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Stadt St. Georgen im Schwarzwald Feststellungsbeschluss
15. Anderung Flachennutzungsplan gemal’ § 6 Abs. 6 BauGB

BEGRUNDUNG Stand: 11.05.2022

Begriindung zur 15. Anderung des Flichennutzungsplans 2000 in St. Georgen

Rechtsgrundlagen

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.
September 2021 (BGBI. 1S. 4147)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14.Juni 2021 (BGBI.IS. 1802)

= Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1S. 58),
zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. 1S. 1802)

Anderungsanlass

Am 28.11.2018 hat der Gemeinderat der Stadt St. Georgen den Anderungsbeschluss zum
Flachennutzungsplan 2000 der Stadt St. Georgen gefasst. Diese 15. Anderung war
aufgeteilt in 5 verschiedene Teilbereiche.

= Teil1:
7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Hagenmoos / Engele®,
St. Georgen-Peterzell

* Teil2:
Nachtrégliche Berichtigung der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Hagenmoos /
Engele®, St. Georgen-Peterzell

= Teil 3:
Aufstellung des Bebauungsplans ,Schoren® in St. Georgen-Peterzell und der damit
verbundenen Umgemarkung zwischen Monchweiler und St. Georgen

* Teil 4
Aufhebung der 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2000

= Teil5:

Redaktionelle Anderung der Sondergebiete in Sondergebiete mit
Zweckbestimmung
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Stadt St. Georgen im Schwarzwald Feststellungsbeschluss

15. Anderung Flichennutzungsplan gemaB § 6 Abs. 6 BauGB
BEGRUNDUNG Stand: 11.05.2022
Teil 1.

7. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Hagenmoos / Engele*,
St. Georgen-Peterzell

1. Erfordernis der Planung

Ein bereits bestehender Gewerbebetrieb im Bebauungsplangebiet ,,Hagenmoos/Engele“ hat bei
der Verwaltung seine Erweiterungsabsichten erldutert. Der Gewerbebetrieb nutzt die ihm zur
Verfiigung stehende gewerblich ausgewiesene Flache vollstandig und mochte Ffiir seinen
wachsenden Betrieb Erweiterungsflichen am bestehenden Standort erwerben. Da der
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Hagenmoos/Engele” im Anschluss an das Baugrundstiick
endet und dort sowohl Biotopflache wie auch 6ffentliche Griinflache (Wald) vorhanden sind,
bendtigt eine Erweiterung ein umfangreiches Bebauungsplananderungsverfahren wie auch ein
Flachennutzungsplanénderungsverfahren.

Gerade der Ausgleich von entfallenen Griinflachen, die bisher sogar als Ausgleichsflachen fir die
vorhergehenden Bebauungsplandnderungen festgesetzt waren, missen hier in einer
Umweltprifung untersucht und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.
Empfohlen wird einen restlichen Griinzug zu erhalten, um hier eine optische Trennung der beiden
Gewerbegebiete zu behalten.

2.Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Ausweisung von weiterer Gewerbefliche im zeichnerischen Teil der
Bebauungsplandnderung und —erweiterung, der Anderung und Anpassung der Bauvorschriften
und der Umweltpriffung mit Umweltbericht, soll die Méglichkeit geschaffen werden, dass ein
bereits bestehender Gewerbebetrieb Erweiterungsmdglichkeiten erhalt. Durch die MaRnahme,
auch wenn eine Ausgleichsflache einer Bebauung zugefiihrt wird, soll ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden (§ 1 Abs. 2 BauGB) gewahrleistet werden, da an den Bestand angebaut wird und
ein Neubau eine noch gréRere Versiegelung an anderer Stelle mit sich fiihren wiirde. Zu den im
Bebauungsplangebiet ,Hagenmoos/Engele® bereits ausgewiesenen 14,9 ha Flache werden ca. 0,70
ha hinzukommen.

Die ErschlieRung ist gesichert und benétigt keinen weiteren Flachenverbrauch.

Eine Anderung der Art der baulichen Nutzung erfolgt nicht. Die bereits vorhandene Struktur von
Grinflache, einem Streifen von 10,00 m Breite mit einer Bauhéhe von maximal 5,00 m und dem
anschlieBenden Bereich mit einer Bauhéhe von maximal 15,00 m wird beibehalten. Eine Umlegung
der Regenwasser- und Schmutzwasserleitung wird erforderlich werden.

3. Plangebiet und Inhalt der Planung

Durch die Neuplanung treten folgende Anderungen ein:

a) Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans um die Grundstiicke Flst. Nr. 100/6,
100/5 (Teil), 103/1 (Teil) und 100/14 (Teil).

b) Erweiterung der gewerblichen Bauflachen

c) Aufarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz durch die Erstellung
eines Umweltberichts mit spezieller artenschutzrechtlicher Priifung.
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Stadt St. Georgen im Schwarzwald Feststellungsbeschluss
15. Anderung Flachennutzungsplan gemal’ § 6 Abs. 6 BauGB

BEGRUNDUNG Stand: 11.05.2022

Die Flachenbilanz der 6. und 7. Anderung des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:

Hagen:;cc;‘se/nEngele 6. Anderung 7. Anderung
Gewerbliche Bauflache 148.505 m? 68,4 % 154.111 m? 69,0 %
Private Griinflache 45311 m? 20,9 % 46.046 m? 20,6 %
Offentliche Griinflache 3.037 m? 1,4 % 2.860 m? 1,3%
Versorgungsflache 1.545 m? 0,7 % 1.545 m? 0,7 %
Gehwegflachen 3.973m? 1,8 % 3.974m? 1,8 %
StraRenflachen 14.741m? 6,8 % 14,741 m? 6,6 %
Gesamtflache 217.112 m? 100,0 % 223.277 m? 100,0 %

4.Vorbereitende Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des bisherigen Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als
gewerbliche Bauflache dargestellt. Durch die Bebauungsplanéanderung und -erweiterung werden
nun Flachen in den Geltungsbereich neu miteinbezogen, die bislang als Griinanlage ausgewiesen
sind. Die Anderungen des Bebauungsplans sind damit nicht mehr aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB). Der Flachennutzungsplan wird gemal? § 8 Abs. 3 BauGB im
Parallelverfahren geédndert.

5. Auswirkungen der Planung

5.1. Umweltbericht
Gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Berilicksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben,
bewertet und mittels einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanz quantifiziert werden (siehe Kapitel 8
des Umweltberichtes). Dieser Umweltbericht wird gesondert Teil der Begriindung des
Bebauungsplans (§ 2a BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 0,7 ha. Davon sind ca. 0,59 ha zur
Berechnung des Ausgleichs heranzuziehen. GemaR der Ausgleichsbilanz des Umweltberichts
sind nach Berlicksichtigung der MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung externe
Ausgleichsflachen bereitzustellen.

Der erforderliche Ausgleich wird tiber einen Waldumbau auf Flst-Nr. 177, und die Freilegung
einer Trockenmauer auf dem Flurstiick 52, Gemarkung Peterzell, bereitgestellt. Die MaRnahme
dient auch als CEF-MalRnahme fiir den Artenschutz. Weiterhin ist fiir die Inanspruchnahme von
Waldflachen ein forstlicher Ausgleich notwendig. Dieser findet auf dem bereits aufgefiihrten
Flst-Nr. 177, Gemarkung Peterzell, sowie durch die Entwicklung eines artenreichen Waldtraufs
und den Umbau der dahinterliegenden Waldflache auf dem Flst-Nr. 239, Gemarkung Peterzell,
statt.

5.2. Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP)
Im Rahmen der saP wurden Kartierungen fiir die Artengruppen Vogel und Amphibien, sowie fiir

die Haselmaus durchgefiihrt. Weiterhin wurde eine Baumhdohlenkartierung erstellt. Fiir die
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15. Anderung Flachennutzungsplan gemal’ § 6 Abs. 6 BauGB
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Artengruppe der Fledermause wurden die Kartierungen die im Vorgriff auf die 8. Anderung des

Bebauungsplanes durchgefiihrt wurden ausgewertet.

Folgende konfliktvermeidende MaRBnahmen wurden festgelegt (s. auch Kap. 7 der saP).

— Rodung der Gehdlze und Baufeldfreimachung im Winterhalbjahr

— Einsatz von LED-Leuchtmitteln mit einer Farbtemperatur < 3.000 Kelvin und geringer
Abstrahlung nach oben

— Kein Einsatz zusétzlicher Strahler, Neonréhren oder sonstiger Leuchtmittel insbesondere in
Richtung Westen

Fur die betroffenen Vogelarten wurden folgende vorgezogenen CEF-MaRnahmen festgelegt:

— Der im Baugebiet verbleibende Gehdlzsaum wird durch regelmallige Pflege in seinem
lichten Zustand erhalten.

— Anlage eines lockeren Eichenbestandes und Anpflanzung eines Wildobst- und Strauch-
Saumes, sowie Freistellung einer Trockenmauer auf Flst. 177, Gem. Peterzell (s. auch
Umweltbericht MaBnahme A).

Mit Umsetzung der vorgenannten MalBnahmen kdnnen Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1

Nr. 1 -3 mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

5.3. Waldumwandlung
Die Umwandlung findet auf Teilflachen der Flurstiicke 103/1, 100/5, 100/6 und 100/14
Gemarkung Peterzell, Gewann Hagenmoos statt. Die Rodungsflache umfasst 4.718 m?, der
Geltungsbereich des Bebauungsplans und Flachennutzungsplanes umfasst 0,7 ha. Fir die
Rodung ist im Zuge der Bauleitplanung ein Antrag auf Waldumwandlung gemalf §§ 9 und 10
LWaldG zu stellen. Die Flurstiicke 103/1 und 100/5 befinden sich im Eigentum der Stadt St.
Georgen, die Flurstiicke 100/6 und 100/14 sind Eigentum der Firma Gerland KG. Das Flurstiick
100/5 wurde bei einem fritheren Bauvorhaben der Fa. Gerland KG in einem kleinen Teilstiick
(116 m?) bebaut und dem Flurstiick 100/14 zugeschlagen. Der dadurch entfallene forstliche
Ausgleich ist ebenfalls Bestandteil des Umwandlungsantrags.
Die zur Rodung vorgesehenen forstlichen Ausgleichsflachen auf den Flurstiicken 103/1 (3.002
m?) und Flurstiick 100/5 (976 m?), 100/14 (116 m?) umfassen in Summe 4.094 m?. Teilflachen
der Flurstiicke 177 (ca. 5.155 m?) und 239 (ca. 8.383 m?) auf der Gemarkung Peterzell, dienen
dem Ausgleich der Rodung. Auf Grund der geplanten 0&kologischen Aufwertung der
Waldflachen werden diese zugleich auch Ffir den naturschutzfachlichen und
artenschutzrechtlichen Ausgleich angerechnet.
Fir die Rodung ist im Zuge der Bauleitplanung ein Antrag auf Waldumwandlung gemal3 §§ 9
und 10 LWaldG zu stellen. Im Zuge der Waldumwandlungsgenehmigung ist in einem ersten
Schritt eine Waldumwandlungserklarung bei der héheren Forstbehérde zu beantragen. Die
Waldumwandlungserklarung wurde am 15.02.2022 erteilt (AZ: 83-2511.2/326-052). Die
Waldumwandlungserklarung ersetzt nicht die Waldumwandlungsgenehmigung nach § 9 Abs. 1
LWaldG. Diese kann erst erteilt werden, wenn der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt hat und
das Vorhaben zulassig ist.

5.4.Ver- und Entsorgung
Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas erfolgt weiterhin durch das ortliche
Energieversorgungsunternehmen und die Stadtwerke. Durch das Plangebiet fiihrt eine
Hochdruckgasleitung der EGT.
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Mdoglichkeiten der Abflussreduzierung (wie Griindacher, durchlassige Belage, Versickerung,
Regenwassernutzung, etc.) auf den privaten Grinflachen, wurden in die Planung mit
aufgenommen.

6. Altlasten

Im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung und —erweiterung sind keine Altlasten oder
Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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15. Anderung Flachennutzungsplan

gemal § 6 Abs. 6 BauGB

BEGRUNDUNG Stand: 11.05.2022

Teil 2:
Nachtrigliche Berichtigung der 6. Anderung des Bebauungsplans ,Hagenmoos /
Engele®, St. Georgen-Peterzell

1.

Erfordernis der Planung

Die Entwicklung der Betriebe im Gewerbegebiet "Hagenmoos / Engele" ist eine sehr
dynamische. Entsprechend sind im nordlichen Bereich des Bebauungsplanes durch aktuell
geplante Erweiterungen in Verbindung mit der vorhandenen Grundstiickssituation
Anpassungen des Bebauungsplans erforderlich. Dabei werden die Grundziige der Planung
nicht berihrt.

Ziele und Zwecke der Planung

Beabsichtigt ist eine intensivere Ausnutzung der Grundstiicke im nérdlichen Bereich des
Bebauungsplans. Eine VergréBerung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist nicht
vorgesehen.

Plangebiet und Inhalt der Planung

Durch die Uberplanung treten folgende Anderungen ein:

a) Verschiebung und Verldangerung der nordwestlichen ErschlieBungsstraRe,
Verldangerung der StraBe "Am Tannwald" jeweils nach Norden.

b) Erweiterung der gewerblichen Bauflachen nach Norden, dementsprechend Entfall der
privaten Griinflache mit MaRnahme B: Streuobstwiese

c) Anderungen Baufenster, Art der Bauweise

d) Geédnderte Lage Leitungsrecht Strom entsprechend der tatséachlichen Verhaltnisse.

e) Anderung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz.

Die Mehrausweisung von Gewerbeflachen im nérdlichen Bereich des Bebauungsplans soll eine
intensivere Ausnutzung der Baugrundstiicke ermdglichen. Geplant ist die Anordnung von
Stellplatzen auf der bisher festgesetzten privaten Griinflache (Ausgleichsflache) mit der
Zweckbestimmung MaRnahme B: Streuobstwiese. Als Folge der intensiveren
Grundstiicksausnutzung ergeben sich Verdnderungen bei den ErschlielungsstraBen. Die
nordwestliche ErschlieBungsstraBe erfahrt eine Verschiebung nach Westen sowie eine
Verlangerung nach Norden. Die Stralle "Am Tannwald" wird gleichermaRen nach Norden
verlangert. Weiter werden entsprechend Baufenster sowie die Art der Bauweise angepasst.

Der Bebauungsplan erfahrt keinen Flachenzuwachs, die Flachenbilanz der 5. und 6. Anderung
stellt sich folgendermal3en dar:

5. Anderung:
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Stadt St. Georgen im Schwarzwald Feststellungsbeschluss
15. Anderung Flachennutzungsplan gemal’ § 6 Abs. 6 BauGB

Stand: 11.05.2022

BEGRUNDUNG
GE - Flachen 140.331 m? 64,63 %
Priv. Griinflachen 53.989 m? 24,87 %
Offentl. Griinflachen 2.974m? 1,37%
Versorgungsflachen 1.545 m? 0,71 %
Gehwegflachen 3.867 m? 1,78 %
StraBenflachen 14.406 m? 6,64 %
Gesamtflache 217.112 m? 100,0 %
6. Anderung:
GE - Flachen 148.505 m? 68,4 % +8.174m?* Ausgleich
Priv. Griinflachen 45311 m? 20,9 % -8.678 m* MalRnahme B:
Offentl. Griinflachen 3.037 m? 1,4% +63m? -5.536m?
Versorgungsflachen 1.545 m? 0,7 % +-0m? (Teil der Priv.
Gehwegflachen 3.973m? 1,8% +106 m?* Grinflachen)
StraBenflachen 14.741m? 6,8 % +335m?
Gesamtflache 217.112 m? 100,0 %

Durch die Umwidmung bisher privater Griinflachen in gewerbliche Flachen ergibt sich eine
Reduzierung des naturschutzrechtlichen Ausgleichs. Im Umweltbericht vom 09.09.2011 mit
integriertem Griinordnungsplan wird der naturschutzrechtliche Ausgleich sowohl im
Plangebiet wie extern vorgesehen und nachgewiesen. In der Gesamtbilanz ergibt sich ein
Uberschuss bei den externen Ausgleichsflichen (MaBnahme F: Umbau Fichtenforst) in Hohe
von 46.774 m? Durch die Reduktion der privaten Griinfliche (MaRnahme B sowie weitere
private  Grinflachen) ergibt sich eine entsprechende Flachenreduktion bei den
Ausgleichsflachen in Hoéhe von 9.561 m? Damit verbleibt bei der Eingriffs- /
Ausgleichsflachenbilanz im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans ein
Ausgleichsflacheniberschuss von 37.213 m?.

4. Vorbereitende Bauleitplanung

Die geltende 11. Anderung des Fliachennutzungsplans sieht fiir den jetzt zu &ndernden Bereich
des Bebauungsplans Flachen fiir Griinanlagen vor. Durch die 6. Bebauungsplananderung
werden an diesen Stellen gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Obwohl die 6.
Bebauungsplandanderung in dem eng begrenzten Gebiet der Ausgleichsflache dem
Flachennutzungsplan widerspricht, ist der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, da von der grundsétzlichen Planungskonzeption des Flachennutzungsplans nicht
abgewichen wird. Es ist keine Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan erforderlich,
weshalb der Bebauungsplan sachlich von der Darstellung des Flachennutzungsplans abweicht,
sofern die wesentliche Grundentscheidung gewahrt bleibt. Dies liegt hier vor, da die
Hauptnutzung — gewerbliche Nutzung — nicht verandert wird und der vorgesehene Ausgleich
an anderer Stelle mit einem Uberschuss erfolgt. Damit entwickelt sich die Anderung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan (§ 8 Abs. 2 BauGB). Eine Anderung des
Flachennutzungsplans wird mit der kurzfristig vorgesehenen Erweiterung des Bebauungsplans
erfolgen.
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Stadt St. Georgen im Schwarzwald Feststellungsbeschluss
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5. Auswirkungen der Planung

5.1 Umwelt

Im Verfahren zur 5. Anderung des Bebauungsplans "Hagenmoos / Engele" wurde im
Umweltbericht vom 09.09.2011 eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung fiir den gesamten
Bebauungsplan durchgefiihrt. AusgleichsmalBnahmen wurden sowohl im Plangebiet als auch
extern definiert. Dabei ergab sich ein Ausgleichsflacheniiberschuss von 46.774 m?. Durch die
6. Anderung des Bebauungsplans "Hagenmoos / Engele" ergibt sich eine Reduzierung der
Ausgleichsflichen um 9.561 m? (Entfall MaRBnahme B). Somit verbleibt ein
Ausgleichsflacheniiberschuss von 37.213 m?.

Insgesamt sind folgende AusgleichsmaRnahmen vorgesehen (umfassende Beschreibung siehe
Umweltbericht):

Intern:

MaRnahme A: Gehdlzsaum

Durch die Anlage eines mehrschichtigen Gehdlzsaumes soll im Westen des
Untersuchungsgebietes auf Flst. Nr. 103 entlang der &ffentlichen Wege und
ErschlieBungsstraBen ein naturnaher Ubergang zu den angrenzenden Waldbiotopen
geschaffen werden. Hierfir wird entlang des Waldbestandes ein Trauf angelegt, der aus einer
Saum- und einer Mantelzone sowie aus einem Bestandsrand besteht. Der Aufbau dieses
ausgedehnten Waldtraufes soll aus standortgerechten Feldgehdlzen im Verbund mit
kleinflachigen Sukzessions- und extensiv gepflegten Wiesenbereichen sowie vereinzelt
vorgelagerten B&dumen bestehen. Dadurch wird ein strukturreicher Lebens- und
Ruckzugsraum fiir Saumgesellschaften geschaffen werden. Der Aufbau des Traufes erfolgt
entsprechend der Vorgaben des Forstamtes Triberg. Das zu verwendende Pflanz- und Saatgut
ist der Pflanzliste zu entnehmen.

Extern:

Malnahme C: Umwandlung Fichtenforst - In Teilen umgesetzt

Malinahme F - Umwandlung Fichtenforst, Flst. Nr. 151, 152, 154, 157

Malnahme H - UMGESETZT Flst. Nr. 100/8

Das im Sidosten liegende Feldgehdlz und der daran angrenzende Weiher mit Uferzone sowie
die sich anschlieRenden Feuchtwiesen werden der Sukzession lGberlassen, Griinflachen und
Geholzaufwuchs sind durch gelenkte Sukzession zu erhalten, zu entwickeln und zu pflegen.

5.2 Waldumwandlung
Fur eine Flache von ca. 2,76 ha liegt eine Waldumwandlungsgenehmigung vor.

5.3 ErschlieBung / Infrastruktur
Fur die Nutzung der zusatzlich ausgewiesenen Gewerbeflachen ist eine Anpassung
(Verschiebung / Verlangerung) der vorhandenen ErschlieBungsstralien erforderlich.

5.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas erfolgt durch das ortliche
Energieversorgungsunternahmen und die Stadtwerke. Durch das Plangebiet fiihrt eine
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Hochdruckgasleitung der EGT.

Aufgrund des im August 2009 eingeholten Entwasserungskonzeptes sind aufgrund der
Anderung des Bebauungsplans derzeit keine MaRnahmen, wie eine VergroRerung des
Regenriickhaltebeckens, erforderlich. Das Gebiet wird im Trennsystem entwdssert. Das
Regenwasser wird einer kombinierten Regenwasserriickhalte- und -retentionsanlage
zugefihrt. Es sind zwei Regeriickhaltebecken vorhanden.

6. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.
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Teil 3:

Aufstellung des Bebauungsplans ,,Schoren® in St. Georgen-Peterzell und der damit
verbundenen Umgemarkung zwischen Monchweiler und St. Georgen

1. Ausgangssituation, Ziele und Anlass des Bebauungsplan-Verfahrens

Das Bebauungsplan-Verfahren dient der Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir
die Entwicklung eines Gewerbegebietes zur Ansiedlung eines Produktionsbetriebs mit Verwaltung
aus der Metallbranche. Die Firma ist mit der Herstellung und dem Vertrieb feinmechanischer und
elektronischer Erzeugnisse aller Art befasst. Es werden ca. 240 Arbeitsplatze geschaffen.

Der Gewerbebetrieb hat den Standort ,,Schoren® im Ortsteil Peterzell fir geeignet gehalten und
den Kauf der Flache vollzogen.

Nach der Offenlage des Bebauungsplan-Entwurfs 2005 wurde das Verfahren nicht weitergefihrt.
Fur den Bereich der Gewerbegebietsentwicklung an der Villinger Stralle soll nun das ruhende
Bebauungsplan-Verfahren in einer Grof3e von ca. 3,3 ha zur Rechtskraft gefiihrt werden.

2. Geltungsbereich des Bebauungsplans
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gréf3e von insgesamt ca. 3,34 ha. Davon

sind Teilflachen im Umfang von ca. 0,66 ha als offentliche Stral’enverkehrsflache und als
»Ausgleichsflachen® zur Entwicklung von Natur und Landschaft ausgewiesen.

Ubersichtsplan des Plangebiets / Katasterausschnitt Plangebiet im Ortsteil Peterzell (Luftbild Google)

3. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

3.1 Bebauungsplanverfahren
Der urspriingliche Entwurf beinhaltete ein Mischgebiet im nérdlichen Bereich, worauf bei dem
jetzt vorliegenden Entwurf vollstandig verzichtet wird. Daher eriibrigt es sich, dass die
Aufhebung des rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Hagenmoos" weiterverfolgt wird. Der
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Gemeinderat wird die Aufhebung des Bebauungsplans ,Hagenmoos“ zuriicknehmen und
hierdurch seine bestehende Rechtskraft bekraftigen.

3.2 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft

Bebauungsplan-Entwurf von 2005
mit Abgrenzung des
neuen Bebauungsplans ,Schoren”

Villingen-

Schwenningen weist fiir die Stadt St. Georgen gemeinsam mit der Gemeinde Ménchweiler ein
gemarkungsiiberschreitendes Gewerbegebiet aus.

FNP - St.Georgen

SPHA

SPH3 /@

FTEIE
08 | 38
M [SPH2
0k | 23
GE [SPHI
08 | 19

FNP - Monchweiler

Flachennutzungsplan mit gemarkungsiiberschreitendem Gewerbegebiet
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33

34

2018 fand eine freiwilige Anderung der
Gemeindegrenzen zwischen St. Georgen und
Moénchweiler statt.

Der Vollzug der Umgemarkung im Grundbuch wurde
mit einer Flache von 13.560 m? vollzogen.

Der Bebauungsplan ,Schoren® wird auf dieser
Grundlage aus dem Flachennutzungsplan St. Georgen
entwickelt.

Hinweise darauf, dass die bisher auf der Gemarkung
Ménchweiler liegenden gewerblichen Flachen der
Befriedigung des  Gewerbeflachenbedarfs  der
Gemeinde Monchweiler dienten, wurden nicht
vorgefunden.

Gemarkung Ménchweiler

N~
‘Gemgrky%gsgrenze

Im Zuge der 15. Flachennutzungsplandnderung wird N S
der Flachentausch beriicksichtigt.

Alternativpriifung / Planungsvarianten

Alternativpriifungen zur Ansiedlung der Firma auf der Gemarkung St. Georgen fanden nicht
statt.

Die Grundstiicke im Planungsraum standen zum Verkauf und die Flache war gewerblich
vorgepragt.

Sowohl vom Flachennutzungsplan wie auch von den planungsrechtlichen Vorgaben des
Bebauungsplan-Entwurfs ,Schoren® von 2005 waren alle Voraussetzungen zur Realisierung
des Ansiedlungsprojekts im Bereich ,,Schoren“ gegeben.

In Vorabstimmungen mit dem StraRenbauamt konnten die Erschliefungsfragen vorab geklart
werden und es bestand Einvernehmen zwischen der Stadt und dem Vorhabentrager zur
Offenlage des Hagenmoosbaches.

ErschlieBungskonzept

Das Plangebiet grenzt an die B 33 und die L 177. Fir diese klassifizierten Strallen bestehen
gesetzlich vorgeschriebene Abstandsgrenzen fir bauliche Anlagen.

Nach Vorabstimmung mit dem Regierungsprasidium, Abt. Verkehr, gelten Abstandsgrenzen
lediglich fir die L 177 (Aullenbereich). Der Streckenabschnitt der B 33 liegt innerhalb des
ErschlieBungsbereichs, so dass dieser von den gesetzlich vorgeschriebenen
Abstandsregelungen nicht betroffen ist.

Zur Sicherstellung der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs rund um die Lichtsignalanlage
~Schorenkreuzung” wurde die Hauptzufahrt zum Betriebsgelande soweit nach Norden verlegt,
dass ausreichend Stauraum fir linksabbiegende Fahrzeuge zur Verfiigung steht.

Im Bebauungsplan wurde planungsrechtlich eine Linksabbiegespur eingeplant. Sie soll dann
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3.5

3.6

3.7

gebaut werden, wenn das Verkehrsaufkommen dies erforderlich macht.

Um Liefer- und Mitarbeiterverkehr voneinander zu trennen und um Larm- und
Abgasbelastung fiir die Mitarbeiter der Verwaltung und des Kantinenbereiches mit Terrasse so
minimal wie mdglich zu gestalten, wird die bestehende direkte nérdliche Zufahrt weiterhin
ausschlieBlich fir den Individualverkehr genutzt. Eine gemeinsame Zu- und Abfahrt wiirde
dem Konzept entgegenstehen.

Entwasserung

Die Entwésserung erfolgt im Trennsystem. Um das bestehende Netz und den Vorfluter nicht
zu Uberlasten, ist eine Riickhaltung notwendig. In einer ersten tiberschldgigen Berechnung ist
ein Volumen von ca. 880 m* notwendig. Falls keine anderen MaRnahmen ergriffen werden und
das Volumen in einem offenen Erdbecken zur Verfligung gestellt werden soll, reicht die
angedachte Flache im Siidosten nicht aus. Erforderlich wére eine Flache von ca. 1.750 m?,

Eine Retentionswirkung wird durch die Festsetzung einer Dachbegriinung erzielt, die zur
Reduzierung des erforderlichen Beckenvolumens beitragen kann.

Auf Basis des Baugrundgutachtens ist derzeit nicht von einer Versickerungsmdoglichkeit
auszugehen. Zum einen lasst der Boden dies nicht zu, zum anderen ist der Grundwasserpegel
zu hoch. Vorgabe wére hier 1 m unter Beckensohle.

Da im Baugrundgutachten Schichtenwasser in der Auffiillung bei ca. 1,60 m Tiefe beschrieben
ist, ist das Becken spéter abzudichten und gegen Auftrieb aus dem Grundwasser zu sichern.
Der Hagenmoosbach wird im Bereich des Riickhaltebeckens verdolt, da die verbleibende
Breite zur Stral%e nicht ausreichen wird.

Fur die Offenlage des Hagenmoosbachs wird im Bebauungsplan eine Griinzone von ca. 10 m
Breite ausgewiesen. Die Ausfiihrung wird in einem separaten Verfahren ausgearbeitet.

Der Bachlauf wird nicht in das Retentionsbecken integriert.

Stromversorgung

Die im Plangebiet liegende Trafostation der EGT wird nicht mehr benétigt und abgebrochen.
Fir die Versorgung des Gewerbegebietes wird eine neue Trafostation auRerhalb des
Plangebietes an der Hagenmoosstralle errichtet. Dazu wird im Bebauungsplan entlang der
nordlichen und westlichen Grenze ein Leitungsrecht fiir die EGT gesichert.

Umweltplanung

Fir das Plangebiet wurden ein Umweltbericht und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
erarbeitet.

Aufgrund der bestehenden erheblichen Vorbelastungen (angrenzende viel befahrene Bundes-
und LandesstraRBe, hoher Anteil an bereits bebauten, versiegelten und teilversiegelten
Flachen, bestehende Gewasserverdolung, starke Bodenverdnderungen, intensiv genutzte
AuBenanlagen) und der vergleichsweise moderaten Zunahmen an Uberbauten und
versiegelten Flachen in einem Umfang von 1,1 ha, sind in der Gesamtbetrachtung durch das
Vorhaben wenig erhebliche bis unerhebliche Beeintrachtigungen fiir die Schutzgiiter im
Vergleich zum Bestand zu erwarten.

Fir die Schutzgiiter Biotope sowie Boden/Flache wurde eine Eingriffs- und Ausgleichs-
bilanzierung durchgefiihrt.
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3.8

39

Danach ergibt sich fiir die durch das Vorhaben verursachten Eingriffe unter Beriicksichtigung
der planinternen AusgleichsmaRnahmen eine Gesamtbilanz als Uberschuss von 20.740
Okopunkten.

Es werden keine zusatzlichen planexternen AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Artenschutzrechtliche Priifung

Die artenschutzrechtliche Prifung kommt zu dem Ergebnis, dass durch das geplante
Vorhaben kein Verstol3 gegen § 44 Abs. 1 i.V.m. Abs. 5 BNatSchG vorbereitet wird, sofern
folgende Vermeidungs- und Minimierungsmalnahmen beachtet werden:

Schutz von Fledermausen, von Zweig- und Gebaudebritern, friih laichender Amphibienarten
und Beachtung der Waldeidechsen.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegt eine Erfassung
altlastverdachtiger Flachen von 2013
vor.

Im Bebauungsplan ist diese Flache
nachrichtlich im Planteil aufgenommen.

Nach bisher vorliegenden
Erkenntnissen besteht im Plangebiet
kein Handlungsbedarf.

altlastverdéchtige Flachen
Nr. 00348-000

Larmschutz

Zur Beurteilung der Schallimmissionen, die durch das geplante Gewerbegebiet auf die
umliegende Bebauung einwirken, wurde eine schalltechnische Untersuchung des Biiros Heine
+ Jud erstellt.

Es sind keine MalRnahmen organisatorischer Art gegeniiber dem betriebsbedingten
Fahrverkehr im 6ffentlichen StraRenraum erforderlich. Unter Berticksichtigung der geplanten
SchallschutzmalBnahmen werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm tags und nachts
eingehalten. Die Forderung der TA Larm hinsichtlich des Spitzenpegelkriteriums wird erfullt.
Aktive bzw. passive LarmschutzmaRBnahmen wurden fiir den Bebauungsplan nicht festgesetzt.

3.10Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplans 33.444m’ 100 %
Gewerbeflache 25.016 m’ 74,8 %
StraRenverkehrsflachen (L 177) 2.080 m? 6,2 %
Verkehrsgriinflachen (6ffentlich) 1.818 m’ 54%
Grinflachen (MaRnahmen zum Schutz, Pflege

und Entwicklung von Natur und Landschaft) 4,530 m? 13,6 %
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Teil 4.

Aufhebung der 1. Anderung des Flichennutzungsplans 2000

Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2000 der Stadt St. Georgen wurde am 20.10.1999
wirksam. Hierin war die Ausweisung von Standorten als sonstige Sondergebiete zur
Windkraftenergienutzung geregelt. Zum 01.01.1997 wurde der § 35 BauGB in Kraft gesetzt und
damit gehorten Windkraftanlagen zu den privilegierten Vorhaben im Aulenbereich. Den
Gemeinden war die Moglichkeit gegeben, die kinftige Entwicklung auf dem Gebiet der
Windenergienutzung zu beeinflussen. Aus diesem Anlass hat die Stadt St. Georgen beschlossen,
zuldssige Standorte fiir die Errichtung von Windenergieanlagen im Flachennutzungsplan
darzustellen (Positivausweisung). Die Anforderungen an diese Standorte war die Windhéfigkeit,
dann wurden Ausschlusskriterien festgelegt. Die Ausschlusskriterien sind so ausgewahlt worden,
dass fur den Betrachtungsraum alle denkbaren schutzbediirftigen Bereiche Beriicksichtigung
finden und damit als Standorte fiir Windkraftanlagen nicht herangezogen werden kénnen. Des
Weiteren wurde die Standortauswahl durch technische Eignungs- und Abwéagungskriterien wie
ErschlieBung und Erreichbarkeit sowie die visuelle Vorbelastung des Landschaftsbildes in die
Bewertung mit eingebracht. Hierbei gibt es Abwéagungskriterien die sich positiv auswirken, z.B.
bereits bestehende ErschlieBung oder vorhandene visuelle Vorbelastung. Nach Priifung all dieser
Kriterien wurde die Ausweisung der Standorte ,,Brogen” in Langenschiltach, ,,Skilift“ in Oberkirnach
und ,,Auf der Ahle” in Stockburg empfohlen. Die 1. Anderung des Flachennutzungsplans wurde am
07.10.1999 vom Landratsamt genehmigt und am 20.10.1999 ortstiblich bekanntgemacht. Daher
ist die 1. Anderung des Flachennutzungsplans 2000 seit dem 20.10.1999 wirksam.

Da im Zuge der 14. Anderung des Flachennutzungsplans (Teilflichennutzungsplan ,Windenergie®)
die Konzentrationszonen fir die Errichtung von Windkraftanlagen beschlossen wurden und der
Teilflachennutzungsplan am 14.06.2017 wirksam wurde, sind nun die in der 1. Anderung
ausgewiesenen Sondergebiete zur Windkraftnutzung hinfallig und aufzuheben. Aulierhalb der
Konzentrationszonen sind Windkraftanlagen unzulassig.

G5
-

Sachlicher Teilflachennutzungsplan
,Windenergie®, wirksam seit 14.06.2017

g
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Im Zuge der 14. Anderung des Flachennutzungsplans (Teilflichennutzungsplan ,Windenergie®)
wurde das gesamte Gemeindegebiet nach harten und weichen Ausschlusskriterien Gberpriift. In
der Karte der ,Einzelfallpriifung harter und weicher Ausschluss“ vom 16.11.2016 sind alle grau
hinterlegten Flachen Ausschlussflachen u.a. aufgrund geringer Windhofigkeit.

Zu anfangs waren 22 Potentialgebiete vorhanden und eine erste Uberpriifung dieser Gebiete
hinsichtlich Eignung und Umweltauswirkungen hat dazu gefiihrt, dass sieben dieser 22
Potentialgebiete zur vertieften Betrachtung kamen. Vor dem Hintergrund der Einwande aus der
frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trdger o6ffentlicher Belange und der
Nachbarkommunen wurden Vertiefungen insbesondere zum Artenschutz durchgefiihrt und die
Thematik Siedlungsabstdnde intensiv auch mit den Behdrden diskutiert. Das Ergebnis der
Untersuchungen sowie  Abstimmungen mit den Naturschutzbehérden und dem
Regierungsprasidium fiihrten schlielich dazu, dass die Konzentrationsflachen ,Steinwald“ und
~Schlossberg” ausgewiesen wurden, wahrend die Ubrigen geplanten Konzentrationsflachen
auszuschlieBen sind. Hierunter sind auch die in der 1. Anderung des Flachennutzungsplan 2000
enthaltenen drei Flachen.
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Teil 5:

Konkretisierung der Sondergebiete in Sondergebiete mit Zweckbestimmung

1.

Erfordernis der Planung

Im Jahr 2017 wurde die Stadt St. Georgen durch das Regierungsprasidium darauf hingewiesen,
dass ausgewiesene Sondergebiete im Flachennutzungsplan mit Zweckbestimmung
auszuweisen sind. Da auf der Gemarkung mehrere Sondergebiete ohne Zweckbestimmung im
giiltigen Flachennutzungsplan enthalten sind, werden nun in der 15. Anderung des
Flachennutzungsplans 2000 redaktionell die Sondergebiete mit Zweckbestimmung ergénzt.

Ziele und Zwecke der Planung

Bei den ausgewiesenen Sondergebieten soll mit der Erganzung der konkreten
Zweckbestimmung eine Zuordnung und Beschreibung erleichtert werden. Hierzu erhalten die
vier Sondergebiete ,,Groflachiger Einzelhandel“ Nummern, die wiederum in der Begriindung
mit der konkreten Nutzung beschrieben werden.

Plangebiet und Inhalt der Planung

a) SO 1-GroRflachiger Einzelhandel
Das Sondergebiet SO 1 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbe- und
Sondergebiet westliche IndustriestraRe”, rechtsverbindlich seit dem 02.10.1998,
eingeschlossen von zwei Gewerbegebietsbereichen. Der grol3flachige Einzelhandelsbetrieb
hat eine max. Verkaufsfliche beim Lebensmittelmarkt von 1.200 m? und beim
Getrankemarkt von 350 m?,

b) SO 2 - Grol3flachiger Einzelhandel
Es handelt sich um das Sondergebiet 2 — Grol3flachiger Einzelhandel, welches im
Bebauungsplan ,Stadtzentrum Sid“ im Westen des Geltungsbereichs liegt. Der
Bebauungsplan ist rechtsverbindlich seit dem 26.09.2008. Die Gesamtverkaufsflache wird
auf max. 1.900 m? festgelegt.

c) SO 3 -Grol3flachiger Einzelhandel
Das Sondergebiet 3 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbe- und
Sondergebiet westliche IndustriestraBe, 1. Anderung“, rechtsverbindlich seit dem
10.06.2016. Die max. Verkaufsflache fiir den Lebensmittelmarkt betragt 1.500 m?.

d) SO 4-GroRflachiger Einzelhandel
Das Sondergebiet SO 4 liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ackerstrale -
TalstraRe, 5. Anderung und Erweiterung*, rechtsverbindlich seit dem 09.12.2016. Die max.
Verkaufsflache fir diesen grof3flachigen Lebensmittelmarkt zur Nahversorgung betragt
1.000 m?. Zulassig ist weiterhin eine Backereifiliale mit Café mit einer Geschossflache von
max. 150 m?,
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e) Sondergebiet Pflegeheim

9)

h)

Das Sondergebiet Pflegeheim liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Beim
Krankenhaus®, rechtsverbindlich seit dem 10.03.2010.

Sondergebiet Tennis 1 + 2
Die beiden Sondergebiete Tennis 1 + 2 liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Tennisanlagen Hochwald®“, rechtsverbindlich seit dem 27.02.1992. Das Sondergebiet
Tennis 1 beinhaltet eine Tennishalle, das Sondergebiet 2 hat mehrere offene Tennisplétze
und ein kleines Clubhaus.

Sondergebiet Spielplatz und Freizeitnutzung in Brigach
Diese Sondergebietsflache Spielplatz und Freizeitnutzung liegt in keinem
Bebauungsplangebiet. Die Fléche ist noch als Planung dargestellt.

Sondergebiet Veranstaltungs- und Sporthalle in Langenschiltach

Auch diese Sondergebietsflaiche liegt aullerhalb des Geltungsbereichs eines
Bebauungsplans und ist als Planungsflache fiir eine Veranstaltungs- und Sporthalle
vorgesehen.
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