland betrachten, entspricht die Versorgungs-
aufgabe Jestettens der eines Unterzentrums und bezieht
sich auf die Gemeinde selbst sowie den Nahbereich (Zo-
ne l).

Das Gutachten wurde mit Stand 05.02.2020 und somit vor
Einsetzen der Auswirkungen der Corona-Pandemie fer-
tiggestellt und berticksichtigt die inzwischen zu beobach-
tenden Entwicklungen insbesondere mit Bezug zum
grenzuberschreitenden Einkaufsverkehr entsprechend
nicht.

Grundsatzlich ist festzuhalten, dass — sollte die Corona-
Pandemie zu einer nachhaltigen Verringerung schweizer
Kunden fuhren — die Marktabschopfung in Zone Il gerin-
ger anzusetzen ware (sowochl beim Vorhaben als auch bei
Wettbewerbern). Dies wiirde bedeuten, dass das Um-
satzniveau insgesamt sinkt. Da jedoch davon auszugehen
ist, dass dies innerhalb einer Branche alle Anbieter
gleichermalen tnfft, ist hinsichtlich der Auswirkungen der
Vorhaben von keiner Verscharfung auszugehen ( Null-
summenspiel’).

Realistischerweise musste vielmehr davon ausgegangen
werden, dass groftere Anbieter tendenziell noch starker
von einem Kundenzufluss aus der Schweiz abhangen, da
diese Kunden Lebensmittelanbieter nur fir grolle Versor-
gungseinkaufe aufsuchen.

Die Gemeinde halt diese gutachtliche Einschatzung fir
schlissig und nachvolliziehbar und legt sie ihrer Planung
zugrunde

Energieversorgung Klett-
gau-Rheintal
vom 05.10.2021

Fir die Versorgung der neuen Gebaude bendtigt die EVKR
eine neue Transformatorenstation. Die EVKR mochte ein
ca. & x 6 m grolRes Grundstiick an der nord-westlichen Ecke

vom Grundstuck mit der Flurstucknummer 470 erwerben

Beschlussvorschlag:
Der Anregungen wird Rechnung getragen. Im Plan-

entwurf wird eine Flache fir eine neue Transformatoren-
station vorgesehen, allerdings nicht an der gewunschten




Beharden

Stellungnahmen

Stellungnahme Planer und Beschlussvorschlige

und dort die neue Transformatorenstation aufstellen.

Das Grundstiick der Transformatorenstation ist von allen
anderen Sparten (insbesondere Gas und Wasser) freizuhal-
ten bzw. freizumachen.

Die gewiinschte Flache ist im beiliegenden Lageplan ma-
gentafarben eingezeichnet.

Fir die geplanten Baumpflanzungen im Bereich der Versi-
ckerungsflache sind zum Schutz der verlegten Kabel Si-
cherheitsabstande gemalk dem DVGW Regelwerk GW 125,
bzw. des wortgleichen Merkblatts ,Baumstandorte und un-
terirdische Ver- und Entsorgungsanlagen” der Forschungs-
gesellschaft fur Stralen- und Verkehrswesen, Arbeitsaus-
schuss Kommunaler Strafenbau einzuhalten . Gegebenen-
falls sind Schutzmalnahmen fir die unterirdisch verlegten
Kabel zu ergreifen.

Das verlegte Mittelspannungs- und Niederspannungskabel
auf dem Grundstiick mit der Flursticknummer 470 ist durch
eine persdnliche Grunddienstbarkeit zu sichem.

Stelle im Nordosten des Plangebiets im Bereich der brei-
ten Griinflache, sondern im Nordwesten des Plangebiets
nérdlich des nérdlichen Baufensters (Haus 2). Dieser
Standort ist ebenso geeignet und mit der Energieversor-
gung Klettgau-Rheintal abgestimmt

Die Hinweise werden beachtet.

Gemeinde Dettighofen
vom 04.10.2021

Gegen den Planentwurf des BP werden keine Einwendungen
erhoben.

In diesem Zusammenhang teilen wir lhnen auch mit, dass von
unsrer Seite her keine Planungen eingeleitet wurden oder andere
Mafinahmen ergriffen werden sollen, die fir die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des von lhnen zu dndemn beabsichtig-
ten Gebiets bedeutsam sein konnten

Beschlussvorschiag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Gemeinde Lottstetten

Die Gemeinde Lottstetten hat keine Bedenken gegen die An-

Beschlussvorschlag:

vom 10.11.2021 derung des 0.g. Bebauungsplans. Daher machten wir lhnen Die Stellungnahme wird zur Kennthis genommen.
geme mitteilen, dass unsererseits keine Einwendungen gel-
tend gemacht werden

bn MNetze Keine Einwendungen

vom 30.09.2021

Behorden

Stellungnahmen

Stellungnahme Planer und Beschlussvorschlige

Polizeiprasidium Freiburg,
vom 12.11.2021,
21.10.2021

Gegen die hier vorliegende 7. Anderung des Bebauungsplans
,Schaffhauser Stralle - Saarstralle” der Gemeinde Jeststten
werden aus stralenverkehrsrechtlicher Sicht keine grundsatz-
liche Bedenken oder Anregungen erhoben. Eine abschlieen-
de Beurteilung der geplanten Vorhaben kann jedoch erst nach
Vorlage aussagefahiger Planunterlagen zum jeweiligen Bau-
antrag erfolgen.

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen

Handelsverband Stdbaden
eV
vom 22 11 2021

Besten Dank fiir die erneute Beteiligung. Weirter ist im Plangebiet
ein Gewerbegebiet unter Ausschluss zentrenrelevanten Einzel-
handels mit Ausnahme von Nahrungs- und Genussmitteln ge-
plant. Randsortimente bis maximal 10 % der Verkaufsfliche kdn-
nen mit zentrenrelevanten Sortimenten belegt werden. Bereits in
unserer Stellungnahme vom 11.11.2020 haben wir ausfahrlich
dazu Stellung genommen. Die agglomeratorische Wirkung dieses
Standortes ist von unserer Seite klar erkennbar. Eine Regelung
dazu ist im Regionalplan bisher nicht vorgesehen

Ohne den Zufluss aus der Schweiz in einem Umfang, wie wir ihn
noch 2019 kannten, wird es schwieriger werden, die betriebswirt-
schaftlichen Notwendigkeiten erfilllen zu kénnen. Des Weiteren
weisen wir insbesondere auf den Landmarkt in Lottstetten hin, der
eine wichtige Funktion der Nahversorgung dort ubernimmt. Der
Gutachter beziffert die Umsatzumverteilung auf existenzbedro-
hende 26 %. Im Lockdown aber auch danach melden uns Unter-
nehmer entlang der Grenze, dass die Zahlen von 2019 mit
Schweizer Kunden nicht erreicht sind. Dies gilt auch fiir den
Landmarkt. Somit ist zukinftig davon auszugehen, dass nicht
mehr alle Flachen entlang des Hochrheins die betriebliche Leis-
tungsfahigkeit erreichen, die es erlauben, alle Standorte weiterzu-
fuhren, was in Folge auch zu Leerstanden fahren wird.

Gleichzeitig weisen wir darauf hin, dass Betriebe, die in die Grof2-
flachigkeit erweitern machten, es zukunftig schwer haben werden,
darzulegen, was fiir die Grundversorgung der Gemeinde geboten
1st, da spatestens mit der Realisierung der Planungen das Sorti-
ment Lebensmittel sehr umfassend angeboten wird und deutlich

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

STN GMA Einzelhandelsgutachten

Wiarde man lediglich die Kaufkraftabschépfung der Vor-
haben im Inland betrachten, entspricht die Versorgungs-
aufgabe Jestettens der eines Unterzentrums und bezieht
sich auf die Gemeinde selbst sowie den Nahbereich (Zo-
ne ).

Beil der Einschatzung schadlicher Auswirkungen ist mal-
geblich, ob wettbewerbliche Beeintrachtigungen ein stad-
tebauliches Niveau erreichen und damit aus raumplaneri-
scher Sicht relevant sind. Daher ist bei der Betrachtung
von Auswirkungen nicht die einzelbetriebliche Perspektive
mafgeblich, sondern inwiefern zentrale Lagen oder Nah-
versorgungslagen geschadigt werden kdnnten. So kann
bspw. ein Betrieb aus wettbewerblichen Grinden schlie-
Ben missen, ohne dass dies eine stadtebauliche Rele-
vanz 1. 3. einer Gefahrdung der Nahversorgung hétte.
Zudem muss bei den errechneten Umverteilungsquoten
berticksichtigt werden, dass das Umsatzniveau der Mark-
te Uberdurchschnitlich hoch ist, also eine betriebswirt-
schattlich sehr tagfahige Umsatzbasis vorhanden ist. In
jedem Fall kann ausgeschlossen werden, dass die Nah-
versorgung insgesamt (unabhangig von Einzelbetrnieben)
gefahrdet wird.
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ber dem Bundesdurchschnitt liegt.

Sollte der durch Corona bedingte zuriickgegangens
schweizer Kaufkraftzufluss auch in Zukunft nicht wieder
auf das Vorkrisenniveau zuriickkehren, betréfe dies nicht
nur bestehende Wettbewerber, sondern auch das Vorha-
ben selbst, sodass damit auch der umzuverteilende Um-
satz verringert wirde (s. 0.). Das Kaufkraftpotenzial (,Ta-
schenbetrachtung”) ist gedanklich vom Kaufkraftbewe-
gungsmaodell ( Kassenbetrachtung®) zu trennen

Auch ist es in der aktuellen Situation spekulativ, ob das
Vorkrisenniveau mit entsprechenden Kaufkraftzufliissen
aus der Schweiz wieder erreicht wird oder nicht oder gar
ubertroffen wird

Die Gemeinde halt diese gutachtliche Einschatzung fur
schliissig und nachvoliziehbar und legt sie ihrer Planung
Zugrunde

RP Freiburg Abt. Stralen-
wesen und Verkehr
vom 14 10 2021

Unter Bezugnahme auf unser Schreiben vom 1611 2020 halten
wir fest, dass unseren Hinweisen mit dem vorliegenden Entwurf
Rechnung getragen wurde

Unsererseits stimmen wir dem vorliegenden Bebauungsplan zu.

Uber die spatere Baudurchfiihrung, kiinftige Unterhaltung und
Erhaltung des neuen Anschlusses, kinftige Eigentumsgrenzen
sowie Ablase zwischen StraRenbauverwaltung und Dritten wird
auf Grundlage der genehmigten Entwurfsplanung vor Realisie-
rung eine Yereinbarung zwischen ALPHA Immobilienvermietung
Vierte GmbH & Co.KG, der Gemeinde Jestetten und der Stra-
Renbauverwaltung erforderlich.

Die Vereinbarung wird durch die Straenbauverwaltung, die zu-
gehdrigen Anlagen werden durch ALPHA aufgestellt.

Ergeben sich weitere Anderungen, bitten wir um Beteiligung

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Tele Columbus Betriebs
GmbH - PYUR
vom 23.11.2021

Zu der von lhnen gestellten Anfrage kann ich Ihnen mitteilen,
dass wir in dem benannten Bereich KEINE Leitungen betreiben.
Somit bestehen von unserer Seite aus gegen das genannte Bau-

Beschiussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.
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Bereich keine Maftnahmen geplant

vorhaben, keine Einwande. Des Weiteren sind von uns in diesem
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Bernhard Binda
vom 11.10.2021

Hiermit lege ich Einspruch gegen die Anderung des Bebauungspla-
nes im beschleunigten Verfahren ohne Durchfuhrung einer Umwelt-
prifung nach §2 Abs.4 BauGB ein.

Ist nach dem Abbruch des Melzer Gebaudes eine Bodenpriifung
nach §1(6) Nr.7a) BauGB vorgesehen? Dies erachte ich als notwen-
dig, da in Kfz-Betrieben viel mit Reinigungsmitteln/Olen gearbeitet
wurde.

Aulterdem bin ich grundsatzlich aus folgenden Griinden gegen eine
weitere Ansiedlung von Discountern:

+ Es ist eine hohere Verkehrsbelastung auf der B27 zu erwarten was
alleine aus Granden von Umwelt- und Larmschutz in Frage zu stel-
len ist.

+ Jestetten hat bereits mind. 7 Discounter (Paketdienste nicht mitge-
rechnet) was ich fur die Groke von Jestetten als tberdimensioniert
sehe.

+ Storung des Durchgangsverkehrs und somit héhere Larm- und
Luftemissionen. Ich weilt von was ich spreche denn ich wohne nahe
einem Discounter. Larmbelastigungen durch Hupen, starkes Be-
schleunigen der Konsumenten und Verkehrsbehinderungen durch
rickwarts einfahrende LKW zur Entladung an der Rampe sind an
der Tagesordnung. Das einfahren der LKW ruckwarts zur Rampe
sollte auf Grund der Sicherheit unverzuglich verboten werden. Durch
diese Manover eines Teiles der Zulieferer wird die gesamte B27
blockiert und verursacht zudem fir die Anwohner eine héhere Lam-
und Luftemission

* Mehr Discounter bedeutet mehr LKW auch an Sonn- und Feierta-
gen

+ Anlieferungen auch aulerhalb genehmigter Anlieferzeiten (z.B.
EDEKA).

+ Die Dichte von Discountem wie sie Jestetten vorzuweisen hat ist
dkologischer Irrsinn und GriRenwahn. Dabei bleibt der Umwelt-

Beschiussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Auch wenn die Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB entfallt, werden dennoch gem.
den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB die Umweltbelan-
ge sowie die Malnahmen zur Vemeidung und Minimie-
rung von Eingriffen in einem Umweltbeitrag berticksich-
tigt.

Die Flache unter dem Gebaude ist als B-
entsorgungsrelevant eingestuft. Dies ist in den BP auf-
genommen. Beim Abriss sind hier die gesetzlichen Vor-
gaben zwingend zu beachten

Die Verkehrsbelastung wird nach dem vorliegenden
Gutachten nicht spirbar héher. In erster Linie ist hier
von einer Umverteilung auszugehen. Das Verkehrsgut-
achten ist Bestandteil der Planung und wurde offenge-
legt.

Der Einzelhandel ist seit Jahrzehnten die dominierende
Wirtschaftsbranche in Jestetten. Die aus kommunaler
Sicht winschenswerte Ansiedlung von produzierendem
Gewerbe gelingt nicht wegen des fehlenden Arbeits-
kraftepotenzials. Die Planung ermdaglicht die Umsied-
lung und Erweiterung des ortsansdssigen Caravan-
Unternehmens mit Werkstatt ins Gewerbegebiet Rhein-
auer Breite sowie die Starkung des Einzelhandelsstan-
dortes.

Nach den Ergebnissen der schalltechnischen Untersu-
chung wird die Anlieferung im Baugesuch auf bestimm-
te Zeiten begrenzt werden missen, damit die Einzel-
handelsvorhaben zulassig sind. Anlieferungen aulter-
halb dieser Zeiten sind im Ubrigen auch nach dem stéd-
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schutz und der Schutz der Burgerinnen und Burger aulen vor und
ist eine Entscheidung aus reiner Gier. Wo sind das Umweltbewusst-
sein und die Vernunft der Verantwortlichen in der Gemeinde und im
Kreis geblieben?

= Der Gibrige Verschmutzungsgrad durch all diese Discounter ist sehr
hoch. Keiner kimmert sich so recht um der Millaufnahme um die
Geschafte, auch nicht die Gemeinde.

Gabe es eine Rangordnung zur Umweltverschmutzung der Discoun-
ter dann wirde die fir Jestetten so aussehen: - KIK-Tedi, Penny,
EDEKA, Aldi und dm

« Lidlist bereits in Lottstetten ansassig, reicht das etwa nicht?

Ich bin der Meinung, dass die Gemeinde zuerst die vorhandenen
Probleme mit den Discountern zu I6sen hat bevor man neue gene-
riert

Werden mehr Discounter in Jestetten angesiedelt, dann sind auch
Ldsungen zur Abwicklung des Einkaufstourismus an den Grenz-
(bergangen erforderich. Gedanken muss sich wer auch immer ma-
chen wie man die Staus an den Zollibergéngen ,Solgen und Hard"
infolge der Abstemplung zur Mwst - Riickvergitungen vermeidet.
Es darf nicht sein, dass alle dibrigen Verkehrstellnehmer deswegen
im Stau stehen mussen.

tebaulichen Vertrag nicht zulassig und kénnen unter-
bunden werden. Die gutachtliche Untersuchung gelangt
zu dem Ergebnis, dass unter Berlicksichtigung der ge-
troffenen Schallschutzmafnahmen zur Einhaltung der
zulassigen Immissionsrichtwerte sowohl tagsuber als
auch nachts die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden. Die Gemeinde halt diese gutachtli-
che Einschéatzung fur schlissig und nachvollziehbar
und legt sie ihrer Planung zugrunde.

Kenntnisnahme

Ja, Lidl ist in Lottstetten ansassig. Die Gemeinde sieht
gleichwohl keinen Grund mehr, Einzelhandelsnutzun-
gen im Gewerbegebiet ber das jetzt geplante Mal
hinaus weiter zu beschranken.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Aldi Sud

vertr. durch RA Dr. Florian
Michallik

2311 2021

Hiermit zeigen wir an, dass wir die rechtlichen Interessen der Fa.
ALDI Sid vertreten. Wie Ihnen bekannt ist, betreibt unsere
Mandantin auf dem westlich an den Planbereich grenzenden
Grundstick eine ALDI- Filiale und ist damit durch die Planung und
geplante Bebauung auf dem Nachbargrundstiick unmittelbar
betroffen.

Namens unserer Mandantin nehmen wir zu dem Entwurf des Bebau-

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen;
ihr wird teilweise gefolgt.
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ungsplanes wie folgt Stellung:

Der vorliegende Entwurf begegnet einer Vielzahl von rechtlichen Be-
denken. Es ist anzunehmen, dass der Entwurf, wirde er in der
vorlie- genden Form als Satzung beschlossen und in der Folge in
Kraft treten, einer gerichtlichen Uberpriifung nicht standhalten
wirde.

Im Einzelnen:

1. Eormelle Fehler

Zunachst ist zu rugen, dass die Angaben auf der Internetseite
der Gemeinde Jestetten im Hinblick auf das laufende Bebau-
ungsplanverfahren irrefiihrend sind, sodass jedenfalls fraglich ist,
ob die mit der dffentlichen Bekanntmachung im Amtsblatt erfolg-
te Mitteilung zur Offenlage und Beteiligungsmaglichkeit den
rechtlichen Anforderungen der §§ 3 ff. BauGB gerecht wird. Ins-
besondere stellt sich die Frage, ob die Angaben auf der Internet-
seite der Gemeinde Jestetten nicht irrefuhrend sind und eine
erneute Offenlage erfordern.

Auf der Internetseite der Gemeinde Jestetten findet sich zwar
unter dem Reiter ,Rathaus und Service"/ | Burgerbeteiligung” ein
Hinweis auf die derzeit laufende Beteiligung ein- schlieltlich Be-
bauungsplanunterlagen. Gleichzeitig findet sich allerdings unter
dem Reiter , Bauen und Wohnen"/ | Bebauungsplane und Fl&-
chennutzungsplane” folgender Hinweis:

,,Zur Zeit gibt es keine laufenden Bebauungsplandnderungen!

htt ps:// www _jest etten_de/ leben-wohnen/ bauen-wohnen/bebauungspla
ene-und-flaechennutzungsplaene

Zu 1.: Die Intemetseiten werden gepruft und vereinheit-

licht.
Es wird eine neue Auslegung durchgefahrt
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Diese Auskunft steht im klaren Widerspruch zu der derzeit lau-
fenden Offenlage der Bebauungsplanunterlagen. Ein derartiger
Hinweis ist ohne weiteres geeignet, Blrger von einer Beteiligung
abzuhalten, wenn diese im Rahmen einer Recherche auf der
Internetseite der Gemeinde Jestetten unter dem offensichtlich far
derartige Themen erstellten Reiter ,Bebauungsplane und Fla-
chennutzungspldne” die Mitteillung erhalten, dass keine Bebau-
ungsplandnderungen im Verfahren sind.

Vor diesem Hintergrund ist anzunehmen, dass die Offenlage in
der vorliegenden Form nicht den gesetzlichen Anforderungen
entspricht und daher fehlerhaft erfolgte. Die Offenlage muss in-
sofern wiederholt und die Webseite berichtigt werden.

2. Unbestimmtheit von Festsetzungen

Der Bebauungsplanentwurf ist ferner fehlerhaft, weil Festsetzungen
nicht hinreichend bestimmt formuliert worden sind, so dass sie einer
gerichtlichen Uberprifung nicht standhalten wirden.

2.1 Textliche Festsetzungen in einem Bebauungsplan missen
dem Gebot der Bestimmtheit entsprechen. Festsetzungen wirken als
Bestandteil einer Satzung und damit als Rechtsnorm
eigentumsbeschrankend, indem sie die zulassigen Nutzungen im
Plangebiet beschranken. Daher ist es erforderlich, dass der jewells
Betroffene den Inhalt der planerischen Festsetzungen eindeutig und
prazise bestimmen kann, um verlédsslich beurteilen zu kdnnen,
welche Rechte und Pflichten ihn treffen. Das Mal der gebotenen
Konkretisierung und Prazisierung bauleitplanerischer Festsetzungen
hangt dabei wesentlich von der Art der jeweiligen Festsetzung, von
den Planungszielen und von den Umstianden des Einzelfalls ab,
inshesondere auch von den értlichen Verhaltnissen, auf die sich der
Bebauungsplan bezieht

Siehe etwa BVerwG, Urteil vom 11.03 1988- 4 C 56/84 -, Ju-

s,
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2.2 Diesen Anforderungen entspricht die textiche Festsetzung Die textliche Festsetzung 1.3 wird im Interesse der
Ziffer 1.3 nicht. Gemal? Ziffer 1.3, letzter Spiegelstrich, soll Klarheit wie folgt neu gefasst:
zentrenrelevanter Einzelhandel, ausgenommen Nahrungs- und
Genussmittel, im Plangebiet ausgeschlossen werden. Daruber LAIff. 1 Art der baulichen Nutzung
hinaus wird festgesetzt: .
Ziff. 1.1 Gewerbegebiet (GE) gemal § 8 BauNVO
7 i i i 10 ©
i:il:r]\:fJebnTgﬁ?s E;I:tﬁgn.ﬂ\usnahmen fur Randsortimente bis max. 10 % Ziff 1.2 Ausschiuss von Nutzungen_gemaﬂ §1(5) BauvNO:
Das Gewerbegebiet wird eingeschrankt: in allen Teilgebieten
. . B 3 . . sind nur das Wohnen nicht wesentlich stérende Betriebe und
Auch im Zusammenhang mit der Begrundung wird nicht deutlich, Anlagen zulassig.
inwiewerlt Randsortimente bei Betrieben mit Nahrungs- und
Genussmitteln zugelassen werden sollen = Der Begriff der Ziff. 1.3 Ausschluss von Nutzungen gemaB § 1 (5), (6) und (9)
JAusnahme” im Festsetzungstext lasst darauf schlielien, dass BaulNVvo:
ausnahmsweise gemaf § 31 Abs. 1 BauGB Randsortimente bei Unzulassig sind )
Einzelhandelsbetrieben mit dem Kemsortiment Nahrungs- und - Vergnugungsstatten aller Art, Bordelle, bordellartige Be-
Genussmitteln zugelassen werden konnen. Dies wird jedoch weder triebe und Wohnungsprostitution
in der Begrindung noch durch die Festsetzungen klargestellt. Sofem ;ankme”en’ ausgenommen E-Tankstellen.
; . o : - ofo-l offo-Annahmestelien
es sich um eine ausnahmswelise Zuldssigkeit gern.§ 31 Abs. 1 - zentrenrelevanter Einzelhandel (sh. Anlage 1): zuldssig ist
BauGB handeln soll, miisste darauf wenigstens in der Begrindung jedoch Einzelhandef mit den Sortimenten Nahrungs- und
zum Bebauungsplan hingewiesen werden. Eine solche Genussmittel sowie Tierzubehdr und Tiemahrung sowie
ausnahmsweise Zuldssigkeit steht im Ermessen der zusténdigen mit weiteren Sorfimenten als Randsortimenten bis max.
Bauaufsichtsbehdrde. Dies wirde insbesondere bedeuten, dass kein 10 % der Verkaufsfiache des jeweiligen Betriebs.”
Anspruch auf Zulassung eines Randsortimentes besteht . Sollte
dagegen hier bezweckt worden sein, einen generellen Anspruch auf
Zulassung von Randsortimenten vor genannter Betriebe
festzusetzen, so ware dies mit einer entsprechenden
Umformulierung der Festsetzungen klarzustellen
Die Festsetzung ist in der vorliegenden Form daher unbestimmt und
rechtswidrig.
3. Fehlende Erméchtigungsgrundlage
Fur mehrere Festsetzungen des Bebauungsplanes fehlt es zudem
an einer tauglichen Emaéchtigungsgrundlage in BauGB oder
BauNVO. Sie sind aus diesem Grund rechtswidrig und wiirden einer
gerichtlichen Uberprifung ebenfalls nicht standhalten.
14
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3.1 Textliche Festsetzungen eines Bebauungsplanes sind als
Rechtsnorm und insofern eigentumsbeschrankende Regelungen nur
zulassig, wenn sie auf eine gesetzliche Emachtigungsgrundlage
gestutzt werden kénnen. § 9 BauGB und die in diesem
Zusammenhang erlassenen Vorschriften der BauNVO enthalten
eine abschliefende Auflistung der in einem Bebauungsplan
zulassigen Festsetzungen. Festsetzungen, die ihre Grundlage nicht
in diesen Vorschrften finden, sind unwirksam.

vgl. etwa BVerwG, Beschluss vom 06.05.1993 - 4 NB 32/92 -,
Juris

3.2 Ziffer 8.1 der textlichen Festsetzungen kann nicht auf eine
taugliche Erméchtigungsgrundlage gestitzt werden und ist daher
unwirksam.

Ziffer 8.1 bestimmt:

,Im Bebauungsplan sind Flachen fur die Errichtung von
Photovoltaikanlagen festgesetzt. An den festgesetzten Standorten
sind diese Anlagen zwingend zu errichten. Dariiber hinaus sind
weitere Photovoltaikanlagen zulassig”.

Diese Festsetzung kann - anders als es der Festsetzungstext
suggeriert - nicht auf den dort zitierten § 9 Abs. 1. Nr. 12 BauGB
gestutzt werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 enthalt eine Ermachtigungsgrundlage zur
Festsetzung von Versorgungsflachen, einschlieRlich der Flachen fir
Anlagen und Einrichtungen zur dezentralen und zentralen
Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom,
Warme oder Kélte aus ernsuerbaren Energien oder Kraft-Warme-
Kopplung. Damit kénnen also Flachen far die Errichtung von PV-
Anlagen durch eine entsprechende Festsetzung vorgesehen
werden. Dagegen kann aber nicht eine Pflicht zur Errichtung

derartiger Anlagen in dem jeweiligen Bereich festgesetzt werden. § 9

Die textliche Festsetzung wird gestrichen. Im Planteil
bleiben jedoch die Baufenster fur Photovoltaikanlagen
uber Stellplatzen erhalten. Hierauf wird im stadtebauli-
chen Vertrag Bezug genommen, in dessen § 4 sich der
Grundstickseigentumer des Stellplatzgrundstiicks ver-
pflichtet, Photovoltaikanlagen nach dem Stand der
Technik zu errichten.

Im Ubrigen sind nach § 6 der Photovoltaik-Pflicht-vO
(PVPEVQO), die seit dem 01.01.2022 fur alle seitdem
eingereichten Bauantrage gilt, jetzt 60 % aller dafur
geeigneten Stellplatzflachen ab 4 Pkw mit Solaranlagen
zu Uberstellen.
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Abs_ 1 Nr. 12 BauGB enthilt - wie schon der Wortlaut verdeutlicht -

hierfir keine Ermachtigungsgrundlage. Die Festsetzung 1st daher

rechtswidrig und unwirksam. Sofern auf dieser Festsetzung weitere

planerische Erwdgungen beruhen lage zudem ein beachtlicher

Abwagungsfehler vor.

3.2 Auch die Festsetzung Ziffer 10.2 kann nicht auf eine Die Festsetzung wird gestrichen.

taugliche Erméachtigungsgrundlage gestiitzt werden. Eine Reihe von Empfehlungen des Umweltberichts wird
durch Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Ziffer 10 2 setzt fest, dass im Zeitraum vom 01. Marz bis 30 Ein Teil findet unmittelbar kraft Gesetzes Anwendung.

September Rodungen sowie der Abbruch von Gebauden unzuldssig | Weitere als die aufgenommenen Festsetzungen im

sind und stitzt sich auf die Vorschrift des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB | Bebauungsplan sind danach nicht erforderlich.

als Ermachtigungsgrundlage.

Diese Festsetzung kann Jjedoch nicht auf diese Vorschnft gestitzt

werden. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB bestimmt, dass Flachen oder

Maltnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden kénnen. Bei

Zeitrdumen fiir Rodungen oder Zeitrdumen fiir einen Abbruch

handelt es sich aber nicht um eine Flache oder Maknahme im Sinne | Soweit Erméachtigungsgrundlagen fehlen, werden die

des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB. Zeitrdume sind insbesondere auch Festsetzungen gestrichen und die Empfehlungen des

nicht als Maknahme zu klassifizieren. Die entsprechende Schallgutachters als Hinweise an die Genehmigungs-

Festsetzung ist daher rechtswidrig behdrde formuliert. Die einzuhaltenden Larmimmissio-
nen konnen als Nebenbestimmungen in die Bauge-

3.3 Ziffer 11 1 der textlichen Festsetzungen kann ebenfalls auf | nehmigung aufgenommen werden, damit das VVorhaben

keine taugliche Emachtigungsgrundlage gestitzt werden dem Gebot der Ricksichtnahme entspricht.

Ziffer 111 setzt fest, dass die Begrenzung der Schallabstrahlung der

Technik des Biomarktes auf einen Schallleistungspegel von max. 72

dB (A) zu begrenzen ist .

Diese Festsetzung soll auf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gegriindet

werden. Vorliegend handelt es sich jedoch nicht um eine technische

Vorkehrung oder anderweitige Malnahme im Sinne dieser

Ermachtigungsgrundlage, sondem um die Festsetzung eines Im Rahmen der Genehmigungsverfahren fir den Neu-

Pegelwertes, ohne dass die konkrete Vorkehrung oder MaBnahme | bau eines Fachmarktzentrums mit Lidl Markt, Biomarkt,

zur Beschrankung der Schallabstrahlung festgesetzt wird. Fressnapf und Imbiss sowie mit Arztpraxen und Boar-
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Pegelwerte kdnnen jedoch nicht auf die Emméchtigungsgrundlage
des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gegriindet werden. Es mangelt auch
bei dieser Festsetzung mithin an einer tauglichen
Erméchtigungsgrundlage.

3.4 Auch die textliche Festsetzung Ziffer 112 kann nicht auf
eine taugliche Emachtigungsgrundlage gestiitzt werden

In Ziffer 11.2 wird festgesetzt:

,.Im Nachtzeitbereich (22:00 - 6:00 Uhr) finden keine Anlieferungen
oder Verladetatigkeiten statt”

Die Vorschrift statzt sich auf die Ermé&chtigungsgrundlage des § 9
Abs_ 1 Nr. 24 BauGB

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 bestimmt, dass in einem Bebauungsplan
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und
sonstigen Gefahren im Sinnen des Bundesimmissi-
onsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Veminderung solcher Einwirkungen zu
treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkehrungen
festgesetzt werden kédnnen, einschlielich von Maltnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche,
wobei die Vorgaben des Immissionsschutzrechtes unberiihrt
bleiben.

Bei den Festsetzungen muss es sich um bodenrechtliche
Festsetzungen im Hinblick auf die zuldssige Bodennutzung handeln.
Die Festsetzung von Anlieferzeiten hat jedoch keinen
bodenrechtlichen Bezug § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist keine taugliche
Grundlage fur die Festsetzung von Betriebsablaufen. Auch im
Ubrigen findet sich in§ 9 BauGB keine Eméchtigungsgrundlage fur
diese Festsetzung.

3.5 Auch Ziffer 11.3 kann nicht auf die zitierte
Erméachtigungsgrundlage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB gestutzt
werden und ist daher rechtswidrig.

dinghaus wurden die von dem Yorhaben zu erwarten-
den Schallimmissionen auf die umliegende Bebauung
sowie umgekehrt auf Arztpraxen und Boardinghaus
ermittelt. Die schalltechnische Untersuchung des Inge-
nieurbiros Heine + Jud, Stuttgart, vom 19.05.2021
wurde auch der Abwéagung zur 7. Anderung des Be-
bauungsplans unter Zulassung zentrenrelevanten Ein-
zelhandels zugrunde gelegt, um festzustellen, welche
Festsetzungen gegebenenfalls erforderlich sind oder
welche Hinweise fiir nachfolgende Baugenehmigungs-
verfahren aufgenommen werden sollen.

Das Gutachten wurde fur die derzeit projektierie Be-
bauung zu den Zwecken des Baugenehmigungsverfah-
rens erstellt. Die dem Gutachten zugrunde gelegte Be-
bauung nutzt die zusétzlichen Nutzungsmaglichkeiten,
die durch die geplante 7. Anderung eroffnet werden,
weitgehend aus, so dass es sachgerechtist, das Gut-
achten auch der Planung zugrunde zu legen.

Die im Gutachten genannten Schallschutzmaltnahmen
sind in den Textteil des Bebauungsplans als Hinweise,
mangels Rechtsgrundlage aber nicht als verbindliche
planungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen wor-
den. Sie kénnen dem Vorhabentrager im Genehmi-
gungsverfahren als Auflagen aufgegeben werden, da-
mit das Vorhaben dem Gebot der Rucksichinahme
entspricht. Zudem sind Nutzungsbeschrankungen far
die Nachtzeit in den stadtebaulichen Vertragen gere-
gelt. Die Vorhabentrager verpflichten sich in diesen
Vertragen, die in der Baugenehmigung durch Auflagen
und Nebenbestimmungen vorgeschriebenen Schall-
schutzmafnahmen durchzufuhren und die Larm-
schutzwerte einzuhalten

Im Ubrigen ist die Umgebungsvertraglichkeit des Ge-
werbegebiets auch in dem Fall, dass die untersuchten
und tatsachlich geplanten Betriebe nicht verwirklicht

wurden, sondern an ihrer Stelle ganz andere, dadurch
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schon bauplanungsrechtlich gewéhrleistet, dass die
Ziffer 11.3 setzt fest, dass im Nachtzeitbereich (22:00 - 6:00 Uhr) die | Zuldssigkeit in dem eingeschrankten Gewerbegebiet
oberirdischen Stellplatze des Boardinghouse (siid-westlich des auf solche Betriebe beschrankt ist, die das Wohnen
Biomarkts) nicht genutzt werden dirfen. Dies ist nach der nicht wesentlich stéren. Dass sich in dem Gewerbege-
Festsetzung durch geeignete Mallnahmen sicherzustellen, z B biet auch andere als die geplanten Betriebe ansiedeln
Beschilderung usw. Altemativ konnen nach der Festsetzung kénnen, wurde unter Larmschutzgesichispunkten be-
entweder ein Carport (3-seitig, geschlossen und tberdacht) fir die dacht. Erganzend gilt die TA Larm, sie findet schon im
Stellplatze ermrichtet oder am Biomarkt/Boardinghouse in Richtung Baugenehmigungsverfahren sowie spéater im Rahmen
der Stellplatze keine im Nachtzeitbereich schutzbedirftigen Rdume | der bau- und immissionsschutzrechtlichen Uberwa-
vorgesehen werden. chung Anwendung.
Diese Festsetzung enthélt ermneut keinen bodenrechtlichen Bezug, Die Gemeinde hat Mdglichkeiten zur Beschriankung der
sondern bestimmt Betriebsablaufe. Wie dargelegt, konnen derartige | maximal zulassigen Verkaufsfliche erwogen, sich im
Festsetzungen nicht auf eine taugliche Ermachtigungsrundlage in § | Ergebnis jedoch fur den fir sie rechtssicherer erschei-
9 BauGB gestitzt werden und sind daher unwirksam nenden Weg einer vertraglichen Lésung mit dinglicher

Sicherung entschieden, der diese Begrenzungsfunktion
Dartiber hinaus zeigt sich hier auch ein Abwagungsergebnisfehler, tGbernimmt. Dies bedeutet auch keine unzuldssige
denn die Festsetzung setzt voraus, dass zwingend in einem der Flucht aus dem Bauplanungsrecht, weil die Inhalte des
Baufelder ein Biomarkt und im anderem Baufeld ein Boardinhouse stadtebaulichen Vertrags hinsichtlich der zuléssigen
errichtet wird. Da es sich vorliegend allerdings um einen MNutzungen im Bebauungsplanédnderungsverfahren ein-
Angebotsbebauungsplan und nicht um einen vorhabenbezogenen schlieftlich des Abwagungsvorgangs vollstandig abge-
Bebauungsplan handelt, ist zum Zeitpunkt des Erlasses des arbeitet werden.
Bebauungsplanes bzw. des Satzungsbeschlusses und der
Abwagung der widerstreitenden Belange tberhaupt nicht
vorhersehbar, ob die jeweiligen Flachen Gberhaupt mit einem
Biomarkt und einem Boardinghouse belegt werden. Der vorliegende
Angebotsbebauungsplan setzt ein Gewerbegebiet fest und lasst
allgemein Einzelhandelsnutzungen bestimmter Sortimentsgruppen
zu. Insofern ist es ohne weiteres denkbar, dass bspw. kein
Boardinghouse, sondern weiterer Einzelhandel errichtet wird oder
aber anstelle eines Bio-Marktes ein weiterer Lebensmittelmarkt im
Gewerbegebiet errichtet wird. Die Festsetzung ist mithin auch vor
diesem Hintergrund ganzlich untauglich, um die offensichtlich
beabsichtigten Zielsetzung des Immissionsschutzes rechtssicher
umzusetzen.
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4. Abwigungsfehler

Der Bebauungsplan leidet daruber hinaus an einer Vielzahl von
Abwagungsfehlern, die im Falle seines Inkrafttretens zu seiner
Unwirksamkeit filhren wirden.

4.1 Gemal §§ 1 Abs. 7, 2 Abs. 3 BauGB sind die éffentlichen
und privaten Belange, die fur die Abwégung von Bedeutung sind, zu
ermitteln, zu bewerten und sodann gegeneinander und
untereinander gerecht abzuwagen. Wesentlich im Rahmen der
Abwagung ist eine Gewichtung der unterschiedlichen Belange.
Dabei liegt ein Abwéagungsfehler vor, wenn im Abwagungsvorgang
oder Abwagungsergebnis einer der Belange in einer Weise
berticksichtigt wurde, die zu seiner objektiven Gewichtigkeit auller
Verhaltnis steht.

Vgl BVerwG, Urteil vom 05.07.1974 - 4 C 50/72 -, Juris.

Vorliegend ist davon auszugehen, dass vielfaltig Belange nicht
hinreichend bzw. falsch auch in der Gewichtung zueinander
bewertet worden sind, was im Falle einer Beschlussfassung tber
den vorliegenden Bebauungsplanentwurf zu Fehlentscheidungen im
Hinblick auf das Ergebnis der Gewichtung der unterschiedlichen
Belange fihren wirde und gleichzeitig die Unwirksamkeit des
Bebauungsplanes zur Folge hétte.

4.2 Der Bebauungsplanentwurf setzt ein Gewerbegebiet gemag
§ 8 BauNVO fest und enthalt mit Ausnahme einiger Beschrankungen
bzgl. zulassiger Sortimente von Einzelhandelsbetrieben und des
Ausschlusses von Vergnigungsstatten, Tankstellen und Toto-Lotto-
Annahmestellen keine weiteren beschrankenden Festsetzungen im
Hinblick auf die zulassigen Arten baulicher Nutzung. Gleichzeitig
wird ausweislich der Begrindung zum Bebauungsplan als
planerische Zielsetzung vor allem die Ansiedlung von
Einzelhandelsbetrieben verfolgt. Insofern sollen ein Lidl-Markt, ein
Fressnapf, ein Biomarkt sowie ein Kiosk auf dem Areal errichtet
werden. Als untergeordnete Nutzung wird sodann noch ein
Boardinghouse im vorderen Grundsticksbereich angestrebt .

Der Bebauungsplan setzt das Gebiet weiterhin als Ge-
werbegebiet fest. Nach Ziffer 1.2 der Festsetzungen
sind in allen Teilgebieten das Wohnen nicht wesentlich
storende Betriebe und Anlagen zulassig. Die Ansied-
lung von nicht stérenden Gewerbebetrieben, die keine
Einzelhandelsbetriebe sind, soll auch nach der

7. Anderung des Bebauungsplans zuldssig bleiben. Die
ausschlielliche Ansiedlung von Einzelhandel ist in dem
Gewerbegebiet nicht angestrebt. Die erwahnte Nutzung
von Flachen im Obergeschoss als Einzelhandelsflache
ist nicht nur nicht angestrebt, sondern wéare auch uniib-
lich und unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten in die-
ser Lage nicht zu erwarten. Zudem darften die Grenze
der GroRflachigkeit bei einer Ausweitung des Einzel-
handelsmarktes auf das Obergeschoss Uberschritten
werden. Die Zulassung anderer Gewerbetriebe als Ein-
zelhandelsnutzungen bringt zukanftige Flexibilitat in der
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Mithin soll nach dem Planungswillen nahezu das gesamte
Gewerbegebiet mit Einzelhandelsnutzungen belegt werden, nur in
einem flachenmaiig kleineren Bereich soll ein Boardinghouse
entstehen. Die planerische Zielsetzung, das Gebiet nahezu
ausschlieflich mit Einzelhandel zu belegen, entspricht aber nicht
dem Gebietszweck des § 8 Abs. 1 BauNVO. Insofern ist in der
obergerichtlichen Rechtsprechung anerkannt, dass ein Gebiet, das
ausschlieflich oder nahezu ausschlieflich mit
Einzelhandelsnutzungen belegt ist, nicht den Gebietszweck eines
Gewerbegebietes erfullt.

Sofern hier nunmehr also eine solche Zielsetzung verfolgt wird und
ein Gewerbegebist festgesetzt wird, ist dies abwagungsfehlerhaft
und damit unzulassig. Es handelt sich um einen sogenannten
Etikettenschwindel. Fir eine rechtlich wirksame Planung miisste
insofern entweder ber eine Sondergebietsfestsetzung oder die
Uberfuhrung des Planungsverfahrens in ein vorhabenbezogenes
Bebauungsplanverfahren nachgedacht werden, um die planerische
Zielsetzung jedenfalls bzgl. dieses Fehlers rechtssicher umsetzen zu
konnen.

4.3 Ein weiterer gravierender Abwagungsfehler ist darin zu
erblicken, dass der Bebauungsplanentwurf annimmt, dass die 0. g
Nutzungen (Lidl, Fressnapf etc.) sicher zukunftig umgesetzt werden.

Insofern wird im Bebauungsplanentwurf angenommen, dass
anderweitige Nutzungen nicht entstehen werden. Dies wird
insbesondere auch durch die Begrundung zum Bebauungspla-
nentwurf unterstrichen, wenn dort auf Seite 8 ausgefuhrt wird, dass
der Freiflachengestaltungsplan wesentlicher Bestandteil des
Planungskonzeptes und der Abwagung ist. Denn der
Freifldachengestaltungsplan ist nicht normativer Bestandteil der
Bebauungsplanfestsetzungen und damit in keiner Form verbindlich
Hier wird - wie bereits dargelegt - Uber die allgemeine Festsetzung
eines Gewebegebietes eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen
zugelassen. Wenn im Rahmen der Abwagung nunmehr lediglich auf

Flachennutzung mit sich und gewahrleistet eine Anpas-
sung an gesellschaftliche Bedirfnisse und stadtebauli-
che Entwicklungen

Das Zusammentreffen mehrerer jeweils fur sich nicht
groflachiger Einzelhandelsbetriebe fiihrt bauplanungs-
rechtlich nicht dazu, dass ihre Verkaufsflache zusam-
mengerechnet und dann als grolfidchig im Sinne des §
11 Abs. 3 BauNVO beurteilt werden masste. Damit
ertbrigt sich die Ausweisung eines Sondergebiets.
Auch sonst besteht fur die Ausweisung eines Sonder-
gebiets kein Anlass, eben weil die als zulassig ge-
wiinschten Betriebe im Gewerbegebiet ohne weiteres
zuldssig sind. Ob sich tatsachlich Einzelhandelsbetriebe
ansiedeln, kann offenbleiben. Solange sie sich nicht als
groliflachig ansiedeln oder als grofflachig anzusehen
sind, unterscheidet sich das Baugebiet nicht im Sinne
des §§ 11 Abs. 1 BauNYO von den Baugebieten nach
den §§ 2-10, hier einschlédgig: § 8 Abs. 2 Z. 1 BauNVO:
Gewerbebetriebe aller Art.

Es trifft nicht zu, dass die Gemeinde annimmt, dass
anderweitige Nutzungen im Plangebiet nicht entstehen
werden, auch wenn Anlass der Plananderung konkrete
Nutzungsabsichten der Eigentimerinnen im Plangebiet
sind, die in der Planbegrindung dargestellt und auch
den stadtebaulichen Vertragen zugrunde gelegt sind.
Dass sich die Begriindung der Planénderung vor allem
auf die Einzelhandelsnutzungen konzentriert, ist darauf
zuriickzufiihren, dass deren Zulassigkeit durch die
Plananderung erst begrindet werden soll, wahrend
andere gewerbliche Nutzungen im Plangebiet schon
heute zulassig sind.

Zur Begrunung und Freiflachengestaltung ist ein Frei-
flachengestaltungsplan erstellt worden. Dieser ist dem
Bebauungsplan beigefiigt. Aus diesem Plan gehen im
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das Nutzungskonzept gemalt Freiflachengestaltungsplan abgestellt
wird, st dies fehlerhaft.

Insofern miissten - wie ebenfalls bereits dargelegt - die
Festsetzungen derart angepasst werden, dass z.B. ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan fiir die unterschiedlichen
Nutzungen festgesetzt wird, der nur die konkreten Vorhaben und
keine anderweitigen Nutzungen vorbereitet.

4.4 Ein weiterer beachtlicher Abwagungsfehler ergibt sich aus
Folgendem

Auf Seite 4 der Begriindung zum Bebauungsplanentwurf wird
ausgefihr, dass zur Sicherstellung von Qualitdten der Abschluss
stadtebaulicher Vertrage beabsichtigt ist. Obwohl das Verfahren
fortgeschritten ist, finden sich keine weiteren Aussagen zum
Abschluss eines stadtebaulichen Vertrages in den Planunterlagen.
Nach geltender Rechtsprechung ist jedoch erforderlich, dass - wenn
ein stadtebaulicher Vertrag nicht offengelegt wird - dieser jedenfalls
mit seinen wesentlichen Inhalten in der Begrindung zum
Bebauungsplan benannt wird. Denn die Inhalte des stadtebaulichen
Vertrages sind wesentlicher Bestandteil des Bebauungsplanes und
haben Einfluss auf die Abwégung und sind damit auch fur im
Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit nach§ 3 Abs. 2 BauGB
und der Trager dffentlicher Belange nach§ 4 Abs. 2 BauGB von
grolker Relevanz.

Sofern also hier eine Nennung nicht erfolgt und insofern im Ubrigen
auch der Offentlichkeit mangels Mitteilung der Inhalte des
stadtebaulichen Vertrages keine Gelegenheit zur Stellungnahme
gegeben wird, fehlt es im Rahmen eines anstehenden
Satzungsbeschlusses in jedem Fall an dem fur die Abwagung
vollstandigen Abwagungsmaterial. Insofern muss eine Anpassung
der Planunterlagen und erneute Offenlage erfolgen.

Einzelnen die Gestaltung und Bepflanzung hervor. Die
Umsetzung des Freiflachengestaltungsplan wird durch
stadtebaulichen Vertrag gesichert.

In der Tat hat die Gemeinde einen stadtebaulichen
Vertrag mit zwei Eigentimemn von Flachen im Plange-
biet abgeschlossen. Ihre abwégungsrelevanten Inhalte
sind in Begrundung und Querliste sinngemal wieder-
gegeben. Dies gilt insbesondere hinsichtlich der Um-
setzung des Freiflachengestaltungsplans und der Be-
grenzung der maximal zulassigen Verkaufsflachen.

Zur Sicherung der Ziele der Planung hat die Gemeinde

planbegleitend stadtebauliche Vertrage mit zwei Eigen-

tumern im Plangebiet abgeschlossen.

Die wesentlichen Regelungen betreffen die Begrenzung
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der Verkaufsflachen auf das gutachterlich untersuchte
und fur vertraglich gehaltene Malt einschliellich dingli-
cher Sicherung, die Umsetzung des Freiflaichengestal-
tungsplan, die Durchfuhrung granordnerischer Maf-
nahmen, die Verpflichtung auf Ladmschutzmallnahmen,
die Herstellung der inneren Erschliefung und der
Linksabbiegerspur, die Ubemahme der Planungs- und
Rechtsberatungskosten der Gemeinde und allgemeine
Regelungen.
4.5 Daruber hinaus ware der Bebauungsplan im Falle seines Die vertragliche Regelungen bedeuten keine unzulassi-
Erlasses auch abwagungsfehlerhaft, weil die Untersuchungen zum | ge Flucht aus dem Bauplanungsrecht, weil die Inhalte
Verkaufsflachenbesatz und seinen Auswirkungen die Festset- des stadtebaulichen Vertrags hinsichtlich der zuldssi-
zungen des Bebauungsplanes nicht im Sinne der erforderlichen gen Nutzungen im Bebauungsplanadnderungsverfahren
worst-case-Betrachtung widerspiegeln einschlieBlich des Abwagungsvorgangs vollstandig
abgearbeitet werden. Manches, was im Vertrag gere-
4.5.1 Beidem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um gelt ist, ist in einem Gewerbegebiet Uberhaupt nicht
einen Angebotsbebauungsplan, der lediglich ein Gewerbegebiet festsetzbar. Manches, was festsetzbar ist, kann die
festsetzt, chne fur die einzelnen Baufelder konkrete Festsetzungen | Gemeinde aufgrund der vertraglichen Regelungen
fur die zuldssigen Nutzungen und die maximal zulassige leichter durchsetzen.
Verkaufsfldche zu enthalten. Insofern ist es ohne weiteres denkbar, | Insgesamt regelt der Vertrag die Rechte und Pflichten
dass im Baufeld ,Haus 3" kein Boardinghouse errichtet wird, der Betelligten entsprechend den Vorgaben des § 11
sondern in beiden Vollgeschossen Einzelhandelsnutzungen BauGB ausgewogen und angemessen, was auch die
implementiert werden. Der Bebauungsplan setzt als beiden Vertragsparteien der Gemeinde bestatigen.
Angebotshebauungsplan gerade keine Pflicht zur Umsetzung eines
konkreten Vorhabens fest, sondern gibt nur einen allgemeinen
Rahmen im Zuge der Gewerbegebietsfestsetzung zu den zulédssigen | Der Bebauungsplan setzt das Gebiet weiterhin als Ge-
Arten baulicher Nutzung vor. Damit ist insbesondere auch davon werbegebiet fest. Nach Ziffer 1.2 der Festsetzungen
auszugehen, dass das vorliegende Gutachten der GMA, das die sind in allen Teilgebieten das Wohnen nicht wesentlich
Vertraglichkeit der gesamten Planung pruft, nicht den rechtlichen storende Betriebe und Anlagen zulassig. Die Ansied-
Anforderungen an eine Prufung der Vertraglichkeit entspricht. lung von nicht storenden Gewerbebetrieben, die keine
Einzelhandelsbetriebe sind, soll auch nach der
4.5.2 Dariiber hinaus wird im GMA-Gutachten von einer 7. Anderung des Bebauungsplans zuldssig bleiben. Die
Verkaufsflache des Biomarktes von ca. 750 m? gesprochen. Aus ausschlieltliche Ansiedlung von Einzelhandel ist in dem
dem Freiflachenplan zum Bebauungsplan wird allerdings deutlich, Gewerbegebiet nicht angestrebt, wenngleich die Ge-
dass offensichtlich eine Verkaufsflache von 800 m? beabsichtigt ist | meinde im Sinne eines realistischen Wost Case Szena-
Auch hier ist insofern von einem Fehler der gutachterlichen rios ihrer Abwagung ein Szenario zugrunde gelegt hat,
Betrachtung im Hinblick auf die Vertraglichkeit aus zugehen. in dem die erofineten Maglichkeiten fur Einzelhandels-
22
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4.5.3 Dariber hinaus widerspricht die Bebauungsplanung auch
dem Einzelhandelskonzept der Gemeinde Jestetten.

So sieht das Einzelhandelskonzept als Zielsetzung fur die
Einzelhandelssteuerung vor, dass Ansiedlungen von
Einzelhandelsbetrieben nur im abgegrenzten Ortszentrum
zuzulassen sind. Eine Auseinandersetzung mit dieser als Leitlinie
gemdal § 1 Abs. & Nr. 11 BauGB fungierenden Aussage des
Einzelhandelskonzeptes findet jedoch schlicht nicht statt . Der
Widerspruch zum Einzelhandelskonzept zeigt aber eindeutig, dass
die hier mit der vorliegenden Planung angestrebte weitere
Entwicklung von nahversorgungsrelevanten Einzelhandelshe-
trieben an dem vorliegenden Standort nicht den stadtebaupolitischen
Zielsetzungen der Gemeinde Jestetten entspricht und vor diesem
Hintergrund eingestellt werden sollte.

4.5.4 Indiesem Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen,
dass die Ansiedlung eines Lidl-Marktes, eines Fressnapf sowie
eines Biomarktes mit einer Verkaufsfliche von insgesamt ca. 2.259
m? erhebliche Auswirkungen auf die umliegenden Versorgungs- und
Einzelhandelsstrukturen hat.

Dabei ist festzuhalten, dass in anderen Bundeslandemn eine
Zulassung einer solchen Agglomeration von Einzelhandelsbetrieben

nutzungen sehr weitgehend ausgenutzt werden. Die
erwahnte Nutzung von Flachen im Obergeschoss als
Einzelhandelsflache ist nicht nur nicht angestrebt, son-
dern ware auch untblich und unter wirtschatftlichen
Gesichtspunkten in dieser Lage nicht zu erwarten.

Zuséatzlich schreiben die Bestimmungen der stadtebau-
lichen Vertrdge maximale Grofen der Einzelhandelsbe-
triebe im Plangebiet vor und flankieren damit die Ein-
gangspramissen des Gutachtens der GMA. Soweit die
vertraglichen Verkaufsflachenbegrenzungen den Bio-
markt im Bereich von Haus 3 und den Tierfachmarkt im
Bereich von Haus 2 nur auf eine nicht-grof¢lachige
Grofke beschranken und damit Gber die dem Gutachten
zugrunde gelegte Flache von 750 m? hinausgehen, ist
diese Uberschreitung um 50 m? so geringfiigig, dass die
Gemeinde auch mit der nach den Vertrdgen zugelasse-
nen Grolkke keine Verstolke gegen stadtebauliche oder
raumordnerische Belange sieht, und zwar ohne inso-
weit ein neues Gutachten fir erforderlich zu halten.

Zwar sieht das Einzelhandelskonzept der Gemeinde als
Zielsetzung fiir die Einzelhandelssteuerung vor, dass
Ansiedlungen von Einzelhandelsbetrieben nur im abge-
grenzten Ortszentrum zuzulassen sind. Mit dieser Ziel-
setzung hat sich die Gemeinde aus Anlass des vorlie-
genden Bebauungsplans emeut auseinandergesetzt.
Sie ist zum Ergebnis gekommen, dass sie an dem
Grundsatz weiterhin festhalten will, hier aber eine Aus-
nahme fir erforderlich und abwagungsgerecht ansieht,
well mit dem Fachmarktzentrum insgesamt und insbe-
sondere mit dem Biomarkt Sortimente angesiedelt wer-
den, die in Jestetten bisher fehlen, im Ortszentrum aber
zumindest im Rahmen eines Fachmarktes nicht ange-
siedelt werden konnen, schon weil dort der dafur erfor-
derliche Platz fehlt. Die Gemeinde erachtet zudem das
private sowie das 6ffentliche stadtebauliche Interesse
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raumordnungsrechtswidrig ware. Lediglich in Baden-Warttemberg
gibt es bis dato noch keine Regelungen zur Steuerung von nicht-
grolflachigen Einzelhandelsbetrieben, die zusammen wir ein
grolflachiger Einzelhandelsbetrieb wirken (Agglomeration). In den
meisten anderen Bundesldndern finden sich derartige landesplane-
rische Regelungen mittlerweile, um Ansiedlungen wie die vorliegend
geplante zu verhindemn. Entsprechend kritisch gab es bereits auch in
der vorhergehenden Beteiligung der Trager offentlicher Belange
sowie der Offentlichkeit ablehnende AuBerungen betreffend das
Planvorhaben. Denn auch, wenn die landeplanungsrechtlichen
Regelungen (bislang) keine Agglomerationsregel enthalten, ist ein
solches Vorhaben raumschadlich.

Beispielhaft mochten wir insofern auf die Regelungen des
Landesentwicklungsplanes NRW (LEP NRW) verweisen. Dort wird
unter Ziffer 6.5-8 LEP NRW geregelt, dass die Gemeinden dem
Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Erweiterung
bestehender Einzelhandelsagglomerationen aulterhalb zentraler
Versorgungsbereiche entgegenzuwirken haben. Vorliegend handelt
es sich um eine solche Agglomeration aulterhalb eines zentralen
Versorgungshereiches. So wére also nach dem nordrhein-
westfalischen Recht die varliegende Planung gar nicht méglich
Auch wenn derartige raumordnungsrechtliche Regelungen in Ba-
den-Wurttemberg auf Landesebene nicht vorhanden sind, ist dieser
Umstand relevant. Denn diese Regelung hat nicht um ihrer selbst
willen Eingang in die meisten anderen Landesplanungen gefunden.
Sie verfolgt vielmehr den Zweck, eine Zersiedelung und weitere
Ballung von derartigen Nutzungen mit negativen Auswirkungen auf
die Raumstrukturen méglichst umfassend zu verhindem. Denn auch
diese Nutzungen haben wie ein einzelner grofflachiger
Einzelhandelsbetrieb massive negative Auswirkungen und sollen
daher grundsatzlich - sofern sie zentren- oder
nahversorgungsrelevante Sortimente aufweisen - nurin
stadtebaulich integrierten Lagen, bevorzugt in zentralen
Versorgungsbereichen, errichtet werden. Entsprechend haben auch
schon viele Regionen in Baden-Wirttemberg die landesplanerische
Licke aufgefullt und die raumordnungsrechtlichen Regelungen fur

an der Aufwertung des Plangebiets und der attraktiven
Gestaltung der Eingangssituation in die Gemeinde far
gewichtiger als das starre Festhalten an Zielen des
mehr als 15 Jahre alten Einzelhandelskonzepts von
2006

Die Gemeinde teilt die Bedenken nicht und geht auf
Grundlage der sachverstandigen Auswirkungsanalyse
davon aus, dass erheblich schadigende Wirkungen auf
die umliegenden YVersorgungs- und Einzelhandelsstruk-
turen nicht zu besorgen sind

STN GMA Einzelhandelsgutachten

Wirde man lediglich die Kaufkraftabschopfung der Wor-
haben im Inland betrachten, entspricht die Versor-
gungsaufgabe Jestettens der eines Unterzentrums und
bezieht sich auf die Gemeinde selbst sowie den Nahbe-
reich (Zone I).

Bei der Einschatzung schadlicher Auswirkungen ist
malfgeblich, ob wettbewerbliche Beeintrachtigungen ein
stddtebauliches Niveau erreichen und damit aus raum-
planerischer Sicht relevant sind. Daher ist bei der Be-
trachtung von Auswirkungen nicht die einzelbetnebliche
Perspektive malkgeblich, sondern inwiefern zentrale
Lagen oder Nahversorgungslagen geschadigt werden
konnten. So kann bspw. ein Betrieb aus wettbewerbli-
chen Grinden schliefen missen, ohne dass dies eine
stadtebauliche Relevanz 1. 5. einer Gefahrdung der
Nahversorgung héatte.

Zudem muss bei den errechneten Umverteilungsquoten
beruicksichtigt werden, dass das Umsatzniveau der
Mérkte Gberdurchschnittlich hoch ist, also eine be-
triebswirtschattlich sehr tagfahige Umsatzbasis vorhan-
den ist. In jedem Fall kann ausgeschlossen werden,
dass die Nahversorgung insgesamt (unabhangig von
Einzelbetrieben) gefahrdet wird.
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grolfiachige Einzelhandelsbetriebe in den Regionalpldnen auch auf
Agglomerationen fiir anwendbar erklart. Zum Beispiel wird im
Regionalplan Heilbronn-Franken unter Ziff. 2.4.3.2 5 festgelegt:

JMehrere selbststandige, je fir sich nicht grofiflachige Einzelhan-
delshetriebe sind bei einer rdumlichen Konzentration als Agglo-
meration anzusehen und damit als grol3flachiger Einzelhandels-
betrieb bzw als Einkaufszentrum zu behandeln, sofern raumord-
nerische Wirkungen wie bel einem grof3fldchigen Einzelhandels-
betrieb bzw Einkaufszentrum zu erwarten sind “

Insofern sollte die Gemeinde Jestetten auch vor dem Hintergrund
der werteren kritischen Aussagen, die bereits im ersten
Beteiligungsschritt getatigt worden sind, ggf. von der vorliegenden
Planung insgesamt absehen.

4.5.5 Insgesamt ist jedenfalls davon auszugehen, dass die
vorliegende Vertraglichkeitsanalyse in Verbindung mit den
planerischen Festsetzungen in keiner Form den rechtlichen Anforde-
rungen genugt. Zudem wird den Yorgaben des
Einzelhandelskonzepts widersprochen, ohne dass hierzu eine
Befassung stattfindet. Im Ergebnis folgt hieraus eine Vielzahl von
rechtlich beachtlichen Abwéagungsfehlern.

4.6 Ein weiterer wesentlicher Abwagungsfehler ist sodann darin
zu erblicken, dass kein Verkehrsgutachten fir die Planung eingeholt
wurde.

Insofern ist damit zu rechnen, dass aufgrund der Schaffung von
mindestens 2.159 m? Verkaufsflache plus Kiosk sowie zusatzlichem
Boardinghouse mit erheblichem zusatzlichen An- und
Abfahrisverkehr zu rechnen ist. Dieser wurde nicht hinreichend
betrachtet.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird erwahnt, dass eine
Leistungsfahigkeitsberechnung aus der Auswirkungsanalyse
vorliege. Diese Auswirkungsanalyse, die von dem Ersteller der

Sollte der durch Corona bedingte zurickgegangene
Schweizer Kaufkraftzufluss auch in Zukunft nicht wieder
auf das Vorknisenniveau zuriickkehren, betrafe dies
nicht nur bestehende Wetthewerber, sondern auch das
Vorhaben selbst, sodass damit auch der umzuvertei-
lende Umsatz verringert wirde (s. 0.). Das Kaufkraftpo-
tenzial (, Taschenbetrachtung") ist gedanklich vom
Kaufkraftbewegungsmodell ( Kassenbetrachtung®) zu
trennen.

Auch ist es in der aktuellen Situation spekulativ, ob das
Vorkrisenniveau mit entsprechenden Kaufkraftzufliissen
aus der Schweiz wieder erreicht wird oder nicht oder
gar Ubertroffen wird.

Mangels Agglomerationsregelung im einschlagigen
Regionalplan Hochrhein-Bodensee filhrt auch das Zu-
sammentreffen mehrerer jeweils fur sich nicht groéfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe nicht dazu, dass ihre Ver-
kaufsflache zusammengerechnet und dann als grolAfia-
chig im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNV QO beurteilt wer-
den misste. Dass die raumordnungsrechtliche Rechts-
lage in anderen Landem und anderen Regionen Baden-
Wirttembergs abweicht, ist fir die vorliegende Planung
ohne Belang
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Einzelhandelsgutachtens aufgestellt wurde, betrachtet auf lediglich
acht Seiten im Rahmen einer Grobbetrachtung die verkehrlichen
Belastungen. Diese Grobbetrachtung genigt in keiner Form den
Anforderungen, die ein Vorhaben derartiger Groenordnung an eine
Begutachtung im Rahmen einer Bebauungsplanung stellt. Es ist
davon auszugehen, dass weder die zugrunde gelegten Zahlenwerte
zu den anliegenden Verkehren noch die Ermittlungsergebnisse eine
hinreichende Planungsgrundlage fur den vorliegenden
Bebauungsplan darstellen. In diesem Zusammenhang ist zudem zu
bemangeln, dass auch hier seitens des Gutachterburos die
konkreten Nutzungen Lidl, Biomarkt, Fressnapf fur die
Berechnungen zugrunde gelegt worden sind. Dabei wird weder die
Kiosk-Nutzung, die ebenfalls An- und Abfahrtsverkehr auslést, noch
die Boardinghouse-Nutzung benannt und offensichtlich damit auch
gar nicht in die Berechnungen eingestellt. Zudem wird auch hier
erneut keine worst- case-Betrachtung vorgenommen, sondern es
werden konkrete Nutzungen zugrunde gelegt, die sich aber aufgrund
der planerischen Festsetzungen (Angebotsbebauungsplan, s. 0.) Zu-
kanftig andem kannen bzw. in vollig anderer Form umgesetzt
werden kénnten. Auch in diesem Zusammenhang spielt wieder
zusétzlich eine Rolle, dass aufgrund der Festsetzung eines
Gewerbegebietes auch weitere Einzelhandelsnutzungen entwickelt
werden kénnten. Es miissen hier umfangreiche Nachbetrachtungen
erfolgen, um iiberhaupt eine taugliche Grundlage fiir die vorliegende
Bebauungsplanung im Hinblick auf die verkehrliche Entwicklung und
die Verkehrshelastungen zu haben.

In diesem Zusammenhang ist auch die Anzahl der vorgesehenen
Stellplatze als unzureichend zu beméangeln. Hier ist mit unldsbaren
verkehrlichen Konflikten zu rechnen. Nach den Richtzahlen far Kiz-
Stellplatze in Baden-Wirttemberg ist fur Verkaufsstatten mit mehr
als 700 m? Verkaufsnutzflache je 1 Stellplatz pro 10 - 30 m?
vorzusehen. Dabel ist hier einzustellen, dass aufgrund des hohen zu
erwartenden Verkehrsaufkommens durch Kunden aus der Schweiz
eine Stellplatzanzahl im oberen Bereich zwingend zur Vermeidung
von Konflikten erforderlich ist. Das zeigen auch die
Umsatzerwartungen, welche die GMA in ihrem Gutachten zugrunde

Ein Verkehrsgutachten liegt vor, namlich mit Datum
vom 5. Februar 2020 und Ergénzung vom 30.03.2022.

Die Verkehrsbelastung wird infolge der Planung nach
dem vorliegenden Gutachten nicht spirbar hher. In
erster Linie ist hier von einer Umverteilung auszugehen
Das Verkehrsgutachten ist Bestandteil der Planung und
wurde offengelegt

Eine worst case Betrachtung ist nicht erforderlich. Ein
eingeschranktes Gewerbegebiet ist schon bisher aus-
gewiesen. Soweit mit den jetzt konkret beabsichtigten
Ansiedlungen héhere Emissionen verbunden sind, wur-
den diese zur Vorlage im Baugenehmigungsverfahren
vorsorglich betrachtet und auch der Abwagung fiir den
Bebauungsplan zugrunde gelegt. Aufgrund der konkre-
ten Ansiedlungswunsche und des betrachtlichen Enga-
gements der Eigentumer fur ihre Umsetzung handelt es
sich fur die Gemeinde um ein realistisches Szenario,
von dem sie verninftigerweise ausgehen durfte. Soweit
spéter ganz anderes entsteht, unterliegt auch dies den
Regelungen der TA Larm, die ausreichenden Schall-
schutz generell und auch hier gewahrleistet

Die Zahl der notwendigen Stellplatze ist jedenfalls vor-
gesehen. Auch die Gemeinde halt zusatzliche Stellplat-
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legt. Damit wirde vorliegend schon bei der (abwagungsfehlerhaft)
durch die Bebauungsplanung zu niedrig zugrunde gelegten
Verkaufsflache von ca. 2259 m? ein bau- ordnungsrechtlicher
Stellplatzbedarf von 225 Stellplatzen entstehen. Hinzu treten die not-
wendigen Stellpldtze fur den Kiosk und - abhangig von der Grolke
der Tiefgarage - fur das Boardinghouse. Geplant sind laut
Freiflachenplan derzeit aber nur 143 Stellplatze. Das bedeutet, dass
die vorliegende Planung einen Konflikt vorbereitet, der sich aufgrund
des hohen zu erwartenden Verkehrsaufkommens nicht im
Baugenehmigungsverfahren I6sen lasst. Dabei wird dann zusatzlich
aulter Acht gelassen, dass die Planung - wie dargelegt - tatsachlich
noch deutlich mehr Einzelhandelsflachen vorbereitet, weil es sich
nicht um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt. Eine
detaillierte Ermittlung der konkreten Auswirkungen wird trotzdem
nicht vorgenommen

Ohne eine solche Betrachtung liegt aber ein beachtlicher
Abwagungsmangel vor.

4.7 Ferner ist die dem Bebauungsplan zugrunde gelegte
schalltechnische Untersuchung fehlerhaft.

4.71 Sofem es um die Belastung durch anliegenden Verkehr
geht, basiert sie auf den rudimentaren und unzureichenden
Ermittlungen im Hinblick auf die anliegende Verkehrsbelastung,
sodass hier keine taugliche Grundlage vorliegt.

4.7.2 DarOber hinaus ergibt sich auch fur das Schallgutachten,
dass hier die konkreten Nutzungen (Lidl, Fressnapf etc.) als
MaRstab fiir die gutachterliche Bewertung zugrunde gelegt wurden,
was vor dem Hintergrund der planerischen Festsetzungen keinen
worst-case einer gutachterlichen Betrachtung darstellt (vgl.
Gutachten, Seite 8). Dabei wird auch deutlich, dass far das
Boardinghouse nicht einmal eine konkrete Grolte zugrunde gelegt
wurde. Von dieser ist aber letztendlich auch das Schallaufkommen
abhangig.

ze fur sinnvoll, um den flieRenden Verkehr auf der
Schaffhauser Stralte méglichst wenig zu beeintrachti-
gen. Sofern dadurch eine héhere Lambelastung fur die
Anwohner zu erwarten ist, wird auch dies noch mal
gutachterlich betrachtet werden missen, was dann
aber im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
erfolgen sollte und von der Gemeinde als ausreichend
angesehen wird. Dass die im Freiflaichenplan vorgese-
henen 143 Stellplatze fir die planungsrechtlich emmég-
lichten zusétzlichen Einzelhandelsnutzungen und die
hierdurch ausgeldsten Verkehre ausreichend sind, be-
legt die ergédnzende Stellungnahme der Verkehrsgut-
achter vom 30.03.2022, die im Zuge der erneuten Be-
teiligung ausgelegt wird.
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4.7.3 Daruiber hinaus wird angenommen, dass eine Nutzung des | Die Gemeinde hat keine Zweifel an der Qualitat des
Parkplatzes nur zwischen 6:00 und 22:00 Uhr erfolgt (vgl. Gutachten | vorgelegten Schallgutachtens und der zugmunde geleg-
Seite 7). Das ist vor dem Hintergrund einer Boarding- house- ten Verkehrsbetrachtungen. Sollten sich Gutachten
Nutzung jedoch ganzlich unrealistisch. Selbstverstandlich werden oder Gutachtengrundlagen als unzureichend und das
derartige Flachen auch zur Nachtzeit angefahren und es wird sich Gutachten selbst als fehlerhaft erweisen, hilt die Ge-
vor dem Hintergrund der Lage der Tiefgaragenzufahrt im hinteren meinde gleichwohl an dem Bebauungsplan auch fiir die
Grundstiicksbereich des Baufeldes Haus 3 Gberhaupt nicht vermei- | konkret vorgesehenen Nutzungsarten fest. Sie geht
den lassen, dass Nutzer- anstelle in die Parkgarage zu fahren - ihr | davon aus, dass der (insbesondere nach den Malsta-
Fahrzeug auf den Stellplatzflachen abstellen. Insofern sind zwingend | ben der TA Lamm) erforderliche Schallschutz im Bauge-
entsprechende Emissionen in die gutachterliche Betrachtung nehmigungsverfahren aufgegeben und andernfalls die
einzustellen. Baugenehmigung, notfalls nach § 15 BauNVO, versagt
. werden kann. Zusatzliche planerische Vorkehrungen
4.7.4 Sofem dariiber hinaus die Uberdachung mit PV-Anlagen als | zur Gewshrleistung ausreichenden Schallschutzes halt
Grundlage in das Schallgutachten einfliett, ist auch dies fehlerhaft. | sie deshalb auch dann nicht fur erforderlich. Dass sich
Wie bereits dargestellt, kann aus der Festsetzung im in dem Gewerbegebist auch andere als die geplanten
Bebauungsplan keine Pflicht fur die Errichtung entsprechender PV- | Betriebe ansiedeln kénnen, wurde unter Larmschutz-
Anlagen erwachsen, da die Festsetzung unwirksam ist (s.0.). und verkehrsrechtlichen Gesichtspunkten bedacht.
Daraber hinaus gibt es auch keine bauordnungsrechtliche Pflicht zu | Dass sich die Erwagungen in Begrundung und Gutach-
Ermchtung derartiger Anlagen auf Stellplatzfiachen. Eine ten vor allem auf die Einzelhandelsnutzungen konzent-
Uberdachung kann also insbesondere nicht schallmindemd rieren erklart sich dadurch, dass diese im Zuge der
angesetzt werden. 7. Anderung des Bebauungsplans erstmals zugelassen
werden, wahrend andere gewerbliche Nutzungen im
4.7.5 Auch sollten die Angaben zur Kundenverteilung des Lidl- Plangebiet bereits heute weitgehend zuldssig sind
Marktes (vgl. Gutachten, Seite 12) sowie die vergleichsweise
niedrgen LKW-Zahlen (vgl. Seite 14) kritisch hinterfragt werden, da | Dies gilt auch fir die La&rmauswirkungen des Boarding
es sich bei dem Angebotsbebauungsplan mit der Festsetzung eines | Hauses
Gewerbegebietes und damit einer Vielfalt unterschiedlicher
Nutzungen, die zugelassen werden, handelt. Insofern erscheinen die | Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich der Grund-
entsprechenden Angaben hier vergleichsweise niedrig angesetzt stiickseigentiimer des Stellplatzgrundstiicks gegeniber
und bilden keinen worst case ab. der Stadt, innerhalb der Baufenster fur Photovoltaik
Photovoltaikanlagen nach dem Stand der Technik zu
4.7.6 Daruber hinaus miisste zusétzlich-im Zuge der Ermittlung errichten. Dies durfte der Schallgutachter seinem Gut-
haéherer Larmemissionen auf der Grundlage eines tatsachlichen achten zugrunde legen.
worst case - auch eine Gesamtlarmbetrachtung aller anliegenden
Lamaquellen kumulativ erfolgen. Die Betrachtung einzelner Im Ubrigen sind nach § 6 der Photovoltaik-Pflicht-vO
Lamaquellen ist insofern vorliegend jedenfalls dann rechtlich nicht (PVP{VO), die seit dem 01.01.2022 fur alle seitdem
ausreichend, wenn - was nicht unwahrscheinlich erscheint -- hier an | eingereichten Bauantrage gilt, 60 % aller dafiir geeigne-
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einzelnen Immissionsorten potentiell gesundheitsgefahrdende
Schallpegel anliegen. Insofern musste eine Gesamtlarmbetrachtung
erfolgen, bei der sowohl der Gewerbelarm, der Larm der Stralle
(insbesondere auch der hohen Verkehrsbelastung im Bestand)
sowie der nérdlich angrenzenden Bahnlinie kumulativ ermittelt,
betrachtet und im Hinblick auf die Einwirkungen auf die einzelnen
schutzwirdigen Immissionsorte bewertet wird. Eine nur teilweise
Beriicksichtigung der Vorbelastung (so wie sie derzeit stattgefun-
den hat, vgl. Gutachten, Seite 24), dirfte den rechtlichen
Anforderungen und damit insbesondere auch dem Gebot der
Konfliktbewaltigung nicht geniigen.

4.8 Sofemn in der Abwagung zum vorhergehenden
Beteiligungsschritt daruber hinaus zu Photovoltaikanlagen
ausgefithrt wird, dass Baufenster fiir Photovoltaikanlagen
aufgenommen werden und insofem eine Pflicht zur Ermichtung von
PV-Anlagen aufgenommen wird, ist die entsprechende Bewertung
fehlerhaft. Denn eine entsprechende Verpflichtung kann nicht durch
die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes aufgegeben
werden. Dies ist bereits dargestellt worden und fahrt fur sich
genommen ebenfalls zu einem Abwagungsfehler

4.9 Sofemn dariber hinaus im Zuge der Abwagung der
Stellungnahmen aus dem vorhergehenden Beteiligungsschritt
ausgefuhrt wird, dass es zwischen dem Grundstuck unserer Man-
dantin und dem Planbereich einen Fulgangeriberweg geben wird,
ist auch diese Aussage unrichtig. Wir kinnen namens unserer
Mandantin mitteilen, dass ein Fultgangeriberweg zwischen dem
Planbereich und dem Grundstuck unserer Mandantin im Falle der
Umsetzung der Planung nicht (mehr) bestehen wird. Ein
entsprechender Uberweg kann also nicht in die Abwagung
eingestellt werden.

4.10  Sofemn dariber hinaus in Ziffer 14.3 der textlichen
Festsetzungen Nisthilfen fur den Haussperling als bloke

ten Stellplatzfiachen ab 4 Pkw mit Solaranlagen zu
uberstellen.

Auch hier vertraut die Gemeinde auf die Erfahrung der
beteiligten Gutachter und die Qualitat ihrer Ergebnisse,
hilfsweise auf die weitere Uberprafung im Baugenehmi-
gungsverfahren und in der spateren Uberwachung.

Zu einer Gesamtlarmbelastung sieht die Gemeinde
weiterhin keinen Anlass, weill die vorhandene Larmvor-
belastung far das Erreichen der Gesundheitsschwelle
jedenfalls zu gering erscheint.

Zur Gewahrleistung der Herstellung der Fotovoltaikan-
lagen siehe oben

Der Fulgangerweg zwischen den benachbarten Dis-
countern spielt fur die Larmbetrachtung eine hochst
untergeordnete Rolle. Auch ohne Fulgangeriberweg
mag es zwar zu einer La&rmzunahme kommen, dies
aber in einem sehr geringen Umfang, sodass die zulas-
sigen Larmwerte noch nicht Giberschritten werden. So-
fern eine Uberschreitung stattfindet, geht die Gemeinde
davon aus, dass bis zum Erreichen der Grenzwerte
keine Bedenken bestehen, hilfsweise geeignete Mal-
nahmen im Rahmen nachtraglichen immissionsschutz-
rechtlich begrindeten Lamschutzes angeordnet wer-
den kdnnen.

Die Nisthilfe ist auch vertraglich nicht gesichert, die
Verpflichtung hierzu ergibt sich aber unmittelbar aus
dem Naturschutzrecht und bedarf daher keiner beson-
deren planungsrechtlichen oder vertraglichen Absiche-
rung. Zustandig hierfar ist auch nicht die Gemeinde,
sondern das Landratsamt als untere Naturschutzbehdr-
de.
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unverbindliche Hinweise aufgenommen werden, ist auch hierin ein
Abwagungsfehler zu erblicken, da es sich hier offensichtlich um
Ausgleichsmalnahmen fur Eingriffe handelt, missen diese
rechtsverbindlich festgelegt werden.

411 Zusammenfassend ist mithin anzunehmen, dass der
Bebauungsplan im Falle seines Inkrafttretens in der vorliegenden
Fassung einer Vielzahl von Abwégungsfehlern unterliegen wiirde
und damit unwirksam wére

5. Vorbereitung eines grofflichigen Lidl-Marktes

Dariiber hinaus ist unabhéngig von den umfangreichen Fehlem des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfes darauf hinzuweisen, dass die
sich aus dem Freiflachenplan ergebende Planung des Lidl-Marktes
offensichtlich darauf abzielt, langfristig einen groiflachigen Lidl-
Markt am Standort zu etablieren.

5.1 Insofern empfehlen wir, dass Sie sich einmal die
Standardmarktkonzepte der Fa. Lidl betreffend unterschiedliche
VerkaufsflachengréRen vorlegen lassen. Sofemn eine solche Yorlage
erfolgt, werden Sie unmittelbar erkennen, dass der vorliegende Lidl-
Markt mit einer zusatzlichen Non-Food-Lager-Flache geplant wurde,
die ausschlieflich dazu dient, langfristig eine Erweiterung des
Verkaufsraums durchfithren zu kénnen, nicht aber fir betriebliche
Zwecke erforderlich ist. Es handelt sich dabei um die im
ruckwartigen Teil des Verkaufsraums vorhandene Flache von
230,87 m?+ Insofern ist anzunehmen, dass die Fa_ Lidl kurzfristig
versuchen wird, nach Umsetzung des Vorhabens eine
Verkaufsflachenerweiterung in die Groflachigkeit unter
Nutzbarmachung dieser Lagerflache zu erreichen. Dariiber hinaus
wurde sich auch der langsseitig angrenzende Lagerbersich flr eine
solche Enweiterung eignen.

Entscheidend ist insofermn, dass die Verteilung von ca. 800 m?
Verkaufsfldache zu ca. 1030 m? Gbngen Flachen in keiner Weise der
typischen Flachenaufteilung entspricht.

Die Gemeinde teilt die Einschatzung von Aldi, dass Lidl
geme Qber die jetzt planungsrechtlich und vertraglich
vorgesehenen und durch Baugenehmigung abgesicher-
ten 800 m? Verkaufsflache hinausgehen mochte. Dies
gilt umso mehr, als Aldi offenbar aus vielfaltiger eigener
Erfahrung spricht. Gerade deshalb hat sie sich auch
nicht auf planungsrechtliche Absicherungen verlassen.
Der Gemeinde sind viele Falle bekannt, in denen ein
Discounter die Aufstellung eines Bebauungsplans be-
treibt, diesen dann inzident flr nichtig erklaren lasst und
damit einen grolflachigen Einzelhandelsbetrieb durch-
setzt, den zu wollen man bei Planaufstellung noch weit
von sich gewiesen hat. Der Gemeinde wére neu, wenn
es hinsichtlich dieses Yorgehens nennenswerte Unter-
schiede zwischen Aldi und Lidl gabe. Deshalb hat sie
die Begrenzung der Verkaufsfliche insgesamt sowie
die der einzelnen Markte vertraglich geregelt und ding-
lich gesichert. Sie hat sich damit auch unabhangig ge-
macht von rechtspolitischen Entwicklungen auf pla-
nungs- oder raumordnungsrechtlicher Ebene. Das hin-
dert nicht, spater noch im Wege der Bebauungsplan-
oder der Vertragsanderung auf neue Herausforderun-
gen zu reagieren.
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5.2 Bitte beachten Sie ferner, dass die im Freiflachenplan
eingezeichneten Backwarenregale, die sich nicht mehr innerhalb des
Verkaufsraumes befinden, sondern aus dem Verkaufsraum
zurtckspringen, Teil der Verkaufsflache sind und dieser
hinzuzurechnen waren. Legt man den vorliegenden Entwurf des
Freiflachenplanes zugrunde, wirde also schon heute mit der
Genehmigung dieses Marktes ein groftflachiger Lidl-Markt
genehmigt. Insofern ergibt sich ndmlich eine Flache des
Verkaufsraumes von 783,37 m? welcher der Ein-/Ausgangsbereich
mit 16,56 m? hinzuzuaddieren 1st. Hieraus folgt eine Verkaufsflache
von 799 93 m? Auf diese Verkaufsflache ist dann noch die Flache
des Backwarenregals, die zuriickgesstzt im Backvor-
bereitungsraum liegt, hinzuzurechnen. Insgesamt ergibt sich sodann
eine Verkaufsflache, die 800 m? iberschreitet und damit den
kinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes widerspricht.

Auch dieser Umstand unterstreicht die vermutlich bestehenden
Bestrebungen der Fa. Lidl, moglichst kurzfristig den bestehenden
Markt - ggf. im Rahmen eines Klageverfahrens - in die
Groftflachigkeit zu fuhren.

Zusammenfassend zeigen die obenstehenden Ausfilhrungen, dass
die vorliegende Bebauungsplanung an einer Vielzahl von Fehlermn
leidet und mithin im Falle ihres Inkrafttretens unwirksam wére.
Dariiber hinaus zeigen die Ausfihrungen auch, dass mit der
vorliegenden Planung deutlich mehr Einzelhandel zugelassen wird
als eigentlich nach den Ausfithrungen in der Begriindung zum Be-
bauungsplan beabsichtigt ist. Daraus wiederum folgen u. a.
erhebliche Bedenken im Hinblick auf die Vertraglichkeit. Gleichzeitig
folgt daraus auch, dass die zugrundeliegenden verkehrlichen und
schalltechnischen Betrachtungen bei weitem nicht ausreichend sind
Zudem zeigt der Freiflichenplan, dass hier offensichtiich langfristig
die Errichtung auch grolfiachigen Einzelhandels beabsichtigt ist.

Daher ist die vorliegende Planung insgesamt abzulehnen. Sie ist
auch fir die Versorgung der Gemeinde Jestetten in keiner Form
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erforderlich . Insofern sollte das Bebauungsplanverfahren einge-
stellt werden. Sofern eine Einstellung nicht in Betracht kommt, solite
jedenfalls aber eine vollstandige Uberarbeitung der Planunterlagen
erfolgen. In diesem Zusammenhang dirfte es empfehlenswert sein,
den vorliegenden Angebotsbebauungsplan in einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan umzustellen. Denn im Rahmen
eines solchen vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kann
vorhabenbezogen und detailliert eine Festschreibung der zulassigen
Nutzungen erfolgen und insbesondere auch das Risiko einer
weiteren Baurechtschaffung {Groltlachigkeit oder aber die Etab-
lierung zusatzlicher Einzelhandelsnutzungen) rechissicher verhindert
werden. Andernfalls kdnnte nur Uber Dienstbarkeiten eine Sicherung
erreicht werden.

Dr. Qliver Hamm,
vertr. durch RA P. Wiandsch
vom 27.10.2021

l.
Unser Mandant ist als Zahnarzt und CNC Fachkraft in Jestetten tatig
und unterhalt seine Privatpraxis in der Schaffhauser Str. 33 in
Jestetten .

Spatestens im Rahmen der offentlichen Bekanntmachung der Stadt
Jestetten erlangte unser Mandant Kenntnis davon, in welchem
Ausmal er und seine Praxis von der Anderung des bestehenden
Bebauungsplans Schaffhauser Stralte - Saarstralte” betroffen
sein wird. Im Rahmen dieser Bekanntmachung wurde darauf
hingewiesen, dass der Entwurf des Bebauungsplans in der
Fassung vom 08 07 2021/ 14 .09.2021 mafgeblich sein wird und
dass die Burger bis zum 27.10.2021 die Méglichkeit haben, den
Entwurf und die dazugehdérigen Anlagen einzusehen und hierzu
Stellung zu nehmen.

Nach Durchsicht der entsprechenden Unterlagen musste unser
Mandant Folgendes feststellen, was ausdracklich geragt wird:

In dem Freiflachengestaltungsplan vom 28.06 2021 der Ingenieure
faktorgruen ist augenscheinlich zu erkennen, dass die
Grundsticksgrenze zu unserem Mandanten vollkommen neu
beplant und gestaltet werden soll (Anlage 1). Problematisch ist

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die Gemeinde hat bestehende Wegerechte durch Ein-
sicht in Baulastenverzeichnis und Grundbuch festge-
stellt und planerisch auch darauf reagiert

Sie geht zunéchst davon aus, dass die Austbung der
eingetragenen Wegerechte durch den Bebauungsplan
nicht beeintrachtigt wird. Sie stellt andererseits keine
Nutzungen fest, die auf das Wegerecht angewiesen
waren. Dies gilt insbesondere fur die drei Parkplatze am
Boardinghaus, die auf dem eigenen Grundstiick des
Bauherrn angefahren werden kdnnen.

Richtig ist, dass im weiteren Verlauf der tatsachlich
angelegten, dinglich aber nicht mehr gesicherten Zu-
wegung Festsetzungen getroffen sind, die ein uneinge-
schranktes Befahren des Grundstiicks Schaffhauser
Str. 33 im rickwartigen Bereich mit Kfz
planungsrechtlich nicht absichern. Hierauf besteht aber
auch kein Anspruch des Einwenders, zumal wenn es an
einer dffentlich-rechtlichen Sicherung einer solchen
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hieran, dass unser Mandant und dessen Patienten, den
angrenzenden dffentlichen Zufahrisweg benutzen, um dessen Praxis
erreichen zu kdonnen. Dieser hat sich die Muhe gemacht, die
artlichen Gegebenheiten durch eine Drohnenaufnahme aus der Luft
darzustellen (Anlage 2).

Gleicht man nun die neugeplante Gestaltung des Grenzverlaufs mit
den vorhandenen Gegebenheiten ab, fallt auf, dass der Zufahrisweg
unseres Mandanten weggeplant worden ist. Er soll augenscheinlich
nach der baulichen Verdnderung nicht mehr existieren. Dies hatte
zur Folge, dass die Parkplatze der Praxis und auch das am hinteren
Grundstiicksteil befindliche Carport (Anlage 3) nicht mehr nutzbar
waren. Hier ist davon auszugehen, dass der Entwurf zur 7.
Anderung dieses Bebauungsplans die hier dargestellten drilichen
Gegebenheiten uberhaupt nicht berticksichtigte.

Dass die Uberplanung des Zufahrtswegs nicht richtig sein kann wird
allein dadurch untermauert, dass der streitgegenstandliche
Zufahrtsweg von den ortlich angrenzenden Eigentimern seit ca.

70 Jahren

einvernehmlich und gemeinsam genutzt wird. Das auf den Anlagen
2 und 3 erkennbare rotweille Absperrband zeigt exakt den
Grenzverlauf zur Einfahrt und zum Grundstiick unseres Mandanten .
Dieser hatte im Rahmen seines Praxisanbaus im Jahr 2012 das
streitgegenstandliche Carport auf der Ruckseite seines Gebaudes
baurechtlich genehmigt bekommen.

Wiirde die Gemeinde an ihren aktuellen Pldnen festhalten hitte dies
zur Konsequenz, dass die Genehmigung des Carports und die
Parkplatznutzung der Praxis faktisch nicht mehr maoglich ware.
Unser Mandant wére sodann vor das Problem gestellt, dass er das
Grundstiick bzw. die Enfahrt zu seinem Grundstiick absenken
musste, um dieses Uberhaupt auch nur erreichen zu kénnen. Auch
die vier Garagen unter dem Neu- und Altbau kénnten nicht mehr
genuizt werden. Durch die Verlegung der Einfahrt an das Haus

Zuwegung schon heute fehlt. Die Gemeinde ist gleich-
wohl zuversichtlich, dass sich die Nachbarn dber eine
weitere Nutzung der gemeinsamen Zufahrt gutnachbar-
lich verstandigen werden. Von der Ausdehnung des
Plangebiets, von der Ausweisung einer dffentlichen
Erschliefung, gar von einer Enteignung zur Herstellung
eines entsprechenden Weges ohne gegenseitige Ruck-
sichtnahmepflichten sieht die Gemeinde nach einge-
hender Erwagung — auch in Ansehung der Maglichkeit
eines Scheiterns der nachbarlichen Gesprache — jeden-
falls ab.

Soweit der Einwender im mandlichen Gesprach mit
dem Buargermeister vor Ort rugte, der im Bebauungs-
plan vorgesehenen Neubau bis kurz vor die Straflte sei
n der Ortseingangssituation stadtebaulich verfehlt,
wirke erdriickend auf sein Haus und nehme diesem die
Sichtbarkeit von der Stralte her, stellt die Gemeinde
dies in ihre Abwagung ebenfalls ein. Dies fihrt deshalb
zu keiner Plananderung, weil das stralennahe Bauwerk
gerade der gewinschten stadtebaulich aufgewerteten
Ortseingangssituation entspricht, von einer erdriicken-
den Wirkung des zweigeschossigen Neubaus keine
Rede sein kann und auch kein Anspruch auf Aufrecht-
erhaltung der Sichtbeziehung besteht, die im Ubrigen
gleichzeitig eine Larmbeziehung bedeutet: Mit Ausnut-
zung des vorgesehenen Baufensters darfte es fiir den
Anwohner daher ruhiger werden, als es bisher war.
Dennoch wurden Gesprache mit dem Eigentimer des
betroffenen Nachbargrundstiicks gefuhrt, der eine
Plananderung unter Verschiebung des Baufensters
dabei deutlich abgelehnt hat.

Nach unverbindlicher Einschitzung der Gemeinde er-
zeugt der Bebauungsplan keine Erschlielfungsbeitrags-
pflicht, was aber nicht Regelungsgegenstand des Be-
bauungsplans und daher auch nicht Gegenstand der
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heran (2 5m), ware diese durch den Niveauunterschied nicht mehr
befahrbar.

Hinzu kommt, dass die ersten funf Meter der Einfahrt tber den
anliegenden Zufahrisweg zu Gunsten unseres Mandanten seit 2001
im Grundbuch mit einem Uberfahrrecht fiir ihn und seine Patienten
gesichert ist. Auch dieses Recht wiirde durch die Neugestaltung des
Grenzstreifens vollkommen umgangen werden.

Auch der Nachbar unseres Mandanten, Herr Schulze, wiirde durch
diese streitgegensténdliche Planung betroffen werden, da er die
Zufahrt tagtaglich fur seine Wohnmobile nutzt, sowie um an seine
private Wohnung zu gelangen.

1.

1)

Im Rahmen des § 2 Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde bei der
Planaufstellung verpflichtet, alle relevanten Belange zu ermittein.
Ubergeht sie solche Belange, besteht ein relevanter
Verfahrensfehler gemal §§ 214 Abs. 1 Nr. 1, 215 BauGB, der zur
Unwirksamkeit des Bebauungsplans fuhrt.

Hier wird im Wesentlichen auf die obigen Ausfiihrungen verwiesen.

Die Gemeinde bzw. das Planungsbiiro hat bislang offenkundig
schlicht ibergangen, dass der streitgegenstéandliche Zufahrisweg zu
den Praxisrdumen und den Nebengelassen unseres Mandanten
Wegfallen wiirde, wenn die Neubebauung entsprechend der Plane
durchgefuhrt werden wurde. Es versteht sich von selbst, dass die
Bestandsbauten, die insbesondere im Rahmen ihrer gewerblichen
Nutzung auch der Gemeinde zu Gute kommen, geschiatzt und
beriicksichtigt werden sollten. Dabei kann nicht richtig sein, dass die
Investitionen unseres Mandanten in die Parkplatze sowie das
genehmigte Carport auf seinem Grundstiick vollkommen negiert
werden wirde.

Abwigung ist.
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Insbesondere auch der Umstand, dass der Zufahrtsweg von den
Anliegern seit iber 70 Jahren gemeinschaftlich genutzt wird und
unserem Mandanten hieran ein Nutzungsrecht eingeraumt wurde,
dass zudem grundbuchrechtlich gesichert ist, stellt eine
schutzwiirdige Position dar.

2}

Unser Mandant muss sich deshalb vorbehalten, gegen den Erlass
eines Bebauungsplans in der gegenwartig geplanten Form durch

einen Normenkontrollantrag vorzugehen.

Zudem priift er schon jetzt die Einleitung eines Biirgerbegehrens.

Wir bitten daher darum, die vorstehend geschilderten Belange zu
beriicksichtigen. Um entsprechende Riickantwort wird bis zum
30.11.201 gebeten.
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doc.oliday GmbH
vom 24 11.2021

Erganzend zum Schreiben vom 27.10.2021 (864/21 C24) wird zum
Entwurf des Bebauungsplanes in der Fassung vom 08.07.2021 /
14.09.2021 folgendes ausdrucklich geragt:

Die Anzahl der Parkpldtze auf dem gesamten Gelande stehen in
keinem Verhdaltnis zu tatsachlich bendtigten Parkplatzen. Bei der
ersten Biirgerbeteiligung wurde von den beteiligten Firmen von
insgesamt 95 Arbeitsplitzen gesprochen. Bei 148 Parkplatzen
waren somit bereits mehr als die Hélfte durch Personal belegt. Ein
wild parkieren wird zwangslaufig die Folge sein und die offentlichen
Parkplatze fur Bahnreisende blockieren. Es ist auch nicht
auszuschlieRen, dass auf den Nachbargrundstiicken unbefugt
parkiert wird.

Die bestehenden Baufenster werden um ca. 200 % vergrofert und
von zuriickgeriickt” bis an die Bundesstraflte auf den letzten
Zentimeter verlegt. Die Einzige Begrundung der Planerin war, “das
macht man heute so”.

Nein eben nicht. Beil der Neugestaltung der Gehwege und der
Begriinung entlang der Bundesstrale wurde damals auf ein schines
Ortshild Wert gelegt. Ein Betonklotz von 600gm Grundflache zerstort
dieses schdne Ortshild. Das Gebéude in der Schaffhauser Str. 33
Zahnarztpraxis Dr. Hamm wird bisher gut von Menschen aus der
Richtung Schaffhausen kommend wahrgenommen. Jeder kennt das
rote Haus in Jeststten. Nun soll es durch einen wenig ansehnlichen
Betonklotz verdeckt werden. Was hat das noch mit ansprechender
Ortsdurchfahrt Gestaltung zu tun. Griinflachen und Baume werden
durch Beton ersetzt. Offensichtlich soll hier maximale Profitgier allen
anderen Werten weichen.

Die Planung wird aufgrund eines parteiischen Gutachtens der Firma
lidl furgutgeheiften. Wie soll ein neutrales Gutachten entstehen,
wenn der Geldgeber fiir dieses Gutachten offensichtlich groles
Interesse daran hat, das eine Mehrbelastung von wenigen 100
Fahrzeugen pro Tag dabei herauskommt. Tatsachlich kann

Beschlussvorschlag:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Die erganzende Stellungnahme der Verkehrsgutachter
vom 30.03.2022, die im Zuge der erneuten Beteiligung
ausgelegt wird, belegt, dass die im Freiflachenplan
vorgesehenen 143 Stellplatze fur die planungsrechtlich
ermaglichten zusatzlichen Einzelhandelsnutzungen und
die hierdurch ausgeldsten Verkehre ausreichend sind

Die Gemeinde verfolgt mit ihrer Planung und der Zulas-
sung eines stralennahen Bauwerks auch das Ziel, die
Ortseingangssituation zu strukturieren und stadtebau-
lich aufzuwerten. Das Interesse des Einwenders, dass
sein Haus von der Strale aus Osten kommend bereits
von Weitem gesehen werden kann, stellt sie hinter die-
sem Interesse sowie den offentlichen und privaten Inte-
ressen an der baulichen Ausnutzbarkeit der Nachbar-
grundsticke zuruck.

Die Gemeinde hat keinen Anlass, an der Objektivitat
und Belastbarkeit der zugrunde gelegten Gutachten zu
zweifeln, deren Aussagen sie fur schliissig und nach-
vollziehbar halt.
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Jestetten von einer Mehrbelastung von mehreren Tausend
Fahrzeugen ausgehen

In der Planung sind die Erschlielfungskosten nicht zugeordnet.
Sollen Anlieger hiermit belastet werden?

Gaienhofen, den 04.01.2022 (4), 05.01.2022 (4), 30.01.2022 (2), 31.01.2022 (2,5 - Videokonferenz zu Stellungnahmen) 14.03.2022 (3), 15.03.2022 (3), 01.04.2022

(2), 26.04.2022 (2)
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Burgermeister Bohler verweist auf die Vielzahl der Stellungnahmen, die in der oben
abgedruckten Querliste erfasst sind. Zur Erl&uterung gibt er das Wort an die Stadtepla-
nerin weiter.

Die Stadteplanerin geht die einzelnen Stellungnahmen Punkt fir Punkt durch und er-
lautert diese. Sie fuhrt dabei unter anderem aus:

Zu 1.1: Sie zeigt an Hand des Plans den Standort des Pylons. Dieser wird nachgetra-
gen. Die Bezeichnung Kiosk wird in Imbiss geandert.

Zu 1.2: Zum Thema Altlasten wird bei den Hinweisen ein zusétzlicher Absatz aufge-
nommen.

Zu 1.5: Der Rechtsanwalt erlautert, dass die Schallschutzmaf3nahmen nicht Uber Re-
gelungen im Bebauungsplan festgesetzt werden kdnnen. Die bisherigen Regelungen
waren deshalb nichtig. Stattdessen werden die MalRnahmen verbindlich Gber Auflagen
in der Baugenehmigung und den Klauseln im stadtebaulichen Vertrag.

Zu 2 und 8: Die Stadteplanerin erinnert daran, dass tber die Argumente der IHK und
des Handelsverbands schon im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung ausfuhrlich disku-
tiert worden ist.

Zu 3: Die Stadteplanerin bestatigt, dass der Standort der neuen Trafostation verlegt
werden soll. Im Gberarbeiteten Plan ist dafir ein Planzeichen enthalten.
Der Gemeinderat beschlie3t mit 17 Stimmen bei zwei Gegenstimmen die abge-
gebenen Stellungnahmen gemal der Beschlussvorlage abzuwéagen.

Die Stadteplanerin geht nun auch die von der Offentlichkeit abgegebenen Stellung-
nahmen entsprechend der Sitzungsvorlage durch. Zur Stellungnahme fihrt sie aus,
dass es sich bei der Flache bereits jetzt um ein Gewerbegebiet handelt. Zu der von ihm
angesprochenen Bodenprifung fihrt sie aus, dass in den Bebauungsplan ein Hinweis
Uber die entsorgungsrelevante Flache unter dem bisherigen Geb&ude aufgenommen
wird. Das Thema Verkehr sei in der Birgerinformationssitzung intensiv behandelt wor-
den. Primar handle es sich hier um eine Umverteilung. Die Belieferung mit Waren und
die damit verbundene Larmbelastung werde im Rahmen der Baugenehmigung genau
geregelt. Der Rechtsanwalt erganzt, dass hier auch direkt die TA Larm anwendbar
ware. Falls der Discounter sich nicht an die Regeln halt muss das Landratsamt als zu-
standige Behorde eingreifen. Zu den ebenfalls angesprochenen Verschmutzungen be-
dauert die Stadteplanerin, dass diese nicht geregelt werden kdnnen.

Die Stadteplanerin geht nun auf die sehr ausfiihrlichen und qualifizierten Stellungs-
nahmen von Aldi Siid ein. Hier gibt es einige Anderungsanregungen denen teilweise
gefolgt werden soll. Die angesprochenen formellen Fehler werden durch die empfohle-
ne erneute Offenlage geheilt. Zu den angesprochenen Unbestimmtheiten bei den
textlichen Festsetzungen regt die Stadteplanerin eine Anpassung in Ziffer 1.3 an, die
weniger inhaltlich von Bedeutung ist aber schéoner und richtiger klingt. In Bezug auf die
Photovoltaik merkt die Stadteplanerin an, dass hier die Zeit der Gemeinde in die
Hénde gespielt hat. Nun misse man Stellplatze in gewissem Umfang ohnehin mit Pho-
tovoltaik Uberdachen. Die zeichnerischen Festsetzungen im Bebauungsplan bleiben
erhalten. Der Rechtsanwalt ergdnzt, dass diese Photovoltaikanlagen im Vertrag gere-
gelt sind unter Bezug auf die zeichnerische Darstellung im Plan. Die Stadteplanerin
geht auf die Festsetzungen zum Thema Larm ein, die ebenfalls im Vertrag geregelt
sind. Sie werden nun im Bebauungsplan nur noch als Hinweise aufgegriffen. Im Bau-
genehmigungsverfahren wird es dazu Auflagen in der Baugenehmigung geben. Die
Stadteplanerin geht auf den kritisierten Abwéagungsergebnisfehler ein und den damit
verbundenen Hinweis, dass es sich hier nicht um einen vorhabenbezogenen Bebau-



ungsplan handelt, der alle Einzelheiten der Nutzung regeln kann. Die Stadteplanerin
fuhrt aus, dass es hier im Wesentlichen darum geht, das Thema Einzelhandel zu re-
geln.

Gemeinderat Merk spricht das von Aldi unter Nr. 4.10 genannte Thema Nisthilfen an
und fragt nach, ob Aldi selbst ebenfalls Nisthilfen aufgehédngt hat. Gemeinderat Alten-
burger wundert sich dartiber, dass es in einem Plan, mit dem sich so viele Fachleute
Uber eine so lange Zeit beschéftigt haben, dennoch Abwéagungsfehler und so viel An-
lass zur berechtigten Kritik geben kann. Die Stadteplanerin fihrt dies unter anderem
darauf zurick, dass der Rechtsanwalt nicht von Anfang an beim Verfahren beteiligt
war. AuRerdem ware es ihrer Ansicht nach besser gewesen, einen vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan zu machen. Man habe sich dagegen entschieden, wodurch einige
Fehler entstanden seien. Auch sie habe Fehler begangen. Inhaltlich sei allerdings
nichts Gravierendes zu beméangeln. Der Rechtsanwalt bestatigt, dass diese Verfahren
inzwischen ungeheuer komplex geworden sind. Gerade bei Bebauungsplanen im Zu-
sammenhang mit Einzelhandel ginge ohne rechtliche Betreuung nichts mehr. Bei die-
sen Bebauungsplanen misse man mit potenten Gegnern rechnen.

Die Stadteplanerin wendet sich nun den Stellungnahmen vom Zahnarzt zu. Hier seien
drei Aspekte zu unterscheiden. Dies sei zum einen die Zufahrtsregelung, zum zweiten
die Verschiebung des Gebaudes Denkinger und zum dritten der Parkplatz. Zum Aspekt
Zufahrt erlautert sie zunachst die aktuelle Situation. Die Zufahrt vom Zahnarzt befindet
sich nur zur Halfte auf seinem eigenen Grundstiick. Die andere Halfte gehdrt zum
frlheren Grundstiick. Im Grundbuch abgesichert seien jedoch nur die ersten paar Me-
ter. Der Rechtsanwalt erklart, dass es sich hier um eine privatrechtliche Streitigkeit
handelt, die die Gemeinde nichts angeht.

Die Stadteplanerin fihrt aus, dass bei der Version zur friihzeitigen Beteiligung noch
keine Zufahrtsmdoglichkeit fir den Zahnarzt Gber den Parkplatz des Nachbargrund-
stiicks vorgesehen gewesen sei. Zur ersten Offenlage habe man diese Méglichkeit ge-
schaffen. Sie sieht eine Offnung in der Grenze zwischen Lidl und Zahnarzt vor, lber
die der Zahnarzt auf sein Grundstiick fahren kann. Das Buro habe den Auftrag zu pru-
fen, wie die Zu- und Abfahrt zu den Garagen und Stellplatzen vom Zahnarzt funktionie-
ren kann. Zu beriicksichtigen sei auRerdem die Tiefgaragenabfahrt. Der Rechtsanwalt
fuhrt aus, dass es keinen zivilrechtlichen Anspruch gebe Uber ein Nachbargrundstiick
fahren zu durfen. Erst recht gebe es keinen Anspruch darauf, dass die Gemeinde die-
ses Problem im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens l6st. Es habe vor Ort ein
Gesprach mit dem Arzt gegeben, das eigentlich harmonisch abgelaufen sei, in dem er
aber klar gesagt habe, dass er auf jeden Fall gegen den Bebauungsplan klagen werde.
Der Rechtsanwalt ist der Ansicht, dass man im Rahmen der Planung alles getan ha-
be, um ein Problem zu l6sen, das kein Problem der Gemeinde sei. Die Schaffung einer
Zufahrtsmdglichkeit tGber den Parkplatz Lidl sieht er als gréRtmdgliches Entgegen-
kommen bei der Planung.

Die Stadteplanerin zeigt die Zufahrtsproblematik anhand des Plans. Die Zufahrt von
vorne sei nicht moglich. Man habe deshalb den Griinstreifen unterbrochen, um die Zu-
fahrt Uber den Parkplatz Lidl zu ermdglichen. Sie weist jedoch darauf hin, dass eine
Zufahrt ohne Verdnderung dann nicht méglich ware. An der Grenze zwischen Lidl und
Dr. Hamm kdnne man sich zum Beispiel eine Zaunldsung mit einer Schranke vorstel-
len. Der Rechtsanwalt erganzt jedoch, dass die Gemeinde es nicht regeln kann, ob
Lidl eine solche Losung zulasst.

Die Stadteplanerin geht nun auf den zweiten Aspekt ein. Der Zahnarzt verlange, dass
das Gebaude des Biomarktes zurlickversetzt wird. Sie erlautert dazu die Vorgaben des
bisherigen Bebauungsplans. Das Baufenster im neuen Bebauungsplan sei kleiner als



bisher. Erklartes Ziel der Gemeinde sei gewesen, keine Parkplatze entlang der StralRe
zuzulassen.

Zum dritten Aspekt fihrt die Stadteplanerin aus, dass der Zahnarzt die Anzahl der
Stellplatze als zu niedrig beméangelt hat. Sie verweist dazu auf das neu vorgelegte er-
weiterte Gutachten, das sich mit der Anzahl der Stellplatze beschéftigt. Es bestéatigt die
ausreichende Anzahl. Zu den genannten 95 Mitarbeitern merkt die Stadteplanerin an,
dass diese naturlich niemals alle gleichzeitig anwesend sind.

Gemeinderat Merk fragt nach dem Sinn des Satzes ,Nach unverbindlicher Einschat-
zung der Gemeinde erzeugt der Bebauungsplan keine ErschlieBungsbeitragspflicht... .
Die Stadteplanerin verweist dazu auf den Inhalt der Stellungnahme des Zahnarzt, die
hier zusammengefasst worden ist. Die Linksabbiegespur zahle der Verursacher.

Auf Frage von Gemeinderat Ritacco zeigt die Stadteplanerin den geplanten Imbiss-
standort auf dem Plan. Die Stadteplanerin geht aul3erdem auf die von den Behérden
geforderte FulRwegeverbindung zwischen Aldi und Lidl ein. Bei einer Ablehnung durch
Aldi miusse dies der Blrgermeister regeln. Die Ful3verbindung sei schon heute da, al-
lerdings bisher versetzt. Kinftig sei das Niveau beider Grundstiicke gleich. Ohne Anle-
gung eines FuRweges wird sich zwangslaufig ein Trampelpfad etablieren. Der Rechts-
anwalt bedauert, dass die Gemeinde in dieser Sache kein Druckmittel gegen Aldi hat.
Gemeinderat Ritacco fragt nach, was passieren wirde, wenn Aldi zum Beispiel einen
Zaun zwischen beiden Grundstlicken errichten wirde. Die Stadteplanerin halt dies
nicht flr wahrscheinlich, da Aldi sich dadurch ins eigene Fleisch schneiden wiirde. Not-
falls gehen die Kunden auf3en um das Grundstiick herum.

Gemeinderatin SteinbeilRer ist in der Argumentation der Stellungsnahmen aufgefal-
len, dass einerseits mehr Larm beflrchtet wird, andererseits aber von einer Reduzie-
rung der Schweizer Kundenzahl ausgegangen wird. Dies widerspreche sich. Der
Rechtsanwalt bestétigt, dass man nicht regeln kann, welche Kunden kommen werden.
In Bezug auf das Thema Larm verweist er erneut auf die TA Larm.
Der Gemeinderat beschlie3t mit 17 Stimmen bei zwei Gegenstimmen die abge-
gebenen Stellungsnahmen der Behdrden der Trager offentlicher Belange und
der Offentlichkeit gem&aR der Beschlussvorlage abzuwéagen.

1.2 Beschluss lber die erneute Offenlage;
Burgermeister Bohler empfiehlt mit Blick auf die zahlreichen Stellungnahmen den
Bebauungsplan erneut in kompletter Form auszulegen.
Der Gemeinderat stimmt dem gednderten Bebauungsplanentwurf zu und be-
schlief3t einstimmig eine erneute Offenlage in kompletter Form.

Es wird bestatigt, dass an der Beratung und Beschlussfassung zu Tagesordnungs-
punkt 1.1 und 1.2 keine befangenen Gemeinderéate teilgenommen haben.

2.

2. Anderung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Schopen“ und értliche Bauvor-
schriften, Gemarkung Jestetten;

2.1 Aufstellungsbeschluss gemal § 2 Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren;
Den Gemeinderéten ist als Sitzungsvorlage der Entwurf fir den Aufstellungsbeschluss
der Bebauungsplananderung zugegangen, von dessen Abdruck hier abgesehen wird.
Burgermeister Bohler erlautert, dass der Bebauungsplan das USSC Gebaude betrifft,
fur das der bisherige Bebauungsplan auferst restriktive Vorgaben in Bezug auf die



Nutzung gemacht hat. Er stellt den Stadteplaner vom Planungsbtiro vor und erteilt ihm
das Wort.

Der Stadteplaner zeigt an Hand eines Luftbildes und eines Lageplans zunachst ein-
mal die Abgrenzung des Gebietes um das es hier geht. Es handelt sich um einen Teil
des Bebauungsplans Gewerbegebiet Schopen. Betroffen ist das Grundstiick FIst.Nr.
3950/1. Er geht kurz auf die Historie und die Entwicklung des Bebauungsplans Gewer-
begebiet Schopen ein, der fir dieses Grundstiick, wie auch schon der Flachennut-
zungsplan, ein Sondergebiet vorsieht. Als Anlass fir die geplante Anderung nennt der
Stadteplaner den Antrag des Eigentiimers auf Anderung der Nutzungsmdglichkeiten,
die bisher geschossbezogen geregelt waren. Er zitiert sodann fir die anwesenden Zu-
horer die im Entwurf genannten Ziele und Zwecke des Bebauungsplans. Zum weiteren
Vorgehen fihrt er aus, dass nun die Losungsschritte untersucht werden sollen und Ab-
stimmungen mit Fachbehérden und der Gemeinde anstehen. Wenn alle Unterlagen
vorliegen wird der Bebauungsplanentwurf aufgestellt und er kommt wieder in den Ge-
meinderat, um diesen vorzustellen. Beim jetzigen Verfahrensstand des Aufstellungsbe-
schlusses geht es nur darum, die Ziele und Zwecke darzustellen und den Umriss des
Plangebietes festzulegen.

Gemeinderat Dr. Schlude tut sich schwer mit der hier bezweckten Einzelberechtigung
fur eine Spielothek. Der Stadteplaner erinnert daran, dass es sich dabei um eine Ent-
scheidung des Gemeinderats handelt. Am bisherigen Standort sei die bestehende
Spielothek nicht mehr zulassig. Mit der Anderung des Bebauungsplans ermégliche
man ihr den weiteren Bestand. Im Umkreis von 500 Metern sei dann keine weitere
Spielothek mehr zulassig. Auch Burgermeister Bohler erinnert daran, dass uber die-
ses Thema im Gemeinderat bereits entschieden worden ist.

Gemeinderat HauBmann spricht das Thema Stellplatze in der Tiefgarage des USSC
Gebaudes an. Diese seien zurzeit alle an private Nutzer vermietet. Fir einen Stell-
platznachweis durften sie somit untauglich sein, da keine Doppelnutzung eines Stell-
platzes mdglich ist.

Der Stadteplaner betont, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die An-
zahl der notwendigen Stellplatze festgelegt wird. Die Kontrolle sei allerdings ein ande-
res Thema.
Der Gemeinderat fasst einstimmig den Aufstellungsbeschluss zur zweiten An-
derung des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Schopen®“ mit értlichen Bauvor-
schriften. Die Durchfiihrung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren.

Es wird bestatigt, dass an der Beratung und Beschlussfassung keine befangenen Ge-
meinderate teilgenommen haben.

3.

Beitritt zur Wirtschaftsregion (Wirtschaftsforderung fur die Landkreise Lérrach und
Waldshut);
Beratung und Beschlussfassung;

Burgermeister Bohler begrif3t zu diesem Tagesordnungspunkt den Geschaftsfiihrer und
erteilt diesem das Wort um die Wirtschaftsregion und deren Téatigkeit vorzustellen.

Der Geschéftsfihrer flhrt aus, dass es in den beiden Landkreisen Waldshut und L&rrach
jeweils eine Geschéftsstelle gibt mit insgesamt 42 Gesellschaftern. Er stellt sein Team vor,
das aktuell um zwei weitere Mitarbeiter wachsen wird, da die Wirtschaftsregion expandiert.
Er geht kurz auf das Ergebnis eines Strategieworkshops ein und aktuelle Themen wie zum



Beispiel die Digitalisierung. Unternehmen werden angesprochen und nach deren Problemen
befragt. Es werden Workshops angeboten und Enabling MaRnahmen. Als Beispiel nennt er
eine Roadshow vor Corona, die von den IHK Standorthelden mitorganisiert worden ist. Auf
diese Weise wird Know-how von auf3en in die Kommunen transportiert. Als Stichwort nennt
er Zukunftslabor Smart Region. Ein wichtiger Aspekt ist auch der Zugang zu Férdermitteln.
Die Wirtschaftsregion ist Ansprechpartner fir das Wirtschaftsministerium. Eine landesweite
Plattform sei in Planung. Neben einem Imagefilm fir die Region wird es auch individuelle
Maflinahmen geben, wie zum Beispiel einen Jobbus, einen Austausch unter Personalern,
einen ,Spickzettel* zu Arbeitskraften aus dem Ausland und ein branchenoffenes Netzwerk flr
Firmen. Im Pool mit anderen wird es Unternehmertreffs und Veranstaltungsreihen geben.
Auch die grenziliberschreitende Zusammenarbeit sei ein Thema und natirlich auch das
Standortmarketing. Die Wirtschaftsregion betreibe Lobbyarbeit fur die Region. Von ihr stam-
me auch die Grenzgangerstatistik.

Zum Abschluss seiner Ausfuhrungen erklart der Geschaftsfuhrer wie man Gesellschafter
wird. Nach dem Gemeinderatsbeschluss erfolgt ein entsprechender Antrag und anschlie-
Bend der Gang zum Notar. Es fallen einmalige Kosten in Hohe von 250 € und jahrliche Kos-
ten in H6he von 0,57 € pro Einwohner an.

Gemeinderat Dr. Schlude fragt nach, ob die Wirtschaftsregion eine spezielle Idee fir die
Gemeinde Jestetten hat, die aus deren Sicht am ,Ende der Welt® liegt. Der Geschaftsfuhrer
bestétigt, dass ein individuell erstelltes Standortprogramm mitgebracht wird. Daflir misse
man im Vorfeld mit dem Birgermeister zusammensitzen. Es sind auch Treffen mit Unter-
nehmen vorgesehen, in denen es um Themen wie Unternehmensnachfolge oder um den
Abruf von Fordermitteln geht. Am Anfang wird dazu eine Grof3veranstaltung durchgefiuhrt
werden.

Gemeinderat Altenburger betont die Notwendigkeit, dass sich die Gemeinde mit dem The-
ma Wirtschaftsforderung beschaftigt. In Jestetten war immer Einzelhandel ein grof3es The-
ma, das sich allerdings in letzter Zeit auf den Bereich Lebensmittel verengt hat. Im Rahmen
der Wirtschaftsforderung misste man untersuchen, ob man den Einzelhandelsstandort wie-
der starken und/oder andere Gewerbebereiche entwickeln kénne. Der Wille zur Wirtschafts-
forderung sei immer da gewesen. lhm sei es jedoch wichtig, dass der Nutzen eines Beitritts
erkennbar ist.

Der Geschaftsfiuhrer bestatigt, dass der Versuch unternommen werden soll, den 6rtlichen
Einzelhandel zu starken. Hier kdnnte auch die Digitalisierung unterstiitzen, ebenso die Hilfe
beim Abruf von Fordermitteln. Er betont an dieser Stelle jedoch, dass die Wirtschaftsregion
den Wirtschaftsforderer vor Ort nicht ersetzen kann. Ihm sei es wichtig, die ortlichen und
Uberdrtlichen Kréafte zu bundeln.

Gemeinderétin Baumle stellt fest, dass die Region zwar Uber viel Dienstleistungsunterneh-
men aber nicht Uber Industrie verflgt. Sie beméngelt ein fehlendes Konzept und betont die
Notwendigkeit dieses zu entwickeln. Der Geschéftsfuhrer erklart, dass die Wirtschaftsregi-
on gemeinsam mit Baden-Wirttemberg international an einer landesweiten Plattform arbei-
tet. Wichtig sei der Zugang fur Férdertdpfe. In vielen Gemeinden sei es bereits so, dass Un-
ternehmen sich ansiedeln wollen, aber dass dafirr keine Bauplatze mehr vorhanden sind.

Gemeinderat Merk erinnert daran, dass die Gemeinde vor ca. 15-20 Jahren schon einmal
den Beitritt zur Wirtschaftsregion abgelehnt hat. Die Nachbargemeinde Lottstetten dagegen
sei bereits Mitglied. Er geht davon aus, dass es in der Wirtschaftsregion mehr um Uberge-
ordnete Dinge gehen wird, erhofft sich aber auch eine Nische fir Jestetten. Er fragt nach der
Moglichkeit eines Austritts. Der Geschéaftsfuhrer erklart, dass es bisher erst einen Austritt
gegeben habe und auch diesen nur auf Grund einer Fusion von zwei Mitgliedern. Ein Austritt
sei moglich durch Kindigung. Auch dieses Verfahren laufe wieder Uber den Notar. Die ein-
malige Zahlung von 250 € ist dann verloren.



Burgermeister Bohler fasst zusammen, dass die Idee hinter der Wirtschaftsregion sei, sich
zu vernetzen und Informationen abzugreifen, sowie auf den Standort aufmerksam zu ma-
chen.

Gemeinderatin Cox-Klbler fragt nach dem Zusammenhang mit der Hochrheinkommission.
Der Geschaftsfuhrer antwortet, dass die Wirtschaftsregion mit der Hochrheinkommission
zusammenarbeitet, aber unterschiedliche Zielgruppen erfasst.

Gemeinderat Hartmann spricht die zahlreichen Gewerbebetriebe an, die die Gemeinde in
den letzten Jahren verloren hat. Es sei deshalb hdchste Zeit, sich um Wirtschaftsbetriebe zu
bemuhen, allerdings nicht nur um Discounter. Die Wirtschaftsregion sei ein neuer Ansprech-
partner, aber keine Garantie auf Besserung. Der Geschaftsfuhrer bestétigt, dass keine Ga-
rantie gegeben werden kann, wenn auch das Unternehmen in letzter Zeit einiges auf die
Beine gestellt habe.

Gemeinderétin SteinbeiRer erzahlt, dass sie als Unternehmerin sich um Fordermittel far
Digitalisierung bemtht habe. Damals habe es geheil3en, dass nur grof3e Unternehmen sol-
che Fordermittel bekommen kénnen. Auch das Thema Mitarbeiter sei ein grol3es Thema bei
den ortlichen Betrieben. Der Geschaftsfihrer erklart, dass die Wirtschaftsregion kein Spe-
zialist in diesen Bereichen sei, aber entsprechende Fachleute an der Hand habe. Gemein-
deratin SteinbeilRer bekraftigt nochmals, dass der Anschluss in Bezug auf die Digitalisie-
rung notwendig sei, ebenso wie die dazu erforderlichen Férdermittel.

Gemeinderat WeilRenberger ist skeptisch in Bezug auf den tatsachlichen Nutzen der Mit-
gliedschaft. Seiner Erfahrung nach wird es in Bezug auf die Gewerbeansiedlung immer gro-
Bere Cluster geben. Jestetten dagegen sei von allem weit weg. Der Geschéaftsfuhrer sichert
zu, sich besonders anzustrengen und auch zu den Gemeinden zu kommen. Vor allem den
Austausch im Rahmen eines Unternehmernetzwerkes halt er fir besonders wertvoll. Ge-
meinderat Briuckel glaubt mit Blick auf die VerkehrserschlieBung nicht daran, dass es wie-
der gelingen kénnte, Industrie nach Jestetten zu locken.
Der Gemeinderat beschlief3t einstimmig den Beitritt.

4.

Bauantrage;

4.1 Bauantrag zum Umbau und Neubau eines Wohnhauses, Nutzungsénderung
Wirtschaftsgebaude in Wohnhaus, FIst.Nr. 45, Gemarkung Altenburg, Dorfstrafl3e
8;

Biurgermeister Bohler stellt das Bauvorhaben anhand von Lageplan und Ansichten
kurz vor. Er ist der Ansicht, dass sich das Objekt auch in Bezug auf die H6he einfligen
wird. Die Ortsbaumeisterin erganzt, dass zwei Stellplatze und zwei Garagen vorge-
sehen sind. Gemeinderat Altenburger beméngelt die turmartige Wirkung des Objek-
tes. Gemeinderat Ziegler fragt nach der Ausfahrt auf die Dorfstral3e. Die Ortsbau-
meisterin zeigt diese anhand des Lageplans. Blirgermeister Bohler erganzt, dass
das Landratsamt diese Zufahrtsmdglichkeit prifen muss. Gemeinderat Dr. Schlude
erkundigt sich, ob die bisher schlechte Ubersichtlichkeit gleichbleiben wird. Die Orts-
baumeisterin geht davon aus. Der Bauherr reil3e das bisher bestehende Gebaude bis
auf die Kellermauern ab und baut es darauf wieder auf. Gemeinderat Osswald emp-
findet das Gebaude nicht als schon, geht aber davon aus, dass die Gemeinde dagegen
nichts wird machen kénnen. Es sei immerhin das einzige Haus in der Stral3e, das nicht
zweistockig war. Die turmartige Wirkung fihrt er darauf zuriick, dass es auf einem So-
ckel steht.

Der Gemeinderat stimmt dem Bauvorhaben mit 12 Stimmen bei 6 Gegenstim-

men und einer Enthaltung zu.



4.2

4.3

4.4

4.5

Nachtragsbauantrag zur Anderung der Ansichten, Wandkonstruktion und Neben-
rdume beim Autohaus und der Waschhalle, Dachvorspringe entfallen, Reduzie-
rung der Parkplatziberdachung, Heizung mit Warmepumpen, Flst.Nr. 3910 und
FIst.Nr. 3914, Gemarkung Jestetten, Randenweg 22;

Burgermeister Bohler erlautert, dass es hier bereits eine Baugenehmigung gibt, die
jedoch in einzelnen Punkten abgeéndert werden soll, zum Beispiel durch den Einbau
einer Pelletheizung, durch die Stellplatziiberdachung, die nicht mehr durchgangig er-
folgen soll, durch die geschlossene Wandausfuhrung und eine geanderte Nutzung.
Gemeinderatin Steinbeiler ist es vor allem wichtig, dass die Bauherren endlich ein-
mal mit dem Bau beginnen.

Der Gemeinderat nimmt den Bauantrag zu Kenntnis.

Antrag auf Befreiung zum Wohnhausumbau mit Neubau Sitzplatziberdachung
und Neubau Holzschopf, FIst.Nr. 2530, Gemarkung Altenburg, Anwandel 9;
Burgermeister Bohler fuhrt aus, dass hier unter anderem die energetische Sanierung
des Daches mit dem Einbau von zwei Gaupen geplant ist. Befreiung wurde beantragt
wegen der Uberschreitung des Baufensters mit der Terrasseniiberdachung. Nicht be-
antragt worden sei die notwendige Befreiung fiir die beiden Gaupen, die der Gaupen-
satzung widersprechen. Die Ortsbaumeisterin erlautert, dass mit den Gaupen ein Ab-
stand von 1,50 Meter zum Ortgang eingehalten werden muss.

Der Gemeinderat stimmt dem Bauantrag einstimmig zu, allerdings ohne Ent-

scheidung hinsichtlich der Befreiung der Regelungen der Dachgaupensatzung.

Bauantrag zum Anbau an das bestehende Einfamilienhaus, FlIst.Nr. 4686, Gemar-
kung Jestetten, Eisenbahnstral3e 1,
Burgermeister Bohler erlautert, dass der Bauherr einen Wintergarten an sein Einfami-
lienhaus anbauen mdchte. Da es sich dabei nicht um das Hauptdach handelt sei fur
den Wintergarten ein Flachdach mdglich. Abstandsflachen werden teilweise nicht ein-
gehalten, was in diesem Fall allerdings zulassig ist.

Der Gemeinderat nimmt den Bauantrag zu Kenntnis.

Antrag auf Befreiung von den Vorgaben des Bebauungsplans zum Neubau einer
Garage, FIst.Nr. 5132/2, Gemarkung Jestetten, Kohlfirstweg 2;

Burgermeister Bohler zeigt an Hand des Lageplans wo die Garage urspriinglich ge-
plant war. Da der Gemeinderat die daflir erforderliche Befreiung verweigert hat, musste
der Bauherr umplanen. Die Garage ist jetzt teilweise eingegraben und das Dach soll
begriint werden. Gemeinderat Dr. Schlude auB3ert mit Blick auf die Nachbarn seine
Befurchtung, dass es hier einen Prazedenzfall geben kdnnte. Die Ortsbaumeisterin
teilt diese Bedenken nicht und verweist auf die besondere Ausnahmesituation des
Grundstticks. Dartber hinaus gebe es Absprachen mit den Nachbarn. Die Dachbegri-
nung misse man intern noch besprechen. Sie sei nicht Bestandteil der Baugenehmi-
gung.

Der Gemeinderat stimmt dem Bauantrag einstimmig zu.



Bekanntgaben;

5.1 der Beschllisse aus nichtdffentlicher Sitzung;

5.1.1 Besetzung der Leitungsstellen in den Kindergarten Homberg, Kunterbunt und
Wunderfitz;
Burgermeister Bdhler gibt bekannt, eine neue Leiterin des Kindergartens Wunderfitz,
eine neue Leiterin des Kindergartens Kunterbunt und eine neue Leiterin der Kinderta-
gesstatte Homberg bestellt worden sind.

5.1.2 Besetzung der Stelle Fachkraft fir Abwassertechnik;
Burgermeister Bohler gibt bekannt, dass die Stelle der Fachkraft fiir Abwassertechnik
in der letzten Gemeinderatssitzung nicht besetzt werden konnte. Die Stelle wird neu
ausgeschrieben.

5.2 Sonstige Bekanntgaben;
5.2.1 Einstellung einer Anerkennungspraktikantin;
Burgermeister Bohler gibt bekannt, dass jemand zum neuen Kindergartenjahr als
Anerkennungspraktikantin eingestellt worden ist.
6.

Verschiedenes;

-Keine Wortmeldungen.-

Frageviertelstunde;

7.1 Beitritt zur Wirtschaftsregion Siudwest GmbH
Ein Burger stellt fest, dass immer mehr kleine Betriebe im Einzelhandel verschwinden
und macht dafiir den Onlinehandel verantwortlich. Er ist der Meinung, dass die Ge-
meinde Industrie nach Jestetten locken sollte und nennt daflir Beispiele von friher.
Blurgermeister Bohler erhofft sich vom Beitritt Kontakte, die geknupft werden kdnnen
und eine bessere Vernetzung.

Vorsitzender Gemeinderat:;

Schriftfihrerin



