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1. Allgemeines
1.1 Vorhabenbeschreibung

Angaben zum Bebauungs-
plan

Lage des Plangebiets

In der Stadt St. Georgen im Schwarzwald, Schwarzwald-Baar-Kreis,
soll der bestehende Aldi in der Industriestral’e aufgegeben und in
Richtung Innenstadt verlegt werden. In diesem Zug wird auch die
Verkaufsflache von derzeit rund 880 auf max. 1.400 m2 vergrol3ert,
zzgl. 55 m2 fUr einen Backshop.

Das Plangebiet liegt auf dem Gelande eines ehemaligen Autohauses
mit Wohngebaude im Osten von St. Georgen zwischen der Alten
Landstrafl3e im Norden und der BundesstralRe B 33 im Suden.

Im Westen grenzt unmittelbar eine Tankstelle an, im Norden Wohn-
und Geschaftshduser (ehemalige Sparkasse und Backerei). Sidlich
der B 33 befinden sich der Bahnhof, ein Umspannwerk sowie ge-
werblich und zu kulturellen Zwecken (u. a. Museum) genutzte Berei-
che.

Das auf ca. 802 m 0. NN gelegene Plangebiet liegt rund 3 m tiefer als
die beiden umgebenden Stralen und umfasst insgesamt ca. 0,49 ha.

Abb. 1: Lage des Plangebietes

1.2 Rechtliche Vorgaben und methodisches Vorgehen

Bebauungsplan der Innen-
entwicklung nach § 13a
Abs. 1S 2 BauGB -
Voraussetzungen

Die Vorhabenplanung soll planungsrechtlich durch einen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan nach § 12 BauGB gesichert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der
Innenentwicklung in einem einstufigen Verfahren nach 8§ 13a BauGB
aufgestellt. Die Voraussetzungen fur ein Verfahren nach 8 13a
BauGB sind:
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Friihzeitige Beh6rdenab-
stimmung

Belange des Umweltschut-
zes

Eingriffsregelung

Artenschutzrecht

faktorgrun

e Die zulassige Grundflache betragt weniger als 20.000 m2 (§ 13a
Abs. 1 S 2 Nr. 1) oder 20.000 m2 bis weniger als 70.000 m2, wenn
aufgrund einer Uberschlagigen Prufung (Vorprufung des Einzel-
falls) die Einschatzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan vo-
raussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat (8 13a
Abs. 1 S 2 Nr. 2). In vorliegendem Fall belauft sich die zulassige
Grundflache It. des Biiros fsp.stadtplanung (Mail vom 07.10.2020)
auf 2.443 mz2.

e Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben,
die der UVP-Pflicht unterliegen. (siehe hierzu Kap. 3.1).

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von
Natura 2000-Gebieten. (siehe hierzu Kap. 3.2).

e Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféllen zu beachten sind. (siehe hierzu Kap. 3.3).

Die drei letztgenannten Punkte sind ebenfalls gegeben.

Im Méarz und April 2020 wurde eine frihzeitige Behdrdenabstimmung
mit dem Regierungsprasidium Freiburg (Abteilung StraRenwesen und
Verkehr), dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis (Baurechts- und
Naturschutzamt / Gewerbeaufsichtsamt / Amt fur Umwelt, Wasser-
und Bodenschutz / Allgemeine Verkehrsangelegenheiten) und der
Stadt St. Georgen im Schwarzwald (Verkehrsbehdrde) durchgefihrt.

Die von Behordenseite vorgebrachten Anregungen und Stellungnah-
men werden im weiteren Bebauungsplanverfahren bericksichtigt und
abgearbeitet.

Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 3 S.1 BauGB Anwendung, wonach von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach 8§ 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Zudem
ist § 4c BauGB (Uberwachung) nicht anzuwenden.

Dennoch sind gem. den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1la BauGB in jedem
Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu bericksichtigen.
Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag®.

Ein Ausgleich fur die geplanten Eingriffe ist nicht erforderlich, da ge-
maf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB bei Einhaltung der zulassigen Grund-
flache die Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten. Daher wird
keine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung erstellt.

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach 8 7 Abs. 2 Nr. 13
und 14 BNatSchG besonders und streng geschiitzten Arten (wobei
die streng geschitzten Arten eine Teilmenge der besonders ge-
schitzten Arten darstellen). Nach 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG gelten fir
die besonders und streng geschitzten Arten bestimmte Zugriffs- und
Stérungsverbote.
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Bei nach den Vorschriften des BauGB zulassigen Eingriffen gelten
diese Verbote jedoch nur fur nach europaischem Recht geschitzte
Arten (alle Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle euro-
paischen Vogelarten).

Fur eine detaillierte Darstellung der artenschutzrechtlichen Vorgaben
wird auf die separate artenschutzrechtliche Relevanzprifung (fak-
torgruen 12/2020) verwiesen.

1.3 Geschutzte Bereiche

Natura 2000
(§ 31 ff BNatSchG)

Naturschutzgebiete
(§ 23 BNatSchG)

Nationalpark
(§ 24 BNatSchG)

Biosphérenreservate
(§ 25 BNatSchG)

Landschaftsschutzgebiete
(§ 26 BNatSchG)

Naturpark
(§ 27 BNatSchG)

Naturdenkmaler
(§ 28 BNatSchG)

Geschiitzte Biotope
(§ 30 BNatSchG)

Festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete
(§ 78 WHG, § 65 WG)

Das Plangebiet liegt weder in einem Vogelschutz- noch in einem
FFH-Gebiet.

Nachstgelegenes Vogelschutzgebiet (VSG) ist das VSG ,Mittlerer
Schwarzwald® (Nr. 7915-441), von dem sich eine Teilflache ca. 2,36
k nordwestlich befindet.

Teilflachen des nachstgelegenen FFH-Gebietes liegen ca. 1,06 km
sudostlich (FFH-Gebiet ,Baar, Eschach und Sidostschwarzwald®,
Nr. 7916-311).

Naturschutzgebiete sind im Plangebiet oder seiner ndheren Umge-
bung nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet oder seine nahere Umgebung liegen nicht in einem
Nationalpark.

Im Plangebiet oder seiner ndheren Umgebung besteht kein Biospha-
renreservat.

Landschaftsschutzgebiete sind im Plangebiet oder seiner ndheren
Umgebung nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Naturparks ,,Stidschwarzwald®.

Naturdenkmaler sind im Plangebiet oder seiner ndheren Umgebung
nicht ausgewiesen.

Nach § 30 BNatSchG bzw. § 33 NatSchG geschitzte Biotope beste-
hen im Plangebiet oder seiner ndheren Umgebung nicht.

Im Plangebiet befinden sich weder festgesetzte Uberschwem-
mungsbereiche noch Flachen, die in der Hochwasserrisikokarte er-
fasst sind.

1.4 Ubergeordnete und kommunale Planungen

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist im guiltigen Flachennutzungsplan (FNP) als ge-
mischte Bauflache ausgewiesen.

Im Bebauungsplan wird ein Sondergebiet Groliflachiger Einzelhandel
(Discounter) festgesetzt. Dementsprechend kann der Bebauungsplan
nicht aus den Darstellungen des FNP entwickelt werden. Auf ein
punktuelles FNP-Anderungsverfahren kann jedoch verzichtet werden,
da die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes
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Landschaftsplan

Bestehende Bebauungsplé-
ne

Biotopverbund

1.5 Datenbasis

Verwendete Daten
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nicht beeintrachtigt wird. Der FNP wird daher im Zuge der Berichti-
gung angepasst.

Im Landschaftsplan von St. Georgen werden fir das Plangebiet keine
Mal3nahmen genannt.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan liegt fir das Plangebiet nicht vor.

Aufgrund der innerstadtischen Lage liegt das Plangebiet nicht im Be-
reich von Flachen des Fachplans Biotopverbund Baden-
Wirttemberg.

¢ Begehung des Gelandes mit Erfassung des Bestandes (Biotopty-
pen) durch faktorgruen am 27.03.2020 und 06.05.2020,

o faktorgruen (12/2020): Bebauungsplan ,Alte LandstraRe®
Artenschutzrechtliche Relevanzprifung. Rottwell,

o faktorgruen (12/2020): Bebauungsplan ,Alte Landstral’e” — Allge-
meine Vorprifung des Einzelfalls nach UVPG. Rottwell,

e fsp.stadtplanung (12/2020): Bebauungsplan und 6rtliche Bauvor-
schriften ,Alte Landstra3e* (Festsetzungen, Begriindung). Stand:
Entwurf. Freiburg,

e FWT - Fichtner Water & Transportation (11/2020): PMG Gesell-
schaft fur Immobilien mbH — Neubau Aldi-Verkaufsstatte in St.
Georgen. Verkehrsuntersuchung. Erlauterungsbericht. Freiburg,

e FWT - Fichtner Water & Transportation (11/2020): PMG Gesell-
schaft fir Immobilien mbH — Bebauungsplan ,Alte Landstral3e” in
St. Georgen. Schalltechnische Untersuchung. Erlauterungsbe-
richt. Freiburg,

e EUROFINS-AUA GmbH (09/2007): Prufbericht Nr.: 07-4859 (Pro-
jekt: GBB-07-0067 BayWa, St. Georgen/Autohaus Bésch, Auftrag:
Untersuchung von 30 Proben nach Vorgaben des Auftraggebers).
Stand: 25.09.2007. Freiberg,

e GBB - GrundBau Bodensee GmbH (09/2007): Altlastenrecherche
und Orientierende Bodenuntersuchung zum Ankauf des AHG Au-
tohauses Basch in 78112 St. Georgen, Alte LandstralRe 7. Erstellt
im Auftrag von: BayWa AG, Bau/Umweltschutz, Arabellastral3e 4,
81925 Miinchen. Stand: 30.09.2007. Stockach,

e GMA - Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH
(05/2020): Auswirkungsanalyse zur Erweiterung und Verlagerung
eines Aldi-Lebensmitteldiscounters in der Stadt St. Georgen.
Stand: 20.05.2020. Auftraggeber: PMG Gesellschaft fir Immobi-
lien mbH. Ludwigsburg / Miinchen,

e Daten- und Kartendienst der LUBW online,

e Kartendienst des LGRB online,
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e LUBW (2009/2018): Arten, Biotope, Landschaft — Schliissel zum
Erfassen, Beschreiben, Bewerten, 5. Auflage. Karlsruhe,

e Kartenserver des Geoportals Raumordnung online.

2. Wirkfaktoren des Planungsvorhabens

Baubedingt

Anlagenbedingt

Bei der Raumung des Baufeldes inkl. der Flachen fir die Baustellen-
einrichtung kommt es im Bereich unversiegelter / unbebauter Fla-
chen, die im Plangebiet allerdings nur kleinstflachig bestehen, zum
Abschieben des Oberbodens und der Vegetation. Um eine Garage
am Sudrand kommt es dabei auch zur Rodung einiger, hier aufwach-
sender, Eschen, zudem in einem Gartenbereich zu kleinflachigen
Geholzrodungen.

Wahrend der Bauphase kdnnen baubedingte Emissionen in Form von
Schall, Erschitterungen, Licht und Luftschadstoffen (einschlief3lich
Stauben) auftreten. Insgesamt ist aber lediglich von geringflgigen
Emissionen auszugehen, die zudem aufgrund der Nutzung in der
Umgebung (Tankstelle, StraRen, darunter die B 33, Gewerbegebiete,
Umspannwerk) irrelevant sind.

In Bezug auf die Fauna ist bei Raumung des Baufeldes, d. h. in die-
sem Fall, dem kleinstflachigen Verlust von Gehdolzstrukturen sowie
dem Abbruch von Gebauden, mit dem Verlust von Lebensraumen zu
rechnen.

Art der baulichen Nutzung:

Geplant ist ein Sondergebiet fur groR3flachigen Einzelhandel (Dis-
counter), das die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes umfasst
(0,49 ha).

Mal der baulichen Nutzung:

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO betragt
0,5 (bezogen auf die Baugrenzen im zeichnerischen Teil).

Diese darf jedoch gemald 8 19 Abs. 2 BauNVO durch Garagen und
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen sowie bauliche Anla-
gen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis zu einer GRZ von 1,0 Uberschritten wer-
den.

Hohe der baulichen Anlagen:

Die max. zuldssige Gebaudehohe ist per Planeintrag in Meter tber
NHN festgesetzt (810 m im Norden und 815 m im Siiden des Plange-
bietes).

Dachform / -neigung:

Zulassig sind Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer Nei-
gung von 0° bis 5°.
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Betriebsbedingt
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Erschlieung:

Die HaupterschlieBung (Kundenstellplatze) ist Uber eine Zufahrt im
Nordosten, an der Alten Landstral3e, vorgesehen.

Die Anlieferung erfolgt ebenfalls tiber die Alte Landstraf3e, jedoch im
Nordwesten.

Grinordnung:
Die oberirdischen Parkplatze sollen mit Baumen uberstellt werden.

Im Osten der Alten LandstralRe sind ebenfalls Baumpflanzungen vor-
gesehen, ggf. sollen auch an der B 33 erfolgen.

Dachbeqgriinung

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind extensiv mit einer Substrathohe
von mind. 10 cm zu begriinen.

Ausgenommen hiervon sind Dachflachen, auf denen technisch be-
dingte Dachaufbauten (z. B. Anlagen fur Liftung, Klima, Technikbri-
cken, Aufzugschachte) untergebracht werden, sowie Dachflachen,
die flr Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen (Photovol-
taik, Solartherme), genutzt werden.

Fir den Neubau des Aldi wurde eine Verkehrsuntersuchung (FWT
11/2020) erstellt. Ausgehend von einer Verkehrserhebung wurden die
Kfz-Verkehrsmengen auf das Prognosejahr 2035 hochgerechnet und
mit den neu erzeugten Verkehrsmengen des Aldi-Marktes Gberlagert.
Demnach ist weiterhin ein leistungsfahiger Verkehrsablauf mdglich,
es besteht aber die Gefahr, dass durch Ruckstauung auf der Alten
Landstral3e die Parkplatzeinfahrt in den Aldi-Markt blockiert wird. Mit
rund 700 Kfz/h in den Spitzenstunden liegen die prognostizierten
Verkehrsbelastungen auf der Alten LandstraRe weiterhin innerhalb
der Einsatzgrenzen fir Sammelstralen nach RAS.

Darlber hinaus wurde zum Bebauungsplan eine schalltechnische
Untersuchung erstellt (FWT 11/2020). Untersucht wurden dabei so-
wohl die Vertraglichkeit der gewerblichen Larmeinwirkungen durch
den geplanten Discounter (inkl. Berticksichtigung der Verkehrsgerau-
sche auf dem Betriebsgeldnde sowie der Ein- und Ausfahrt und Vor-
belastung durch die gewerbliche Nutzung stdlich der B 33) auf die
angrenzende Nachbarschaft als auch der Verkehrslarm.

e In Bezug auf den Gewerbelarm wurde festgestellt, dass die Im-
missionsrichtwerte fir kurzzeitige Gerauschspitzen im Umfeld des
geplanten Andienbereiches sowohl am Tag und in der Nacht
Uberschritten werden und daher LarmschutzmalRnahmen empfoh-
len (aktiver Larmschutz: Einhausung des Aufstellbereiches des
Andienfahrzeuges; organisatorische LarmschutzmalRnahmen, die
nicht im Bebauungsplan geregelt werden kdnnen: Beschrankung
der (")ffnungszeiten auf den Zeitraum 6.15 bis 21.45 Uhr, Positio-
nierung des Containers mit Papierpresse innerhalb der Einhau-
sung, keine Andienung zwischen 22.00 und 6.00 Uhr, Beschran-
kung der Andienvorgénge auf vier Stiick, Innenaufstellung der
Verbundkalteanlage, Beschrankung der Emissionen durch ge-
plante technische Anlagen, larmarme Ausbildung der Regenrinne

Stadt St. Georgen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte LandstraRRe”, Umweltbeitrag 6

Stand: 09.12.2020



faktorgrun

im Bereich der Tiefgaragenrampe).

¢ Hinsichtlich des Verkehrslarms wurde festgestellt, dass an vielen
Immissionsorten der Nachbarschaft bereits im Analyse- bzw.
Prognose-Nullfall die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarm-
schutzverordnung sowohl tags als auch nachts Gberschritten wer-
den. Im Prognose-Planfall zeigte sich, dass es aufgrund der be-
stehenden hohen Vorbelastung nur zu geringen Anderungen der
Larmeinwirkung in der Nachbarschaft kommt und die Schwelle
zur Wahrnehmbarkeit von 1 dB (A) an keinem Immissionsort er-
reicht wird. Dennoch wird empfohlen auRerhalb des Bebauungs-
planverfahrens Mal3nahmen zu prufen, um der erhohten Larmbe-
lastung entgegenzuwirken (z. B. Larmaktionsplan mit Geschwin-
digkeitsreduzierung auf der B 33).
Bzgl. der Verkehrslarm-Immissionen im Plangebiet wurde hinge-
gen festgestellt, dass die Immissionsgrenzwerte eingehalten wer-
den und Malinahmen daher nicht erforderlich sind.

3. Landschaftsplanerische Prifung der Voraussetzungen
fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens

3.1 Priufung der UVP Pflicht

Das Vorhaben begriindet die Zulassigkeit eines Lebensmittelmarktes
mit einer Verkaufsflache von max. 1.400 m2 zzgl. 55 m2 fir einen
Backshop. Die Geschossflache betrégt It. des Biros fsp.stadtplanung
(Mail vom 07.10.2020) 2.100 mz2.

Gemal Anlage 1 Nr. 18.8 zum UVPG (Bau eines Vorhabens der in
den Nummern 18.1 bis 18.7 genannten Art, soweit der jeweilige
Prifwert fur die Vorprifung erreicht oder Uberschritten wird und fir
den in sonstigen Gebieten ein Bebauungsplan aufgestellt, geandert
oder erganzt wird), in Verbindung mit Nr. 18.6.2 zum UVPG (Bau
eines Einkaufszentrums, eines groR3flachigen Einzelhandelsbetriebes
oder eines sonstigen grof¥flachigen Handelbetriebes im Sinne des §
11 Absatz 3 Satz 1 der Baunutzungsverordnung [...] mit einer zulds-
sigen Geschossflache von 1.200 m2 bis weniger als 5.000 m?), ist fur
das Vorhaben eine Allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 9
bzw. § 7 UVPG erforderlich.

Die Allgemeine Vorprufung des Einzelfalls wurde seitens des Biros
faktorgruen (11/2020) durchgefihrt.

Nach Einschatzung des Gutachters ergeben sich durch das Vorha-
ben keine nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt / Schutzguter,
so dass keine Pflicht zur Prifung der Umweltvertraglichkeit im Sinne
des 8 5 UVPG besteht.

3.2 Priufung der Natura 2000 Betroffenheit

Aufgrund der Entfernung des Plangebiets zu den nachstgelegenen
Natura 2000-Gebieten (vgl. Kap. 1.3) kdnnen Beeintrachtigungen der
Erhaltungsziele der Schutzgebiete durch das geplante Vorhaben mit
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hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

3.3 Risiko schwerer Unféalle

Der vorliegende Bebauungsplan begrindet die Zulassigkeit eines
Sondergebietes (Discounter). Bei dieser Nutzung ist mit keinem Auf-
treten von schweren Unféllen zu rechnen, die zu Pflichten hinsichtlich
der Vermeidung oder der Begrenzung von Auswirkungen fithren wr-
den. Vgl. auch die Begriindung zum Bebauungsplan.

Stadt St. Georgen, Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Alte LandstraRRe”, Umweltbeitrag
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4.  Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der Planung

Schutzgut /
Priifaspekte

Fldache

Fléachenbilanz

Boden
Bodentypen

Funktionsbewertung

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet umfasst knapp 0,49 ha,
davon ca.

e 0,11 ha Uberbaute Flachen,
¢ 0,25 ha asphaltierte StralRen / Platze,
¢ 0,09 ha gepflasterte Bereiche / Platze,

e 0,02 ha Garten, z. T. verwildert, sowie
Bodendeckeranpflanzung

e 0,02 ha ruderalisierte Bereiche.

Lt. BK 50 handelt es sich um einen Sied-
lungsbereich, flr den keine naheren In-
formationen zum Boden vorliegen.

Aufgrund des hohen Uberbauungs- bzw.
Versiegelungsgrades bestehen im Plan-
gebiet nur noch in auferst geringem Um-
fang die naturlichen Bodenfunktionen —
im Bereich des Gartens, der Bodende-
ckeranpflanzung und den Ruderalstrei-
fen. Bei letzteren allerdings einge-
schrankt, da es sich um Béschungen des
Damms zur B 33 handelt.

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalBnahmen

Der Bereich des Sondergebietes mit Gebauden, Parkplatzen und
Fahrgassen inkl. Anlieferung umfasst das gesamte Plangebiet mit
ca. 0,49 ha. Maximal ist daher von einer Bodenbeanspruchung
auf der Gesamtflache des Bebauungsplangebietes auszugehen,
es ist aber vorgesehen, dass randlich verbleibende Bereiche als
Griunflachen gestaltet und die oberirdischen Parkplatze mit Bau-
men Uberstellt werden.

Nattrliche Bodentypen sind im Plangebiet aufgrund des beste-
henden hohen Uberbauungs- bzw. Versiegelungsgrades allenfalls
noch kleinstflachig gegeben (s. auch unten bei ,Funktionsbewer-
tung®).

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, da die
Bodenfunktionen bereits jetzt nur noch kleinstflachig, und selbst
dort nur eingeschréankt, gegeben sind.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:

e Ausbildung der PKW-Stellplatzflachen mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung, sofern keine Fahrzeuge ge-
wartet bzw. gereinigt werden und kein Lagern, Umschlagen,
Verwenden oder Be- und Entladen wassergefahrdender Stoffe
erfolgt.

¢ Nutzung von randlichen Flachen als Griinflachen.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Versiegelungsgrad

Altlasten

Derzeitiger Zustand

Im Plangebiet ist bis auf den Garten im
Nordosten, der Bodendeckeranpflanzung
im Nordwesten und den ruderalisierten
Streifen am Rand Uberbaut oder versie-
gelt (vgl. oben bei ,Flachenbilanz®).

Im Rahmen der Altlastenrecherche (GBB
09/2007) ergaben sich fur die Grundstu-
cke Flurstiicks-Nr. 187/10 und 815/1 kei-
ne Hinweise auf Altlasten.

Im Rahmen der ebenfalls 2007 von der
GBB durchgefuhrten orientierenden Bo-
denuntersuchung wurden hingegen an
den Standorten ,Heizdltank®, ,Kfz-
Abstellplatz“ und ,Kanalgraben® schadli-
che Bodenveranderungen vorgefunden,
die v. a. durch erhdhte MKW-Werte be-
dingt sind. Eine Gefahrdung des Grund-
wassers konnte mit Ausnahme fur den
Standort ,Kanalgraben“ nicht ausge-
schlossen werden. Geeignete Mal3nah-
men (Versiegelung) wurden daher vorge-
schlagen.

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Aufgrund des bestehenden hohen Uberbauungs- bzw. Versiege-
lungsgrades keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Mdgliche MalRinahmen zur Vermeidung / Minimierung:

e Aushildung der PKW-Stellplatzflachen mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung, sofern keine Fahrzeuge ge-
wartet bzw. gereinigt werden und kein Lagern, Umschlagen,
Verwenden oder Be- und Entladen wassergefahrdender Stoffe
erfolgt.

¢ Ausbildung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.

Lt. der 2007 durchgefiihrten orientierenden Bodenuntersuchung
im Bereich des Altlastenverdachts ,Heizoéltank" liegen am Ort der
Beurteilung derzeit schadliche Bodenveréanderungen auf dem
Wirkungspfad Boden-Mensch vor, verursacht durch den Schad-
stoffparameter MKW (GC) sowie z.T. auch durch den Schadstoff-
parameter >PAK. Ein Schadstoffeintrag mit MKW (GC) uber den
Wirkungspfad Boden-Grundwasser (bzw. Sickerwasser) wurde
nicht nachgewiesen, dafur liegt eine schadliche Bodenverande-
rung durch ZPAK auf dem Wirkungspfad Boden-Grundwasser
vor, weshalb eine Kontamination des Sicker- bzw. Grundwassers
mit diesem Schadstoffparameter nicht ausgeschlossen werden
kann. Die lokal begrenzte Schadstoffkonzentration lasst voraus-
sichtlich auf Dauer nur geringe Schadstofffrachten in den regiona-
len Vorfluter erwarten, so dass dies bei der Priifung der Verhalt-
nismafigkeit von Untersuchungs- und ggf. SanierungsmafRnah-
men zu bericksichtigen wére. Als SicherungsmalRnahme kame
fur diesen Standort aus gutachterlicher Sicht eine Versiegelung
der Bereiche, die noch keine geschlossene Beton- oder Asphalt-
decke aufweisen, in Betracht, um einen Schadstoffaustrag auf
dem Wirkungspfad Boden-Mensch und einen Schadstoffeintrag
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Schutzgut /
Priifaspekte

Wasser

Grundwasser

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt It. LGRB-
Kartenserver in der hydrogeologischen
Einheit ,Flussbettsand®, die wie folgt cha-
rakterisiert wird: ,Uberwiegend Deck-
schicht mit geringer bis guter Poren-
durchlassigkeit, ansonsten Porengrund-
wasserleiter mit maRiger bis geringer
Durchlassigkeit und meist kleinraumiger,
maliger Ergiebigkeit.”

Uber Grundwasserstande liegen fur das
Plangebiet keine Angaben vor, oberfla-
chennahes Grundwasser kann aber auf-
grund des Weidenbachles, das das
Plangebiet durchflie3t (s. unten), nicht
ausgeschlossen werden.

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

auf dem Wirkungspfad Boden-Grund-/Sickerwasser zu vermei-
den.

Gleiches gilt fir den Altlastenverdacht ,Kfz-Abstellplatz". Da die
betroffene Flache jedoch aktuell schon durch eine Asphaltdecke
versiegelt ist, besteht hier aus gutachterlicher Sicht vorerst kein
weiterer Handlungsbedarf.

Mdgliche MaRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:

e Im Bereich des Altlastenverdachts ,Heizéltank" Versiegelung
der Bereiche, die noch keine geschlossene Beton- oder As-
phaltdecke aufweisen.

Aufgrund des jetzigen Versiegelungsgrades ist durch das Vorha-
ben von keiner erheblich zuséatzlichen Versiegelung und damit
einhergehenden Verminderung der Grundwasserneubildung aus-
zugehen.

Ein Eingriff in das Grundwasser durch Bauwerksgriindung ist der-
zeit nicht ganzlich auszuschlieBen. Ein Baugrundgutachten, in
dem u. a. dieser Punkt geklart wird, ist in Erstellung.

In Bezug auf Schadstoffeintrage wird auf ,Boden — Altlasten® (s.
oben) verwiesen.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:

e Dachbegrinung auf den Hauptgebauden, die zwar nicht direkt
der Grundwasserneubildung zugutekommt, aber die Rickhal-
tung und Verdunstung von Niederschlagswasser fordert.

¢ Aushildung der PKW-Stellplatzflachen mit einer wasserdurch-
lassigen Oberflachenbefestigung, sofern keine Fahrzeuge ge-
wartet bzw. gereinigt werden und kein Lagern, Umschlagen,
Verwenden oder Be- und Entladen wassergefahrdender Stoffe
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Schutzgut /
Priifaspekte

Oberflachengewasser

Hochwasser /
Uberflutungsflachen

Derzeitiger Zustand

Von Nord nach Sudost verlauft im 6stli-
chen Bereich des Plangebietes das sud-
lich der B 33 in die Brigach mindende
Weidenbachle, das im Plangebiet aber
verdolt ist. Nordlich der Alten Landstral3e
ist der Bach offen.

Das Plangebiet liegt auBerhalb von HQ
100-Flachen. Uberschwemmungsgebiete
sind nicht festgesetzt.

Gemald der Stellungnahme des Landrat-
samtes Schwarzwald-Baar-Kreis, Amt flr
Umwelt, Wasser- und Bodenschutz, im
Rahmen der vorgezogenen Behdrdenan-
hérung kann aber nicht ausgeschlossen
werden, dass sich das Weidenbachle
oberhalb der Verdolung bei Starkregen
aufstaut (bisher einmaliges Vorkommen).

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

erfolgt.

¢ Ausbildung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.

¢ In Abhangigkeit der Ergebnisse des derzeit in Erstellung befind-
lichen Baugrundgutachtens ggf. wasserdichte und auftriebssi-
chere Ausfihrung von Bauteilen unterhalb des héchsten
Grundwasserstandes.

e Im Bereich des Altlastenverdachts ,Heizéltank" Versiegelung
der Bereiche, die noch keine geschlossene Beton- oder As-
phaltdecke aufweisen.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in das Weidenbachle ist
im Rahmen des Vorhabens vorgesehen. Ein Entwasserungsgut-
achten soll zum Baugesuch erstellt werden.

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten, zumal im
Entwasserungsgutachten, das zum Baugesuch erstellt wird, ge-
pruft wird, ob im Bereich der Tiefgarage Mallhahmen zum Schutz
vor Starkregen erforderlich sind.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Quell-/
Wasserschutzgebiete

Klima / Luft
Lokalklima

Kaltluftentstehung /
-abfluss

Lufthygiene

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt weder in einem Was-
ser- noch in einem Quellschutzgebiet.

Né&chstgelegenes Wasserschutzgebiet ist
das WSG ,Muhldobelquelle St.G., ca.
950 m sudlich.

Das Plangebiet befindet sich im Klimabe-
zirk Schwarzwald. Das Klima in St. Geor-
gen ist kalt und geméaRigt mit deutlichen
Niederschlagen das ganze Jahr Uber. Im
Jahresdurchschnitt liegt die Temperatur
bei 7,5 -8,0 °C, die Niederschlage betra-
gen bis zu 850 mm.

Bis auf kleinstflachige Bereiche ist das
Plangebiet bebaut oder versiegelt, so
dass von keiner Kaltluftentstehung aus-
zugehen ist. Auch die direkt umgebenden
Flachen sind bis auf wenige begriinte
Bereiche fur Kaltluftentstehung kaum
relevant.

Aufgrund der Muldenlage ist jedoch da-
von auszugehen, dass sich abflieRende
Kaltluft im Plangebiet sammelt und nicht
abflieRen kann.

Das Plangebiet besitzt aufgrund seiner
Lage und seinem bestehenden Uberbau-
ungs- / Versiegelungsgrad mit erh6hten
Luft- und Warmebelastungsrisiken keine
thermische und / oder lufthygienische

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Auf das Klima im Raum an sich sind keine Auswirkungen zu er-
warten. Bzgl. der Auswirkungen auf die Klimafunktionen im Detail
s. unten bei ,Kaltluftentstehung / -abfluss® sowie ,Lufthygiene®.

Aufgrund des bestehenden hohen Uberbauungs- bzw. Versiege-
lungsgrades keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:
¢ Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze.

¢ Dachbegriinung auf den Hauptgebauden.

e Ausbildung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.

Aufgrund des bestehenden hohen Uberbauungs- bzw. Versiege-
lungsgrades keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwar-
ten.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Immissionen /
Emissionen

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Biotoptypen / -strukturen

Derzeitiger Zustand

Ausgleichsfunktion.

Aufgrund der Lage, der Nachbarschaft
zur stark befahrenen B 33 sowie von
gewerblich genutzten Bereichen ist von
Immissionen (Luftschadstoffe), die auf
das Plangebiet einwirken, auszugehen.
Umweltqualitdétsnormen der EU werden
jedoch nicht Uberschritten. So wurden It.
LUBW Kartenserver 2010 weder die gul-
tigen EU-Immissionsgrenzwerte fir Fein-
staub PM10 Uberschritten noch die fur
Stickstoffdioxid (NO,). Fiur das Jahr 2020
wird zudem sowohl fir Feinstaub PM10
als auch NO, ein Rickgang prognosti-
Ziert.

Mit Ausnahme von kleinstflachigen Gar-
tenbereichen im Nordosten, die von Ra-
sen, aufkommenden Geholzen sowie
Ziergehdlzen wie Rhododendron gepragt
sind, einer Bodendeckeranpflanzung im
Nordwesten und ruderalisierten Gras-
streifen am Rand ist das Plangebiet
Uberbaut und versiegelt (v.a. Asphalt, tw.
auch Pflaster). Lediglich am Bdschungs-
fuld der B 33 kommen bei einer Einzelga-
rage noch einige Eschen auf.

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalSnahmen

Mdogliche MaRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:
e Beschrankung der Versiegelung auf ein Minimum,

¢ Ausbildung nicht tberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.

Wahrend der Bauphase und damit zeitlich begrenzt, ist mit ge-
ringfugig hoheren lufthygienischen Belastungen und Larm durch
die Baufahrzeuge und einer hoheren Staubbelastung, vor allem
bei trockenen Wetterlagen, zu rechnen.

Im Betrieb sind aufgrund der Charakteristik des Vorhabens, sei-
ner Lage, inkl. seiner Vorbelastungen, allenfalls geringe Auswir-
kungen (Luftschadstoffemissionen), die nicht erheblich tber das
jetzige Malf3 hinausgehen, zu erwarten.

Durch das Vorhaben werden v. a. Flachen mit keiner Okologi-
schen Wertigkeit beansprucht. Lediglich die ruderalisierten Gras-
streifen am Rand sowie der Gartenbereich bzw. die Bodende-
ckeranpflanzung weisen eine geringe 6kologische Wertigkeit auf.

Ihr Verlust wird durch gestaltete Auf3enanlagen mit Baumpflan-
zungen bzw. Dachbegriinung ersetzt.

Mdgliche MalRinahmen zur Vermeidung / Minimierung:
¢ Ausbildung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Geschlitzte Pflanzen

Habitatpotenzial

Derzeitiger Zustand

Bzgl. der Biotoptypen s. auch oben bei
,Flachenbilanz“, den Plan ,Bestand Bio-
toptypen® in der Anlage sowie die Foto-
dokumentation im Anhang.

Pflanzen, die unter den Schutzstatus des
Anhang IV FFH-Richtlinie fallen, wurden
im Plangebiet nicht erfasst.

Aufgrund der Habitat- / Vegetationsstruk-
turen sind gehdlzbritende Vogelarten im
Plangebiet kaum zu erwarten, kdnnen
aber auch nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Typische Vertreter dieser Arten-
gruppe waren z. B. Amsel (Turdus meru-
la), Buchfink (Fringilla coelebs), Rotkehl-
chen (Erithacus rubecula), Zilpzalp (Phyl-
loscopus collybita) und Kohlmeise (Parus
major).

Im Bereich der bestehenden Gebaude
sind zudem Gebaudebrter nicht ausge-
schlossen. Am 06.05.2020 wurde daher
eine Begehung der Gebaude mit der un-
teren Naturschutzbehérde (UNB), der
PMG GmbH, und faktorgruen durchge-
fuhrt. Wahrscheinlich ist demnach ein
Vorkommen des Hausrotschwanzes
(Phoenicurus ochruros) in den Dachrau-
men, v. a. der ehemaligen Werkstatt.
Zudem konnte ein Vorkommen des
Haussperlings (Passer domesticus) nicht
per se ausgeschlossen werden.

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

e Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze.

Keine Auswirkungen zu erwarten.

Durch die Rodung von Geholzen sowie den Abbruch bestehender
Gebaude gehen Lebensraume fur Flederméause und Voégel verlo-
ren. Zum Vorhaben wurde daher eine artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung durchgefihrt (faktorgruen 11/2020):

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen bzgl. Verletzung oder
Totung von Individuen (Vogel) im Rahmen von Féllarbeiten, da
das Fallen wahrend der Zeit des Brutens und der Jungenaufzucht
vom 01.03. — 30.09. ausgeschlossen ist. Zudem ist aufgrund be-
stehender Gehdlze im Umfeld des Vorhabenbereiches sowie der
angedachten Gestaltung der AulRenanlagen mit Baumpflanzun-
gen davon auszugehen, dass die dkologische Funktion der von
dem Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestéatten im
raumlichen Zusammenhang weiterhin erftllt wird.

Von erheblich nachteiligen Auswirkungen bzgl. der Verletzung
oder T6tung von Individuen (Vogel) ist auch im Rahmen von Ar-
beiten zum Gebaudeabriss nicht auszugehen, da die Gebaude
nicht wahrend der Zeit des Britens und der Jungenaufzucht bzw.
einem Vorkommen von Voégeln wahrend der Brutzeit innerhalb
von Gebauden abgebrochen werden diirfen (01.03. — 31.08.).

Die Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG ist potenziell mdglich, da im Rahmen der Bege-
hung Vdgel aber nicht direkt nachgewiesen werden konnten, sind
nach Auskunft der UNB keine CEF-Malinahmen erforderlich.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Derzeitiger Zustand

Im Rahmen o. g. Begehung wurden die
Dachraume des ehemaligen Wohn- und
Burogebaudes sowie uber der ehemali-
gen Werkstatt zudem auf Hinweise (z. B.
Kot oder Fraf3spuren) von Flederméusen
untersucht. In Bezug auf Flederméuse
konnten in den Dachrdumen keinerlei
Hinweise auf ein Vorkommen entdeckt
werden. Da an dem Gebdude weder
Rollladen noch Fensterladen bestehen,
kann ein mogliches Vorkommen an / hin-
ter diesen ebenfalls ausgeschlossen
werden.

Ein Vorkommen weiterer planungsrele-
vanter Tierarten (Arten des Anhang IV
FFH-Richtlinie) konnen im Plangebiet
ausgeschlossen werden.

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage bereits heute stark durch
Larm und Licht beeintrachtigt, so dass Tiere (Vogel, Fledermau-
se) an diese Storungen gewohnt sind. In Bezug auf Flederméuse
sollte jedoch nur insektenfreundliche Aul3enbeleuchtung verwen-
det werden.

Bzgl. einer Verkehrszunahme im Plangebiet (Anlieferung, Park-
verkehr) ist lediglich mit langsamem Verkehr zu rechnen, der kei-
ne Gefahr fur Tiere darstellt.

Mdgliche MalRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:

e Zum Schutz britender Vogelarten Entfernung des Vegetations-
bestandes aul3erhalb der Brutzeit, d. h. von Anfang Oktober bis
Ende Februar.

e Zum Schutz britender Vogelarten kein Abbruch von Gebauden
in der Zeit zwischen 1. Marz und 31. August. Sollte dennoch ein
Abbruch von Geb&uden innerhalb der o. g. Zeit vorgesehen
sein, ist eine Begehung dieser erforderlich. Kénnen keine Vor-
kommen von Gebdaudebritern erfasst werden, ist ein Abbruch
auch in der Brutzeit mdglich. Werden hingegen Vorkommen
festgestellt, ist das Ende der Brutzeit abzuwarten, bevor abge-
brochen werden kann.

e Zur Vermeidung moglicher Beeintrachtigungen auf Flederm&use
Verwendung ausschlief3lich insektenfreundlicher Lampen (z.B.
Natriumdampflampen oder LED-Leuchten) zur AuRRenbeleuch-
tung.

¢ Ausbildung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.

e Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze.
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Schutzgut /
Priifaspekte

Landschaftsbild und Erholungswert
Landschaftsbildqualitat

Erholungseignung /
-nutzung

Mensch

Larmimmissionen / -emissionen

Derzeitiger Zustand

Das Plangebiet liegt am dstlichen Stadt-
rand von St. Georgen, in einer Mulde
zwischen der Alten LandstraRe im Nor-
den und der auf einem Damm verlaufen-
den B 33 im Suden. Im Norden grenzt
Wohnbebauung an, zudem besteht mit
einer leerstehenden Sparkasse und Ba-
ckerei ein Geschéftshaus. Blickbezie-
hungen ergeben sich nach Nordosten, zu
einem am Hang gelegenen Wohngebiet.

Weitere Wohngebiete grenzen nordwest-
lich der Alten Landstrae an. Im Osten
verlauft das Weidenbachle, an den ein
von Geholzen umgrenzter Parkplatz an-
schlief3t. Sudlich der B 33 befinden sich
der Bahnhof, ein Umspannwerk sowie
gewerblich und kulturell genutzte Berei-
che.

Aufgrund der Lage zwischen zwei Stra-
3en, darunter der stark befahrenen B 33,
sowie der bisherigen Nutzung als Auto-
haus weist das Plangebiet keine Erho-
lungseignung auf.

Aufgrund der Lage, der Nachbarschaft
zur stark befahrenen B 33 sowie gewerb-
lichen Nutzungen sudlich von dieser wir-
ken Larmimmissionen auf das Plangebiet
ein. So werden It der schalltechnischen

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen

Durch die Planung ist nicht von erheblich negativen Auswirkun-
gen auf das Orts- / Landschaftsbild auszugehen, da es lediglich
zu einer Umnutzung kommt und keine qualitativ hochwertige Ar-
chitektur abgebrochen wird.

Mogliche MalRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:

¢ Ausbildung nicht Uberbauter Flachen, Stellplatze, Zufahrten und
Zugange als Grunflachen.

e Baumpflanzungen im Bereich der Stellplatze.

Keine Auswirkungen zu erwarten.

Wahrend der Bauphase und damit zeitlich begrenzt, ist mit ge-
ringfligig hoheren Larmbelastungen durch die Baufahrzeuge zu
rechnen.
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faktorgrun

Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen
Priifaspekte

Untersuchung (FWT 11/2020) in Bezug In Bezug auf den Betrieb wurde von FWT (11/2020) eine schall-
auf den Verkehrslarm an vielen Immissi-  technischen Untersuchung erstellt, in der sowohl die Vertraglich-
onsorten der Nachbarschaft bereits jetzt  keit der gewerblichen Larmeinwirkungen durch den geplanten
die Immissionsgrenzwerte der Verkehrs-  Discounter auf die angrenzende Nachbarschaft als auch der Ver-
larmschutzverordnung sowohl tags als  kehrslarm untersucht wurde.

auch nachts dberschritten. Hinsichtlich des Gewerbeldrms wurde festgestellt, dass die Im-

missionsrichtwerte flr kurzzeitige Gerauschspitzen im Umfeld des
geplanten Andienbereiches sowohl am Tag und in der Nacht
Uberschritten werden und daher LarmschutzmaRnahmen empfoh-
len.

Bzgl. des Verkehrslarms zeigte sich, dass es durch den Discoun-
ter aufgrund der bestehenden hohen Vorbelastung nur zu gerin-
gen Anderungen der Larmeinwirkung in der Nachbarschaft kommt
und die Schwelle zur Wahrnehmbarkeit von 1 dB (A) an keinem
Immissionsort erreicht wird. Hinsichtlich der Verkehrslarm-
Immissionen im Plangebiet wurde festgestellt, dass die Immissi-
onsgrenzwerte eingehalten werden.

Mdogliche MaRnahmen zur Vermeidung / Minimierung:
e Aktiver Larmschutz: Einhausung des Aufstellbereiches des An-
dienfahrzeuges.

e Organisatorische L&armschutzmalRnahmen (die jedoch nicht
durch Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt werden kon-
nen): U. a. Beschrankung der Offnungszeiten auf den Zeitraum
6.15 bis 21.45 Uhr, Positionierung des Containers mit Papier-
presse innerhalb der Einhausung, keine Andienung zwischen
22.00 und 6.00 Uhr, Beschrankung der Emissionen durch ge-
plante technische Anlagen.

Luftschadstoff- Wie unter ,Klima / Luft® ausgefuhrt, ist Wahrend der Bauphase und damit zeitlich begrenzt, ist mit ge-
immissionen / -emissionen aufgrund der Lage, der Nachbarschaft ringflgig héheren lufthygienischen Belastungen und Larm durch
zur stark befahrenen B 33 sowie von  die Baufahrzeuge und einer hoheren Staubbelastung, vor allem
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Schutzgut /
Priifaspekte

Geruchsimmissionen / -emissionen

Kultur- und Sachgiiter

Archéologische
Fundstellen

Baudenkmale
Geschiitzte Bereiche
Naturpark

(§ 27 BNatSchG)

Abwasser und Abfall

Derzeitiger Zustand

gewerblich genutzten Bereichen von
Luftschadstoffimmissionen, die auf das
Plangebiet einwirken, auszugehen. Um-
weltqualitatsnormen der EU werden je-
doch nicht Uberschritten.

Aufgrund der industriell / gewerblichen
Nutzung der Umgebung des Plangebie-
tes kdnnen Geruchsemissionen und / -
immissionen nicht ganzlich ausgeschlos-
sen werden.

Archéologische Fundstellen sind im

Plangebiet nicht bekannt.

Im Plangebiet bestehen keine Baudenk-
male.

Das Plangebiet
~Sudschwarzwald”.

liegt im Naturpark

Es handelt sich um ein ehemaliges, der-
zeit nicht mehr genutztes Autohaus mit
angrenzendem Wohnhaus. Abwasser
und Abfall fallen daher derzeit nicht an.

faktorgrun

Prognose der Auswirkungen und mégliche VermeidungsmalSnahmen

bei trockenen Wetterlagen, zu rechnen.

Im Betrieb sind aufgrund der Charakteristik des Vorhabens, sei-
ner Lage, inkl. seiner Vorbelastungen, allenfalls geringe Auswir-
kungen (Luftschadstoffemissionen), die nicht erheblich tUber das
jetzige Malf3 hinausgehen, zu erwarten.

Geruchsimmissionen aus angrenzenden, industriell / gewerblich
genutzten Flachen (kbnnen nicht zur Géanze ausgeschlossen
werden, dies ist aber unabhangig vom Vorhaben zu sehen.

Keine Auswirkungen zu erwarten.

Keine erheblich nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

Nachteilige Auswirkungen auf den Naturpark sind durch die Pla-
nung, die im Stadtbereich von St. Georgen liegt, nicht zu erwar-
ten.

Im Betrieb ist mit einer im Rahmen einer Nutzung als Discounter
Ublichen Abfallerzeugung auszugehen. Diese Abfélle werden ge-
maf Kreislaufwirtschaftsgesetz fachgerecht entsorgt.

Nicht belasteter Bodenaushub wird, sofern mdglich, wiederver-
wendet. Gleiches gilt fir Baustoffe, die im Rahmen der Bebau-
ung, ErschlieBung oder der Gestaltung der Aul3enanlagen anfal-
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Schutzgut / Derzeitiger Zustand Prognose der Auswirkungen und mégliche Vermeidungsmalinahmen
Priifaspekte

len.

Uberschiissiges, nicht belastetes (Boden)Material wird geman
Kreislaufwirtschaftsgesetz fachgerecht entsorgt.

Abwasser werden in die kommunale Klaranlage eingeleitet, Nie-
derschlagswasser in das Weidenbachle.

Erneuerbare Energien und effiziente Energienutzung

Derzeit bestehen im Plangebiet keine Lt. den Festsetzungen zum Bebauungsplan sind im Plangebiet
Anlagen fir erneuerbare Energien und  der Energiegewinnung dienende Dachaufbauten (Solar, Fotovol-
effiziente Energienutzung. taik) gestattet.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Vorhabenbedingte Wirkungen, die zu Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern fihren kénnen und lber die bei den einzelnen
Schutzgitern aufgefiihrten Auswirkungen hinausgehen, sind nach aktuellem Kenntnisstand und bei Umsetzung der definierten Vermeidungsmalii-
nahmen nicht zu erwarten.
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5. Vorschlage fur grinordnerische Festsetzungen

Ziele der griinordnerischen
Festsetzungen

Flachen und Mallnahmen
zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

(§ 9 (1) Nr. 20 BauGB)

Pflanzgebote (§ 9 (1) Nr.
25a BauGB)

Im Folgenden werden Empfehlungen fur grinordnerische Fest-
setzungen und Hinweise fir den Bebauungsplan gegeben. Damit soll
zum einen eine angemessene Durchgrinung und Gestaltungsqualitat
des Plangebiets erreicht werden, zum anderen sollen die Belange
des Natur- und Umweltschutzes einschlie3lich des besonderen Ar-
tenschutzes bericksichtigt werden.

Es wird empfohlen, folgende planungsrechtliche Festsetzungen, Hin-
weise und ortliche Bauvorschriften in den Bebauungsplan zu Uber-
nehmen:

Dachverkleidungen aus Metall

Kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher sind nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in &hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine
Kontamination des Bodens durch Metallionen zu besorgen ist.

AuRenbeleuchtung / Beleuchtung von Werbeflachen

Fur die AuRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Lampen mit warm- bis
neutralweil3er Lichtfarbe (Farbtemperatur unter 3.000 Kelvin) und
einem Hauptspektralbereich von Gber 500 Nanometer (z. B. LED-
Lampen, Natriumdampflampen) oder Leuchtmitteln mit einer UV-
absorbierenden Leuchtenabdeckung zu verwenden. Die Leuchten
sind staubdicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur
auf die zu beleuchtende Flache erfolgt und nicht in Richtung des
Himmelskorpers. Nach oben streuende Fassadenanstrahlung und
Himmelsstrahler sind unzuléssig.

Die Beleuchtung ist so niedrig wie moglich anzubringen.

Beleuchtete Werbeflachen sind nach 23 Uhr abzuschalten und die
Leuchtdichte zu beschréanken (z. B. 15 Cd/m?).

Befestigung von PKW-Stellplédtzen

PKW-Stellplatzflichen sind mit einer wasserdurchlassigen Oberfla-
chenbefestigung (Pflaster mit mindestens 20%-Fugenanteil, sickerfa-
higes Pflaster, Belag mit Rasenfugen, Schotterrasen) auszubilden.
Dies gilt nur, sofern keine Fahrzeuge gewartet bzw. gereinigt werden
und kein Lagern, Umschlagen, Verwenden oder Be- und Entladen
wassergefahrdender Stoffe erfolgt. Ausgenommen von der vorge-
nannten Verpflichtung sind Fahrspuren entlang von Stellplatzflachen

Baumpflanzungen

Offene, ebenerdige Pkw-Stellplatze sind mit Baumen zu Uberstellen,
mindestens 1 Baum je angefangene 5 Stellplatze (einzeilige Anord-
nung) bzw. je angefangene 10 Stellplatze (doppelreihige Anordnung).
Zu verwenden sind Laubb&ume als Hochstamme mit Ballen mit mind.
16-18 cm Stammumfang. Pro Baum ist ein Baumquartier von mind. 3
X 2 m und 12 m? frei durchwurzelbarem Raum vorzusehen. Der Be-
reich ist vor Uberfahren zu schitzen.

Die Baume sind dauerhaft zu pflegen und zu schitzen und bei Ab-
gang oder Féllung durch Neupflanzungen einer vergleichbaren Art
gemal der Pflanzliste zu ersetzen. Geeignete Gehdolzarten enthalt die
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Unbebaute Fléachen der
bebauten Grundstiicke,
Einfriedungen (§ 74 (1) 1
LBO, § 74 (1) 3 LBO)

Hinweise

faktorgrun

der Begriindung beigeflugte Pflanzliste.

Dachbeqgriinung

Die Dacher der Hauptgeb&ude sind extensiv mit einer Substrathohe
von mindestens 10 cm zu begrunen. Ausgenommen hiervon sind
Dachflachen, auf denen technisch bedingte Dachaufbauten (z.B. An-
lagen fur Liftung, Klima, Technikbriicken, Aufzugschachte) unterge-
bracht werden, sowie Dachflachen, die fir Anlagen, die der solaren
Energiegewinnung dienen (Photovoltaik, Solartherme), genutzt wer-
den.

Gestaltung der unbebauten Grundstucksflachen

Die nicht Gberbauten Flachen im Sondergebiet sind mit Ausnahme
der Stellplatze, Zufahrten und Zugange als Griinflichen anzulegen
und mit standortgerechten Strauchern, Bodendeckern und sonstigen
Bepflanzungen zu begrinen und dauerhaft zu unterhalten. Geeignete
Geholzarten enthalt die der Begriindung beigefugte Pflanzliste.

Hinweise zum Artenschutz

¢ Rodungszeitraum

Baume und Straucher dirfen analog § 39 BNatSchG nicht in der Zeit
zwischen 1. Marz bis zum 30. September abgeschnitten, auf den
Stock gesetzt, oder beseitigt werden.

e Abbruch von Gebauden

Gebaude durfen nicht in der Zeit zwischen 1. Méarz und 31. August
abgebrochen werden.

Sollte dennoch ein Abbruch von Geb&uden innerhalb der o. g. Vogel-
Brutzeit vorgesehen sein, ist eine vorherige Begehung dieser erfor-
derlich. Kénnen keine Vorkommen von Gebaudebritern erfasst wer-
den, ist ein Abbruch von Geb&auden auch in der Brutzeit moglich.
Werden Vorkommen festgestellt, ist das Ende der Brutzeit abzuwar-
ten, bevor abgebrochen werden kann.

Freiflachengestaltungsplan

Auf Basis der griinordnerischen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ist fir das Sondergebiet, zusammen mit den Unterlagen des
Bauantrages, ein Freiflachengestaltungsplan vorzulegen, der die be-
absichtigte Gestaltung der AufRenanlagen, Flachenversiegelungen,
Bepflanzungen und vorhandene wie geplante Geléandehdhen dar-
stellt. Der Freiflachengestaltungsplan wird Bestandteil der Bauge-
nehmigung.
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6. Zusammenfassung

Anlass

Aufgabenstellung

Ergebnis

In der Stadt St. Georgen im Schwarzwald, Schwarzwald-Baar-Kreis,
soll der bestehende Aldi in der Industriestral’e aufgegeben und in
Richtung Innenstadt verlegt werden. In diesem Zug wird auch die
Verkaufsflache von derzeit rund 880 auf max. 1.400 m2 zzgl. 55 m?2
fur einen Backshop vergroRert.

Das auf dem Gelande eines ehemaligen Autohauses mit Wohnge-
baude im Osten von St. Georgen zwischen der Alten LandstralRe im
Norden und der Bundesstral3e B 33 im Siden liegende Plangebiet
umfasst insgesamt ca. 0,49 ha.

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB durchgefihrt.

Es finden die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach 8§ 13
Abs. 3 S.1 BauGB Anwendung, wonach von der Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB, vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von
der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten umweltbezo-
gener Informationen verfigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen wird. Zudem
ist § 4c BauGB (Uberwachung) nicht anzuwenden.

Dennoch sind gem. den 88 1 Abs. 6 Nr. 7 und 1a BauGB in jedem
Bebauungsplanverfahren die Umweltbelange sowie die MalRnahmen
zur Vermeidung und Minimierung von Eingriffen zu bertcksichtigen.
Dies erfolgt durch den vorliegenden ,Umweltbeitrag®.

Durch den Bebauungsplan sind geringe Beeintrachtigungen von
Mensch, Natur und Landschaft zu erwarten, zumal der Bebauungs-
plan einen bestehenden gewerblich genutzten Bereich Uberlagert und
an die B 33 angrenzt.

Durch die geplanten griinordnerischen MaRhahmen im Plangebiet
(z. B. Pflanzung von Baumen im Stellplatzbereich, Verwendung ver-
sickerungsfahiger Beldge im Bereich von Stellplatzen, Dachbegri-
nung), kénnen diese Beeintrachtigungen zudem reduziert und teilwei-
se kompensiert werden. In Bezug auf den Schallschutz der angren-
zenden Nachbarschaft sind aktive und organisatorische Larmschutz-
mafinahmen zur Vermeidung von Beeintrachtigungen maoglich.

Die artenschutzrechtliche Priifung ergab, dass in den Gehdlzen im
Plangebiet und dessen nahem Umfeld als Brutvégel nur weitverbrei-
tete und anpassungsfahige Vogelarten zu erwarten sind. In den be-
stehenden Gebauden sind zudem auch planungsrelevante Vogelar-
ten wie der Haussperling zu erwarten.

Von den im Anhang IV aufgefuihrten Saugetierarten erscheint fur das
Plangebiet nur das Vorkommen von Fledermausen moglich. Es wur-
den jedoch keine Hinweise auf Fledermausquartiere festgestellt.

Aufgrund der im Plangebiet zu erwartenden Arten und unter Beach-
tung von Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen (Rodung von
Geholzen und Abbruch von Gebauden auf3erhalb der Brutzeit, Ver-
wendung insektenfreundlicher Beleuchtung) sind keine artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande gemaR § 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 zu er-
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warten und eine vertiefende artenschutzrechtliche Untersuchung da-
her nicht erforderlich.

Aus landschaftsplanerischer Sicht sind daher die Eingriffe, die durch
den Bebauungsplan ,Alte Landstraf3e* auftreten, unter Bericksichti-
gung und Durchfiihrung geeigneter Malinahmen zur Vermeidung und
Minderung vertretbar.
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Anhang
Fotodokumentation

Parkplatz des ehemaligen
Autohauses von Osten ge-
sehen (zukdinftiger Kunden-
parkplatz) — 27.03.2020

Blick von Siidwesten in den
im westlichen Plangebiet
gelegenen Innenhof des

ehemaligen Autohauses —
27.03.2020
I i —— :
il S5 55F! sy il i }
?
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Auffahrt zur Alten Landstra-
Be im Nordwesten (zukiinfti-
ge Anlieferung) -
27.03.2020

Stidrand des Plangebietes
unterhalb der B 33. Garage
mit einigen aufwachsenden
Eschen am Bdschungsfull —
27.03.2020
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Wohngebéude im Nordosten
des ehemaligen Autohauses
mit Garten rechts angren-
zend — 27.03.2020
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Karte ,,Bestand Biotoptypen*
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Pflanzliste

Allgemeines

Herkunft der Gehdlze

Mindestqualitaten

Begriinung Stellplatze
mit Baumen / stralBen-
begleitende Baumpflan-
zung

Begriinung der unbe-
bauten Grundstiicksfla-
chen

faktorgrun

Zu den geeigneten Baum- und Straucharten fur die Bepflanzung der Stell-
platze bzw. unbebauten Grundstiicksflachen innerhalb des Bebauungspl-
angebietes zahlen die nachfolgend angefiihrten Gehdlze.

Fur die Begriinung der unbebauten Grundsticksflachen mit Baumen und
Strauchern sollten in Bezug auf einheimische Arten bevorzugt standortge-
rechte, gebietsheimische Gehélze des Vorkommensgebietes 5.1 (Sid-
deutsches Higel- und Bergland, Frankische Platten und Mittelfrankische
Becken) verwendet werden.

Bei den Gehdlzen ist auf folgende Mindestqualitaten zu achten:

e Laubbaume fur die Begriinung von Stellplatzen oder angrenzend an
Verkehrsflachen

Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm

e Laubbaume fur die Begrinung von Freiflachen innerhalb des Bau-
grundstickes

Hochstamm, Stammumfang mind. 16-18 cm oder Solitar mind. 3xv.
e Straucher fir Freiflachen innerhalb des Baugrundstlickes

Verpflanzte Straucher, je nach Art in der Sortierung mind. 60-100

Fir die Begrinung von Stellplatzen oder angrenzend an Verkehrsflachen
sind ausschlie3lich Hochstdmme geeignet.

Generell ist bei der Bepflanzung darauf zu achten, dass im Ein- und Aus-
fahrtsbereich, Sichtfelder nicht durch Gehélze beeintrachtigt werden.

Alnus x spaethii Purpor-Erle
Corylus colurna Baumhasel
Fraxinus excelsior “Geessink” Esche (Sorte)
Ginkgo biloba Ginkgobaum
Quercus cerris Zerr-Eiche
Quercus petraea Trauben-Eiche
Robinia pseudoacacia Robinie

Sophora japonica Schnurbaum
Sorbus intermedia Schwedische Mehlbeere
Tilia cordata “Greenspire” Winterlinde (Sorte)
Tilia cordata "Rancho’ Winterlinde (Sorte)
Baume

s. oben bei ,Begriinung Stellplatze mit Baumen / stral3enbegleitende
Baumpflanzung® sowie

Quercus robur “Fastigiata Koster’ Séaulen-Eiche
Stréucher
Cornus mas Kornelkirsche
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Begriinung von Neben-
flachen wie Mulltonnen-
platze (Fassaden /
Mauern) sowie Stiitz
und sonstigen Mauern

Dachbegriinung

Cornus sangiunea
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Ribes alpinum 'Schmidt’
Rosa div.

Viburnum lantana

faktorgrun

Roter Hartriegel

Liguster

Rote Heckenkirsche
Alpen-Johannisbeere
Strauch-Rosen, Wild-Rosen

Wolliger Schneeball

Bodendecker / Niedrige Gehdlze fiir flachige Bepflanzung

Cornus stolonifera 'Kelsey ’
Deutzia gracilis

Euonymus fortunei 'Coloratus’
Lonicera pileata

Rosa div.

Spiraea japonica

Zwerg-Hartriegel
Maiblumenstrauch
Kletter-Spindelstrauch
Heckenkirsche
Bodendecker-Rose (diverse
Sorten)

Japanische Spiere

Fur die Begrinung von Fassaden und Mauern sind folgende Arten geeig-

net.

Bis auf die selbsthaftenden Arten benétigen die genannten Kletterpflanzen

Rankhilfen, z. B. Dréhte, Gitter.
Clematis-Hybriden

Clematis montana

Hedera helix

Lonicera tellmanniana

Waldrebe (in Sorten)
Berg-Waldrebe
Efeu (selbsthaftend)
Gold-Geil3blatt

Parthenocissus quinquefolia 'TEngelmannii’ Wilder Wein (selbsthaftend)

Parthenocissus tricuspidata 'Veitchii’

Rosa sp.(kletternde Arten)

Wilder Wein (selbsthaftend)

Kletterrose

Zur Bepflanzung bei Extensivbegrinung sind Arten der Mager-, Trocken-
und Halbtrockenrasen geeignet. Es wird keine Artenliste aufgestellt, da
diverse geeignete Arten in Form von Ansaat oder Pflanzmatten durch spe-
zielle Fachfirmen angeboten werden. Besonders geeignet und in allen
Standardmischungen enthalten sind Sedumarten (Fetthenne), die als

Sprossensaat ausgebracht werden.

Die FLL-Richtlinien fur Dachbegriinung sind zu beachten.
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