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1. ALLGEMEINES
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der anhaltenden Nachfrage nach Gewerbeflachen, méchte die Gemeinde Gra-
fenhausen einen weiteren Bauabschnitt im Gewerbegebiet Grafenhausen erschlief3en.
Bereits 2019 war dieser Bauabschnitt im damaligen Gewerbe-Entwicklungskonzept ent-
halten. Aus Grinden des Bedarfsnachweises wurde damals lediglich der erste Bauab-
schnitt im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Morgenwaide®, der am 24.07.2021 in Kraft
getreten ist, umgesetzt. Da bereits die Gewerbegrundstiicke des ersten Bauabschnitts
verkauft sind und die Nachfrage nach Gewerbeflachen immer noch anhélt, soll nun die
Entwicklung des zweiten Bauabschnitts erfolgen.

Der nérdliche Bereich Grafenhausens stellt den gewerblichen Schwerpunkt der Ge-
meinde dar und bietet westlich der Gewerbestral3e gute Voraussetzungen fir eine Er-
weiterung des Gewerbegebiets und fir die Expansion bereits ansassiger Betriebe. Mit
der 8. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplans (wirksam seit 2021) wurde der
Bereich westlich der Gewerbestralle ,Signauer Schachen® als gewerbliche Bauflache in
den Flachennutzungsplan aufgenommen. Inzwischen ist diese Flache weitestgehend
bebaut, so dass die Gemeinde Grafenhausen das Gewerbegebiet sidlich der Gewer-
bestrall3e weiterentwickeln mdochte. Fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung ist
die Aufstellung eines Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschriften erforderlich, in des-
sen Rahmen die 6ffentlichen und privaten Interessen gerecht gegeneinander abzuwa-
gen sind. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, muss der Flachennutzungsplan punktuell gedndert werden.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes
Schluchttal, bestehend aus den Gemeinden Uhlingen-Birkendorf und Grafenhausen,
stammt aus dem Jahr 1985. Die 11. Anderung (Mettmapark — Speckhiisli, Grafenhau-
sen) ist seit Mai 2023 wirksam, die 12. Anderung (Windkraft, Grafenhausen) befindet
sich gerade wie drei weitere punktuelle Anderungen des Flachennutungsplans im Ver-
fahren. Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) ist der ca. 4,8 ha grof3e Umgriff der
Flachennutzungsplanédnderung als landwirtschaftliche Flache dargestellt. Zuktinftig soll
diese als gewerbliche Bauflache, Verkehrsflachen und Griinflachen dargestellt werden.
Die punktuelle 13. Flachennutzungsplananderung erfolgt im zweistufigen Regelverfah-
ren mit Umweltprifung.
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1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich
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Das ca. 4,8 ha groRe Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Ortsrand der Ge-
meinde Grafenhausen. Der Geltungsbereich wird im Norden und Osten durch die beste-
henden Gewerbegebiete ,Morgenwaide“ und ,Signauer Schachen“ begrenzt. Im Siiden
und Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen an das Plangebiet an.

Regionalplan

Der Regionalplan Hochrhein-Bodensee stellt fir den Planungsraum landwirtschaftliche
Flache dar. Das Gebiet liegt zum Teil im Ausschlussgebiet fur den Abbau oberflachen-
naher Rohstoffe. Freiraumschitzende regionalplanerische Belange, wie ein Griinzug
oder eine Grinzasur, sind durch die Planung nicht betroffen.

(Quelle: Regionalplan Hochrhein-Bodensee, Dezember 2015)
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Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes Schltchttal (GVV) umfasst die Gemeinde
Grafenhausen und die Gemeinde Uhlingen-Birkendorf. Der Flachennutzungsplan des
Gemeindeverwaltungsverbandes wurde im Jahr 1985 rechtswirksam.

Aufgrund konkreter Bauvorhaben wurde der Flachennutzungsplan bereits 16-mal gean-
dert, davon befinden sich vier Anderungen derzeit im Verfahren (siehe nachfolgende
Tabelle). Die vorliegende Flachennutzungsplanénderung stellt insgesamt die 13. punk-

tuelle Anderung dar.

Nummerierung Planungsfall Wirksamkeit
3 Planungsfille in Uhlingen-Birkendorf
1. FNP-Anderung 1 Planungsfall in Grafenhausen Juli 1993
11 Planungsfélle in Uhlingen-Birkendorf
2. FNP-Anderung 7 Planungsfélle in Grafenhausen April 1994
9 Planungsfalle in Uhlingen-Birkendorf
3. FNP-Anderung 1 Planungsfall in Grafenhausen September 2000
7 Planungsfalle in Uhlingen-Birkendorf
4. FNP-Anderung 4 Planungsfall in Grafenhausen Juni 2004
5. FNP-Anderung HUB, Uhlingen-Birkendorf Juni 2009
5 Planungsfalle in Uhlingen-Birkendorf
6. FNP-Anderung 1 Planungsfall in Grafenhausen August 2013
7. FNP-Anderung Schlichtmihle, Grafenhausen Juli 2019
8. FNP-Anderung Gewerbegebiet Morgenwaide, Grafenhausen Juli 2021
Rothaus Brauerei Erlebniswelt sowie
Freizeit und Tourismus mit Festplatz,
Veranstaltungs- und Parkplatzflachen,
9. FNP-Anderung Wohnmobilstellplatz, Grafenhausen September 2020
10. FNP-Anderung | Anderung Ebnet, Grafenhausen Juni 2022
11. FNP-Anderung | Mettmapark Speckhiisli, Grafenhausen Mai 2023
12. FNP-Anderung | Windkraft, Grafenhausen Im Verfahren
13. FNP-Anderung | Gewerbegebiet Morgenwaide I, Grafenhausen | vorliegend
) Gewerbegebiet Holderwiesen,
14. FNP-Anderung | Uhlingen-Birkendorf Im Verfahren
Campingplatz Birkendorf,
15. FNP-Anderung | Uhlingen-Birkendorf Im Verfahren
16. FNP-Anderung | Schreinerei Preiser, Uhlingen-Birkendorf Im Verfahren
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15 Planungsverfahren

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Gebiet des Gemeindeverwaltungsverbandes
Oberes Schliichttal, bestehend aus den Gemeinden Grafenhausen und Uhlingen-Bir-
kendorf, die vorgesehenen Flachennutzungen in ihren Grundziigen dar. Bebauungs-
plane, die bauliche und andere Nutzungen im Detail verbindlich regeln, sind aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes wird als zweistufiges Planungsverfahren, be-
stehend aus der friihzeitigen Birger- und Behordenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1)
BauGB und der Offenlage gemal3 88 3 (2) und 4 (2) BauGB durchgefihrt. Parallel dazu
wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefunhrt.

Verfahrensablauf

01.02.2024 Aufstellungsbeschluss, Billigung des Vorentwurfs und Beschluss
der Frihzeitigen Blrger- und Behoérdenbeteiligung gem. § 3 (1)
und 8 4 (1) BauGB des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes
Schliichttal zur 13. punktuellen Anderung des Flachennutzungs-
plans.

bis Durchfuhrung der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gem. 8 3 Abs. 1 BauGB.

Anschreiben vom Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager oOffentlicher Belange gem. § 4 (1) BauGB.
bis

Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungsverban-
des Oberes Schliichttal behandelt die in der Friihzeitigen Beteili-
gung eingegangenen Stellungnahmen und fasst den Beschluss
zur Offenlage gem. 8 3 (2) und 8§ 4 (2) BauGB fur die 13. punktu-
elle Anderung des Flachennutzungsplans.

bis Durchfiihrung der Offenlage zur Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 (2) BauGB.

Anschreiben vom Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange gem. § 4 (2) BauGB.
bis

Der gemeinsame Ausschuss des Gemeindeverwaltungsverban-
des Oberes Schliichttal behandelt die in der Offenlage und in der
frihzeitigen Beteiligung eingegangenen Stellungnahmen und
fasst den Feststellungsbeschluss fir die 13. punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans.

Parallelverfahren Bebauungsplanaufstellung

Parallel zur Flachennutzungsplananderung erfolgt die Aufstellung des Bebauungsplans
im zweistufigen Regelverfahren. Der Gemeinderat der Gemeinde Grafenhausen hat den
Aufstellungsbeschluss am 30.11.2023 gefasst. Die Frihzeitige Beteiligung wurde vom
14.12.2023 bis 22.01.2024 durchgefuhrt. Den Offenlagebeschluss hat der Gemeinderat
am gefasst. Die Offenlage wurde vom bis durchge-
fuhrt. Der Satzungsbeschluss wurde am gefasst.
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2. GEWERBEFLACHENBEDARF

e
T

verkauft

Luftbild des bestehenden éewéfbegebiets mit férblicher Markierung zur Flachenverfugbarkeit
(Quelle: LUBW, Angaben zur Flachenverfiigbarkeit von der Gemeinde Grafenhausen)

In den bestehenden Gewerbegebieten der Gemeinde Grafenhausen ,Signauer
Schachen I und ,Signauer Schachen II* sowie in der ,Morgenwaide“ sind bereits alle
der Gemeinde zur Verfigung stehenden Grundstiicke vergeben. In den Gebieten ,Sig-
nauer Schachen | + 11 von 1998 und 2016 sind alle Grundstiicke bebaut (siehe rote
Markierung) lediglich ein Grundstiick im nordlichen Teilbereich ist als Erweiterungsflache
an den gstlich angrenzenden Gewerbebetrieb verkauft (siehe gelbe Markierung) worden.
Der Eigentimer hat der Gemeinde Grafenhausen zu gesichert in den nachsten 5 Jahren
die Erweiterung in Anspruch zu nehmen und den bestehenden Betrieb zu erweitern. In
dem Gewerbegebiet ,Morgenwaide” sind zwei der neun verfigbaren Grundsticke be-
baut (siehe rote Markierung). Bei drei Grundstiicken wurde bereits der Bauantrag einge-
reicht (siehe orange Markierung), hier ist von einem Baubeginn in kiirze auszugeOhen.
Drei weitere Grundsttucke sind mit einer vertraglich gesicherten Bauverpflichtung von 5
Jahren (siehe gelbe Markierung) verkauft worden und die Gemeinde geht davon aus,
dass fur diese Grundstiicke zeitnah der Bauantrag folgen wird. Ein schmales Grundstiick
wurde von einem Gewerbetreibenden reserviert, sobald die Finanzierung steht sollen
der Grunderwerb und die Bauantragsstellung folgen. Zusammenfassend lasst sich fest-
halten, dass in den bestehenden Gewerbegebieten der Gemeinde Grafenhausen keine
Flachen fur den Markt zur Verfugung stehen.

Die Gemeinde Grafenhausen méchte dem fortlaufenden Interesse an Gewerbeflachen
durch Gewerbetreibende aus dem eigenen Ort nachkommen. Aktuell haben drei Be-
triebe aus Grafenhausen und zusatzlich ein Betrieb aus einer angrenzenden Nachbar-
gemeinde konkretes Interesse geaulert (siehe tabellarische Auflistung).
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Interessierte Unternehmen

mit Kurzbeschreibung Gemeindebezug | Anrechnung | Flache

Raumausstatter Grafenhausen 100 % 2.500 m2

heimischer Gewerbebetrieb, der derzeit im Orts-
kern von Grafenhausen angesiedelt ist;
Aufgrund fehlender Lagerkapazitdten mochte
der Gewerbebetreibende weitere Lagermdglich-
keiten im neuen Gewerbegebiet schaffen, um
den jetzigen Betrieb aufrecht erhalten zu kdn-
nen; der Gewerbebetrieb im Ortskern bleibt wei-
terhin bestehen - somit handelt es sich um eine
Erweiterung des bestehenden Betriebs.

Metallwerk Grafenhausen 100 % 2.500 m2

heimischer Gewerbebetrieb mit derzeitigem
Standort im Ortskern Grafenhausens (Kirchsteig
1); aus Platzgriinden wird der jetzige Standort —
ein Wohn- und Geschaftshaus — aufgegeben
und soll kiinftig als Wohnraum genutzt werden;
Erweiterung und Entwicklung des Unternehmens
bedarf neuen Standort; Firma ist im Bereich
Edelstahlschwimmbecken und Whirlpools tétig

Hobelwerk und Holzpelletproduktion Grafenhausen 100 % 20.000 m2

Gewerbetreibender ist Inhaber der in Grafenhau-
sen angesiedelten Firma ,Fernwdrme SBH AG*
— eine Holzverstromungsanlage, in Form eines
Pellet-Blockheizkraftwerks zur Stromproduktion,
welcher fiir das gemeindeeigene Nahwéarmenetz
verwendet wird;

Synergieeffekte durch die Neu-Ansiedelung ei-
nes Pelletwerks — produzierte Pellets kénnen fir
Pellet-Blockheizkraftwerk in Grafenhausen ver-
wendet werden und es bestiinde grundsatzlich
die Mdoglichkeit die dort erzeugte Wéarme in das
Nahwéarmenetz der Gemeinde einzuspeisen

Futtermittel GroRhandel Schluchsee- 50 % 500 mz
Faulenfirst

Betrieb aus der Nachbargemeinde (Im Unterdorf da Betrieb aus

2, Schluchsee); benétigt weitere Lagerflachen im der Nachbar-

naheren Umfeld zum Hauptstandort; Lagerhalle gemeinde

fur das Futtermittel, Grundstiicksgré3e 1.000 m2

Summe Gewerbeflachenbedarf 25.500 m2

Die vorliegende Nachfrage nach Gewerbeflachen liegt bei ca. 2,55 ha. Da die verfugba-
ren Flachen in den bestehenden Gewerbegebieten bereits vergeben sind und die Ge-
meinde einer Abwanderung von Gewerbetreibenden entgegenwirken mdchte, sollen im
Rahmen einer punktuellen Flachennutzungsplan&nderung weitere Bauflachen fir die
Gewerbeentwicklung ausgewiesen werden.

Im Sinne einer vorausschauenden Planung mdchte die Gemeinde dabei Uber die bereits
vorliegende Nachfrage hinaus weitere Gewerbeflachen fir zukinftige Nachfragen (Pla-
nungshorizont ca. 5 Jahre) vorbereiten. Der Umfang der hierflir vorgesehenen Reserve-
flachen betragt ca. 1,18 ha, was in Relation zur Nachfrage der vergangenen 5 Jahre
einem sehr konservativen Ansatz entspricht.
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Gewerbeentwicklungskonzept 2018
(Quelle: Begriindung, 8. Punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans ,Gewerbegebiet Morgenwaide*)

Die Planung entspricht dem Gewerbe-Entwicklungskonzept von 2018, das eine Entwick-
lungsflache von 7,7 ha (davon ca. 7 ha Gewerbe) vorsah. Die Planung fir das Gewer-
begebiet musste aus Grinden des Bedarfsnachweises im Jahr 2019 auf einen ersten
4.5 ha grol3en Entwicklungsabschnitt (davon ca. 3,7 ha Gewerbe) reduziert werden. Die
vorliegende Nachfrage umfasste damals 2,2 ha, die Reserveflache betrug ca. 1,5 ha.
Der Satzungsbeschluss fir den Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Morgenwaide® wurde
Anfang 2021 gefasst und die ErschlieBung im September 2022 abgeschlossen. Entspre-
chend den Einschatzungen der Gemeinde hielt die Nachfrage (siehe oben) an, weshalb
schon sehr bald erneute Engpasse erkannt wurden.

Der Umgriff der Planung ist durch die Grundstiicksverhéltnisse und durch die 6rtlichen
Gegebenheiten wie die 6kologischen Strukturen und die Erschlief3ungssituation begrtin-
det. Eine Ausdehnung des Gebiets zur Bereitstellung einer grol3eren Reserve ware aus
Sicht der Gemeinde zwar gerechtfertigt, wird aber aufgrund der Grundstticksverhéltnisse
derzeit nicht angestrebt.

Die 13. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans sieht ca. 3,73 ha gewerbliche
Bauflache vor. Somit werden von der Gemeinde Grafenhausen ca. 1,18 ha als Reser-
veflache fur die kommenden Jahre miteingeplant. Da davon auszugehen ist, dass inner-
halb der nachsten 5 Jahre noch weitere Betriebe einen Erweiterungs- bzw. Umsiedlungs-
bedarf haben werden, erscheint der Umfang der Flache insgesamt angemessen.
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3. STANDORTPRUFUNG

Bereits im Rahmen der Entwicklung des ersten Bauabschnittes ,Gewerbegebiet Mor-
genwaide” wurden als Alternative zum vorhandenen Gewerbegebiet sechs Standortal-
ternativen an den Ortsrandern von Grafenhausen geprift und verworfen. Mit dem Er-
gebnis, dass zum Schutz des Orts- und Landschaftshilds und zur Vermeidung weiterer
Verkehrsbelastungen die Erweiterung des vorhandenen Gewerbegebiets deutlich ziel-
fuhrender ist. Dies bietet den vorhandenen Betrieben auch die Méglichkeit, standortnah
zu expandieren, womit effiziente Betriebsablaufe moglich bleiben. Insgesamt bietet die
Konzentration der gewerblichen Nutzungen am bestehenden Gewerbeschwerpunkt
zahlreiche Vorteile hinsichtlich Verkehr, Infrastruktur, Emissionen und Synergieeffekte.

Alternativ zur Erweiterung des Gewerbegebiets nach Westen kam auch eine Erweite-
rung in die Freiflachen nach Norden oder nach Osten in Betracht. Die Erweiterung nach
Westen erwies sich gegeniiber diesen Varianten insbesondere wegen der vorhandenen
ErschlieBungsstralBe (Gewerbestralie) als vorzugswiirdig. Somit kdnnen aufwendige Er-
schlieBungsmaflnahmen und zusatzliche Bebauungen entlang der Rothauser Stral3e
vermieden werden. Dies trifft auch auf die Erweiterung des Gewerbegebietes mit dem
zweiten Bauabschnitt ,Gewerbegebiet Morgenwaide |I“ zu. Da hier im ersten Bauab-
schnitt bereits die ErschlieBungsstralle (ebenfalls Gewerbestralle genannt) hergestellt
wurde.

4. INHALT DER ANDERUNG

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes Schliichttal, be-
stehend aus den Gemeinden Grafenhausen und Uhlingen-Birkendorf, stellt den 4,8 ha
groBen Umgriff der Flachennutzungsplananderung als landwirtschaftliche Flache dar.
Zukunftig soll dieser Bereich als gewerbliche Bauflache, Verkehrsflachen und Grunfla-
chen dargestellt werden.

Flachennutzungsplan Flachennutzungsplan
GVV Oberes Schlichttal in der GVV Oberes Schlichttal;

Fassung der 12. Anderung Darstellung nach der 13. Anderung

sure
.....

Ohne MalRstab; rot gestrichelte Linie Ohne MalRstab
ungefahre Abgrenzung des Anderungsbereichs

Zum Erhalt vorhandener Biotope und zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft wird im Stidwesten des Gewerbegebiets eine Grinflache
dargestellt.
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5. UMWELTBELANGE

Fur die 13. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans wird durch das Biiro Kunz
GaLaPlan aus Todtnauberg ein Umweltbericht erarbeitet. Dieser liefert mit der Darstel-
lung der Untersuchungsergebnisse der Umweltprifung eine Grundlage zur Standort-Be-
wertung und somit wichtiges Abwagungsmaterial. Zur Festlegung von Umfang und De-
taillierungsgrad der Umweltpriifung wird im Rahmen der Fruhzeitigen Beteiligung ein
»ocoping® durchgefiihrt.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Bestandteil der Begriindung. Auf den Be-
bauungsplan ,Gewerbegebiet Morgenwaide 11“ und dessen Begriindung mit dem geson-
derten Umweltbericht wird hingewiesen. Im Sinne der Abschichtung der Planung wird
der Umweltbericht zur Flachennutzungsplananderung auf die groRrdumlichen Aspekte

begrenzt.

6. STADTEBAULICHE DATEN
Gewerbliche Bauflache 37.301 m2
Verkehrsflache 898 m2
Offentliche Griinflache 9.896 m2
Flache des raumlichen Geltungsbereichs 48.095 m?2

Uhlingen-Birkendorf, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Tobias Gantert
Vorsitzender des Planverfasser
GVV Oberes Schltchttal
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