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BEGRUNDUNG

A) STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1. RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 6,86
ha, mit den Flurstiicken Nr. 138, 136, 138/1 sowie Teilflachen der Flurstiicke Nr. 138/3, 141,
135, 117/1 und einer Teilflache der StralRe Am Tannwald, Flurstlick Nr. 133.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die Flurstiicke Nr. 139, 143 und durch Teilflachen der Flurstiicke
Nr. 141 und 138/3,

Im Osten durch das Flurstiick Nr. 244 der Gemarkung Buchenberg,

Im Siiden durch das Flurstiick Nr. 136/1 und durch Teilflachen der Flurstiicke Nr.
135, 141, 117/1 und durch Teilflachen der StralRe Am Tannwald, Flurstlick
Nr. 133,

Im Westen durch das Flurstiick Nr. 117 und 127.

2. RAUMLICHE UND STRUKTURELLE SITUATION

Das Plangebiet befindet sich am nérdlichen Ortsrand vom Ortsteil Peterzell der Stadt St.
Georgen. Der Bereich schlief3t ndrdlich an das bestehende Gewerbegebiet Hagenmoos /
Engele an. Im Osten grenzt die Gemarkung Buchenberg an das Plangebiet.

Die Grundstiicke, die gewerblich Uberplant werden sollen, bestehen aus lberwiegend
Waldflachen, im Osten befinden sich landwirtschaftliche Grinflachen.

Die Grundstticke, die neu tberplant werden sollen, befinden sich im Eigentum der Stadt St.
Georgen.

Die Ver- und Entsorgung, die Loschwasserversorgung und die VerkehrserschlieBung im
Plangebiet kdnnen tber das sudlich angrenzende Gewerbegebiet sichergestellt werden.

Luftbild
(unmalRstablich)
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3. BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Das Plangebiet liegt gréRtenteils im Auf3enbereich nach § 35 BauGB. Im Siden Uberlagert
das Gebiet in einem kleinen Teilbereich den Geltungsbereich des angrenzenden
rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Hagenmoos / Engele — 7. Anderung“. Diese
Uberlagerung wird nach Rechtskraft des Bebauungsplans “Nasse Hecken” im
Bebauungsplan “Hagenmoos/Engele — 7. Anderung” durch ein Deckblatt gekennzeichnet.

rechtskréaftiger  Bebau-
ungsplan ,Hagenmoos /
Engele — 7. Anderung"
(unmaf3stablich)

4. VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan 2000 (FNP2000) der Stadt St. Georgen stellt
innerhalb des Planbereichs ,Waldflache* und ,Flache fir die Landwirtschaft® dar. Ein
ostlicher Teilbereich befindet sich im Grundwasser-Schutzgebiet (GW).

Die Stadt beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu andern und an
die geplanten Nutzungen anzupassen.
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Natur- und Landschaftsschutz

Die von der Planung betroffenen Flachen liegen in keinem Landschaftsschutzgebiet oder
in der Nahe von Natur- und Vogelschutzgebieten.
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Ausschnitt Flachennutzungsplan (unmafR3stéblich)

ANLASS DER PLANUNG

Die Entwicklung der Betriebe im sudlich angrenzenden Gewerbegebiet "Hagenmoos /
Engele" ist eine sehr dynamische. Entsprechend sind im noérdlichen Bereich des
bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes durch aktuell geplante Erweiterungen der

vorhandenen Betriebe in Verbindung mit der vorhandenen Grundstiickssituation
Erweiterungsabsichten geplant und erforderlich.

So bendtigt die ansassige Fa. Schunk, Am Tannwald 17, dringend Erweiterungsflachen von

mindestens 2 ha in unmittelbarer Nahe zum bestehenden Gewerbebetrieb.
Alternativenprifungen fanden daher nicht statt.

Neben der konkreten Erweiterungsabsicht durch die Firma Schunk, sind das fur die Stadt
die einzigen Flachen die fir eine gesunde Gewerbeentwicklung zur Verfligung stehen.
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Aus angefugtem Plan sind die unbebauten Gewerbeflachen in St. Georgen-Peterzell
(Stand: Marz 2023) ersichtlich. In St. Georgen selbst stehen nur zwei Flachen von je 0,20
ha im Eigentum der Stadt St. Georgen fur kleinere Erweiterungen zur Verflgung. Weitere
unbebaute Flachen befinden sich im Privateigentum und kdnnen von stadtischer Seite

Neuansiedlungen nicht zur Verfligung gestellt werden, siehe hierzu Anlage: Begrindung
Bauflachenbedarf vom 13.11.2023

O.38h :
~0.18ha?
2 00
G
/

unbebaute GE-Flache
privat Eigentum

unbebaute GE-Flache
stadtisches Eigentum

unbebaute GE-Flache
private Optionsflache

FlachengréRe in Hektar
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8.1

PLANERFORDERNIS NACH § 1 (3) BAUGB / VERFAHRENSSTAND

Das Plangebiet ist dem Auf3enbereich gem. 8§ 35 BauGB zuzurechnen. Das Vorhaben mit
der geplanten Nutzung als Gewerbegebiet ist daher auf der Basis des geltenden
Planungsrechts nicht zulassig. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu schaffen,
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nasse Hecken® erforderlich.

Umweltprifung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird eine Umweltprifung gem. § 2 (4) BauGB
durchgefihrt und das Themenfeld Artenschutz ist zu bearbeiten. Beide Untersuchungen
werden als Anlage zur Begrindung dem Bebauungsplan beigeflgt.

Im Rahmen des Umweltberichtes wird ebenfalls geprift, in welcher Form
Ausgleichsmalinahmen realisiert werden kdnnen. Dies erfolgt in Abstimmung mit dem
Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis.

Aufstellungsbeschluss

Der Gemeinderat hat in Offentlicher Sitzung am 22.03.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplanes "Nasse Hecken® beschlossen und die Verwaltung beauftragt, die
erforderlichen Verfahrensschritte einzuleiten.

GENERELLE ZIELE DER PLANUNG

Im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses werden dem Bebauungsplan folgende
grundsatzlichen Planungsziele zugrunde gelegt:

e eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) gemal § 8 BauNVO

e Festsetzungen einer hoéchstzulassigen Grundflachenzahl (GR2) und
Geschol¥flachenzahl (GFZ2)

Festsetzungen einer héchstzuldssigen Gebaudehthe (GH) in Meter iber EFH
abweichende Bauweise fur Gebaudelangen tber 50 m

landschatftliche Einbindung durch Bepflanzungsmaflinahmen

Entwicklung eines Ausgleichskonzeptes

Mafinahmen zur Behandlung der Oberflachenwasser

AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
Erschliel3ung
Die verkehrstechnische Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt im Norden in

Verlangerung der sidlich angrenzenden, bestehenden ErschlieBungsstralen Am
Tannwald und Auf dem Engele als StichstralRen mit Wendehammer.
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8.2

8.3

Versorgung und Entsorgung

Die notwendigen Medien zur Ver- und Entsorgung des Planbereichs werden an die
vorhandenen Leitungstrassen angebunden.

Die Versorgung mit Trinkwasser, Strom und Gas erfolgt durch das Ortliche
Energieversorgungsunternehmen und die Stadtwerke. Durch das Plangebiet fuhrt im
suddstlichen Bereich eine Hochdruckgasleitung der EGT.

Die vorhandene 20 KV-Leitung an der Grundsticksgrenze zu Flst.Nr. 138/1 muss verlegt
werden.

Die Dimensionierung der vorhandenen Kanalisation ist ausreichend bemessen.
Die Entwasserung fur das Plangebiet ist im Trennsystem geplant.

Grundsticksentwésserung:

Mdglichkeiten der Abflussreduzierung (wie Grindacher, durchldassige Belage,
Versickerung, Regenwassernutzung, etc.) auf den privaten Grinflaichen, die
mdglicherweise dazu fuhren, dass auch langfristig keine zentralen MalRnahmen
(BeckenvergroRerung, Drosselerhéhung) notwendig werden, wurden in die Planung mit
aufgenommen.

Infolgedessen kann eine Abflussreduzierung des anfallenden Regenwassers von den
Déachern mittels Mulden- und Rigolensystem auf dem Grundstiick, alternativ mittels
Dachbegriinung, erreicht werden.

Artenschutz
(siehe Anlage: spezielle artenschutzrechtliche Priifung (saP), Blro Zeeb & Partner, Ulm
vom 29.11.2023)

Zusammenfassung

Die Stadt St. Georgen plant die Anlage des Gewerbegebietes ,Nasse Hecken“ stiddstlich
von Peterzell. Zur Prifung der Vertraglichkeit des Vorhabens mit den
artenschutzrechtlichen Belangen wurde das vorliegende Gutachten erstellt.

Da es in Baden-Wirttemberg bisher nur Hinweise zur Behandlung von Einzelarten bei der
saP gibt, orientiert sich die Methodik der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung an den
fachlichen Hinweisen der Obersten Bayerischen Baubehorde / Staatsministerium des
Inneren. Es werden die Anhang IV — Arten der FFH- Richtlinie und die europaischen
Vogelarten betrachtet.

Es wurden in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde folgende Arten(gruppen)
erhoben: Vogel, Fledermause, Reptilien, Amphibien und Haselmaus. Die Kartierungen
wurden im Vorfeld der Planungen bereits 2019 durchgefuhrt. Wahrend der Kartierungen
wurde ein Vorkommen der Rentierflechte nérdlich des geplanten Eingriffsbereichs
festgestellt. Eine dichte Gehoélzpflanzung nach Stden und Osten soll hier die
Luftfeuchtigkeit im betreffenden Areal zurtickhalten.

Die Kartierungen ergaben, dass das Plangebiet einen geeigneten Lebensraum fir
unterschiedliche Vogel- und Fledermausarten bietet. Die Haselmaus oder saP-relevante
Amphibien und Reptilienarten wurden nicht festgestellt. Fir die Fledermause konnte ein
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Fur die im Plangebiet
oder in seiner unmittelbaren Nahe britenden Vogelarten Fitis, Grauschnépper,
Goldammer, Bluthénfling, Neunttter, Turmfalke, Waldkauz, Waldschnepfe und
Weidenmeise wurde eine Prifung auf Verbotstatbestdnde mittels Formblatt durchgefihrt.
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8.4

8.5

Diese Priufung ergab, dass ein durch den Verlust des Brut- und Nahrungshabitates
eintretender Verbotstatbestand mittels CEF-Mal3nahme vermieden werden kann. Als CEF-
Mafnahmen fur die Vogel sind die Neuanlage eines mehrreihigen Geblschsaumes auf der
gesamten Lange der noérdlichen und 0&stlichen Gewerbegebietsgrenze und die
Nutzungsauflassung eines grof3eren Waldareals nordlich des Vorhabensgebietes sowie
verschiedene Nisthilfen vorgesehen. Auf Flurstick Nr. 246 (Teilflache) wurde bereits
Kaferholz entfernt und der Waldbestand aufgelichtet, so dass dort bereits Lebensraum fir
diese Arten entstanden ist. Fur die vorkommenden Fledermausarten sind ebenfalls
kiinstliche Quartiere vorgesehen und ein entsprechendes Lichtkonzept.

Landwirtschaft

Im Zuge der geplanten Bebauung muss die landwirtschaftliche Nutzung auf Flurstiick Nr.
138 aufgegeben werden. Diese Flache wird Gberwiegend in Gewerbeflache umgewandelt.

Auf der Wirtschaftsfunktionenkarte des Landesamtes fur Landwirtschaft, Erndhrung und
landlichen Raum wird die dargestellte Flache (hellblau schraffiert) als Landwirtschaftsflache
mit 8 Punkten dargestellt. Dies entspricht einer Vorrangflur Stufe 1, dort sollte
Fremdnutzung ausgeschlossen bleiben.

Nach Information vom Landwirtschaftsamt wird die im Plangebiet enthaltene Flache fir die
Landwirtschaft von einem Nebenerwerbslandwirt bewirtschaftet. Somit sind die
landwirtschaftlichen Belange des landwirtschaftlichen Betriebs hinsichtlich dieser Flache
nicht schitzenswert. Die Flache kann daher im Geltungsbereich beibehalten werden.

Die westlich bestehenden landwirtschaftlichen Flachen au3erhalb des Plangebietes sollen
unberihrt bleiben und ihre derzeitige Nutzung soll beibehalten werden.

Wald

Im Zuge der geplanten Bebauung muss ein Teil des Waldes gerodet werden. Die
Umwandlung findet auf Teilflachen der Flurstiicke Nr. 138/3 und 141, Gemarkung Peterzell,
Gewann Hagenmoos statt.

Die Rodungsflache umfasst ca. 4,17 ha. Fir die Rodung ist im Zuge der Bauleitplanung ein
Antrag auf Waldumwandlung gemafR 88 9 und 10 LWaldG zu stellen. Die Flurstiicke 138/3
und 141 befinden sich im Eigentum der Stadt St. Georgen. Fir die
Waldumwandlungsgenehmigung ist in einem ersten Schritt eine
Waldumwandlungserklarung bei der hoheren Forstbehdrde zu beantragen.

Bei dem im Plangebiet im Norden vorhandenen Waldbereich handelt es sich um einen
Erholungswald der Stufe 2 und der Name ,Nasse Hecken® ist Programm, da es sich um
Moorbereiche und Feuchtbiotope handelt (geschitzt nach § 30 BNatSchG).

In St. Georgen sind rund 48% der Flachen Wald, die sich tberwiegend im Eigentum der
Stadt St. Georgen befinden. Auf der Giberplanten Flache liegt kein Landschaftsschutzgebiet,
kein Naturschutzgebiet, kein FFH-Gebiet und auch kein Vogelschutzgebiet. Der Eingriff in
diese Gebiete bringt einen hohen CO2-Ausstol? mit sich, den es heutzutage zu vermeiden

gilt.
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10.

10.1

In St. Georgen wurde der Ausgleich fur diesen Waldeingriff multifunktional erfolgen, da in
waldreichen Gebieten der Ausgleich Gber Schutz- und Gestaltungsmafinahmen mdoglich ist
(Komponenten: Artenschutz, Waldumbau, Waldrandgestaltung).

Die Waldumwandlung unterliegt der Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung geman
Anlage 1 zum UVPG Ziffer 17.2.2. Hierzu ist eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls
erforderlich.

Im Umweltbericht soll ein forstrechtliches Kapitel enthalten sein. Hierin soll die
Flachenbilanz bzw. eine flurstiickscharfe Darstellung der dauerhaften bzw. befristeten
Waldinanspruchnahme  dargestellt  werden. Ebenso das Alter und die
Baumartenzusammensetzung der betroffenen Besténde, die Funktion nach der aktuellen
Waldfunktionskartierung, besondere 06kologische Funktionen und die forstrechtliche
Eingriffsbilanzierung. Des Weiteren missen konkrete Angaben enthalten sein, wo und wie
die dauerhafte Waldinanspruchnahme durch Schutz- und Gestaltungsmafinahmen
ausgeglichen werden kann. Ein Bodenschutzkonzept wird empfohlen und der Waldabstand
ist durch Festlegung von Baugrenzen und Baufenstern einzuhalten.

Das geschutzte Offenlandbiotop und die vorhandene Rentierflechte innerhalb des Waldes
wurden berucksichtigt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde aul3erhalb dieser
Flachen gelegt.

ALTLASTEN

Kennzeichnungspflichtige Flachen nach § 9 (5) BauGB sind nicht bekannt. Das Plangebiet
stellt keine Altlastenverdachtsflache dar.

BEGRUNDUNG DER TEXTLICHEN FESTSETZUNGEN
Planungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung der angestrebten stadtebaulich geordneten Entwicklung werden in
Ausfihrung des 8 1 Abs. 3 BauGB die im Folgenden erlauterten zeichnerischen und
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich ist in dem festgesetzten Umfang erforderlich, um fir das geplante
Vorhaben ein qualifiziertes Planungsrecht zu schaffen.

Art der baulichen Nutzung

Von der Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan entsprechend der geplanten
Nutzung ein ,eingeschranktes Gewerbegebiet* (GEe) im Sinne von § 8 BauNVO fest.
Eingeschrankt werden Nutzungsarten und Verbrennungsarten.

Mal3 der baulichen Nutzung

Bei der Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung im Bebauungsplan sind gem. 8§ 16
Abs. 3 BauNVO stets die Grundflachenzahl sowie die Zahl der Vollgeschosse oder die
Hohe der baulichen Anlagen zu bestimmen, wenn ohne ihre Festsetzung offentliche
Belange, insbesondere das Orts- und Landschaftsbild, beeintrachtigt werden kénnen.

Der Bebauungsplan tragt dieser Mafligabe dadurch Rechnung, dass er eine
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hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) und Gescholiflachenzahl sowie die HOhe der
baulichen Anlagen fur die Bauquartiere in Form einer héchstzulassigen Gebaudehdhe (GH)
festsetzt.

Diese Festsetzungen fiigen sich in die in § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgelegten Obergrenzen ein, gestatten die geplante Bebauung und tragen daruber hinaus
der Umgebungsbebauung Rechnung.

Gemal § 19 (4) BauNVO Satz 2 darf die zulassige Grundflache bis einer Grundflachenzahl
von 1,0 Uberschritten werden.
Offentliche und nachbarliche Belange werden nicht beeintrachtigt.

Hohenlage der Gebaude

Die Hohenlage der geplanten Bebauung wird Uber die Erdgeschossrohfuf3bodenhthe
(EFH) festgesetzt. Die Erdgeschol3rohful3bodenhdhe wird im Baugenehmigungsverfahren
festgelegt.

Bauweise und tGberbaubare Grundsticksflachen

In Anbetracht der geplanten Bebauung wird im Plangebiet eine ,abweichende Bauweise”
festgesetzt.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen erfolgt durch Baugrenzen, Uber die
nicht hinaus gebaut werden darf. Gebaude und Anlagen kénnen jedoch durchaus dahinter
zurtickbleiben. Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden unter Bezugnahme auf die
geplante Nutzung in Abhangigkeit der sonstigen Festsetzungen flachenhaft ausgewiesen
und sollen die kinftige Bebauung mit einem angemessenen Spielraum zulassen. Die
baurechtlich erforderlichen Abstandsflachen miussen eingehalten werden.

Aulerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Zufahrten und Wege, Stellplatze,
Lagerflachen und Nebenanlagen gem. § 14 (2) BauNVO zulassig. Bei Stellplatzen und
Lagerflachen mit Ausnahme von Verkehrsgrunflachen und allgemeinen Grinflachen.

VerkehrserschlieBung

Die verkehrstechnische Anbindung des Gewerbegebietes erfolgt in Verlangerung der
sudlich angrenzenden, bestehenden ErschlieBungsstraen Am Tannwald und Auf dem
Engele. Die neuen Verkehrsflachen werden als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.
Die entlang der Verkehrsflachen festgesetzten Grunflachen stellen 6ffentliche und private
Verkehrsgrinflachen dar, Zufahrten sind mdglich.

MalRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
Als energetische Maflinahme zur Nutzung von erneuerbaren Energien sind Dacher zu 100
% mit Photovoltaikanlagen und/oder Solaranlagen zu versehen.

Nebenanlagen / Flachen fir Garagen, Carports und Stellplatze

Die Anordnung der Flachen fur Garagen und Carports ist auf die Uberbaubaren
Grundstucksflachen beschrankt, so dass dennoch eine mdglichst hohe Flexibilitat in Bezug
auf die Situierung gegeben ist.

Nebenanlagen sind ebenfalls nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zuldssig. Stellplatze sind bis auf die Verkehrsgrinflichen auf dem gesamten
Baugrundstiick zulassig.

Als Malnahme fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser sind auf den
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10.2

Baugrundstiicken MafRnahmen zur RW-Verzbégerung (z.B. Mulden-Rigolen-System /
Dachbegriinung) vozusehen.

Bestehende Hauptversorgungsleitungen werden im Plan festgesetzt und Uber
Leitungsrechte gesichert.

BepflanzungsmalRhahmen

Die Bepflanzungsmaf3nahmen entlang der westlichen Plangebietsgrenze sowie im Bereich
der Verkehrsflaichen und zur Beschattung der Fassadenflachen werden zur
Eingriffsminimierung festgesetzt. Die Bepflanzungsmafinahmen entlang der nérdlichen und
Ostlichen Plangebietsgrenzen sind interne AusgleichsmafRnahmen. Darlber hinaus sind
weitere artenschutzrechtliche Festsetzungen getroffen worden.

Nachrichtliche Ubernahme
Eine ¢stliche Teilflache des Plangebietes befindet sich in dem mit Rechtsverordnung des
Landratsamtes Schwarzwald-Baar-Kreis festgesetzten Grundwasserschutzgebietes.

Ortliche Bauvorschriften

Die Bauvorschriften zur au3eren Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestaltung
und Dacheindeckung sowie zu Werbeanlagen und Miullbehalter sind erforderlich, um
die notwendige Gestaltungsqualitat zur umgebenden Bebauung sicherzustellen und flhren
Zu einer guten Einflgung der Gewerbebebauung in die Umgebungsbebauung.

Die ortlichen Bauvorschriften zu den Dachformen lassen im Gewerbegebiet geneigte
Dacher und Flachdacher in Anlehnung an die vorherrschenden Baustrukturen in diesem
gewerblich gepragten Bereich zu. Diese Dachformen entsprechen den 6rtlichen Vorgaben.

Die Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksflachen, speziell von
PKW-Stellplatzen sowie deren Zufahrten und von Zugangen sind erforderlich, um
insbesondere dem Boden- und Umweltschutz Rechnung zu tragen. Die Bauvorschriften
versickerungsfahiger Bodenbelage minimiert die Versiegelung der Oberflachen.

Unzulassigkeit von Schotter- bzw. Steingéarten

Schotter- bzw. Steingéarten bieten Kleintieren, wie z.B. Singvdgel, Igel und Insekten keinen
Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer
auf, speichern die Hitze und strahlen sie wieder ab mit negativen Auswirkungen auf das
Klima. Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und
Landschaft dar. GemaR dem Vermeidungsgrundsatz nach 88 13 bis 15 BNatSchG sind
erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu unterlassen. Dariiber hinaus
regelt 8 9 Abs. 1 LBO, dass nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke
Grunflachen sein mussen soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuléassige Verwendung
bendétigt werden.

Die ortlichen Bauvorschriften zu Abstanden von Einfriedungen an Verkehrsflachen sind
aus Griinden der StralRenraumgestaltung erforderlich und es kann ein Sicherheitsabstand
zur Fahrbahn eingehalten werden.

Hinweis: Gegeniber Nachbargrundstiicken bemessen sich die Art, Hohe und der Abstand
der Einfriedungen nach dem Nachbarrecht.
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“Nasse Hecken”

Stand: 29.11.2023

BEGRUNDUNG

11.

12.

13.

BETEILIGUNG DER OFFENTLICHKEIT GEM. § 3 (1+2) BAUGB UND BETEILIGUNG
DER BEHORDEN GEM. § 4 (1+2) BAUGB

Am 22.03.2023 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Nasse Hecken® in St. Georgen gefasst.

Die Burger wurden Uber die Planungsziele frihzeitig informiert. Vom 24.07.2023 bis
01.09.2023 wurde die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behdrden
durchgefihrt.

Am . ... 2023 hat der Gemeinderat in 6ffentlicher Sitzung den Auslegungsbeschluss zum
Bebauungsplan ,Nasse Hecken® in St. Georgen gefasst.

Nach amtlicher Bekanntmachung am . ... 2023 liegt der Bebauungsplan vom . ... 2023
bis einschliellich . ...2023 zur &ffentlichen Einsichtnahme aus.

FLACHENBILANZ
Die Flachenbilanz stellt sich wie folgt dar:

Eingeschranktes Gewerbegebiet - NEU ca. 4,75ha
(bebaubar bei GRZ 0,8 - 3,80 ha)

Eingeschranktes Gewerbegebiet - Bestand ca. 0,73 ha
(bebaubar bei GRZ 0,8 - 0,58 ha)

private Grinflachen ca. 0,30 ha
offentliches Verkehrsgriin ca. 0,02 ha
offentliches Griin am Wald ca. 0,74 ha
offentliche Verkehrsflache ca. 0,30 ha
offentliche Stellplatze (16) ca. 0,02 ha
Flache des Verfahrensgebietes ca. 6,86 ha
BODENORDNUNG

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich.

Seite 12 von 15



Stadt St.Georgen im Schwarzwald

Beschluss Uber offentliche Auslegung

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften gem. § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB
“Nasse Hecken”

Stand: 29.11.2023

BEGRUNDUNG

14. ANLAGEN

14.1 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP), Buro Zeeb & Partner, Ulm vom
29.11.2023

14.2 Umweltbericht, Blro Zeeb & Partner, Uim vom 29.11.2023

14.3 Waldumwandlung (WU), Kurzbericht vom 29.11.2023

14.4 Abstandslisten

14.5 Begrindung Bauflachenbedarf vom 13.11.2023

B) UMWELTBERICHT

(siehe Umweltbericht, Buro Zeeb & Partner, Ulm vom 29.11.2023)

Vorliegender Umweltbericht wurde entsprechend § 40 Abs. 2 UVPG und Anlage 1 BauGB
erstellt, um die Belange von Natur und Umwelt sowie die voraussichtlichen Auswirkungen
des geplanten Bauvorhabens darzustellen.

Nach Prifung der zu untersuchenden Schutzgtter ist davon auszugehen, dass im Sinne
der Umweltvertraglichkeit z. T. Beeintrachtigungen des Untersuchungsraumes auftreten,
die einen Ausgleich erforderlich machen.

Mdgliche, z. T. nachhaltige Beeintrachtigungen koénnen jedoch  durch
MinderungsmalRnahmen reduziert, sowie durch adaquate MaRnahmen zum Ausgleich und
Ersatz (interne und externe Flachen) kompensiert werden. Die geplante Erweiterung des
bestehenden Bebauungsplanes ermoglicht eine kompaktere und dichtere Bebauung des
Gewerbestandortes. Damit kann der Flachenverbrauch in der freien Landschaft reduziert
werden.

Anlass fir die Planung ist die Erweiterung eines bereits ansassigen Betriebs. Dazu muss
eine Waldflache in Anspruch genommen werden. Der Ausgleich hierfur findetim Zuge eines
Waldumbaus statt. Der flachenhafte, sowie der forstliche Ausgleich erfolgt durch die
Okologische Aufwertung bestehender Waldflachen. Dabei kdénnen auch die CEF-
MalRnahme fir die Inanspruchnahme von Lebensrdumen verschiedener gehélzbritender
Vogelarten erbracht werden.

Aus naturschutzfachlicher und landschaftsplanerischer Sicht kann somit unter dem
Vorbehalt der Umsetzung der MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung, sowie zum
Ausgleich zugestimmt werden.
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BEGRUNDUNG

C)

MONITORING — KONZEPT GEMASS § 4C BAUGB

durch die Stadt Besondere Umweltiiberwachungsmaf3nahmen sind
erfahrungsgemar nicht erforderlich.

durch Behorden Unterrichtung der Stadt nach § 4 (3) BauGB.

in Ausgleichsflachen  Realisierung und dauerhafter Erhalt liegen in der Zustandigkeit der
Stadt St. Georgen. Befindet sich eine Ausgleichsflache nicht im
Eigentum der Stadt, so ist die Flache dinglich oder durch
vergleichbare Vertragswerke zu sichern.

Vorgaben fir die Bauausfiihrung

Zusatzlich zu den allgemeinen Anforderungen an die Bauausfihrung (u. a. Biotopschutz,
Wasserschutz) sind im Sinne des Artenschutzes folgende Malinhahmen zur Vermeidung
einer Beeintrachtigung zu bertcksichtigen:

- Die im Rahmen der Ausfuihrung erforderliche Entfernung von Gehdlzen ist auRerhalb der
Vegetationszeiten zu tétigen, da in der Zeit vom 1. Mérz bis 30. September grundsétzlich
weder gerodet, gefallt noch bodennah abgeschnitten werden.

- Bei der Planung und Ausfilhrung von Baumafnahmen und anderen Veranderungen der

Erdoberflache sind die Belange des Bodenschutzes nach BBodSchG § 1 zu
bertcksichtigen. Bei Bodenarbeiten und Erdarbeiten sind die einschlagigen Richtlinien
zu beachten (DIN 18300, 18915 und 19639).
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt des Planes sowie der Inhalt der zugehdrigen planungsrechtlichen
Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften mit den hierzu ergangenen Beschliissen des
Gemeinderates der Stadt St. Georgen im Schwarzwald libereinstimmen.

St. Georgen, den

Michael Rieger
Blrgermeister

Rechtskraftvermerk

Der Satzungsbeschluss des Gemeinderates der Stadt St. Georgen vom _ _._ . _ _ _ _ und die Stelle,
bei der der Bebauungsplan und die o6rtlichen Bauvorschriften ,Nasse Hecken“ eingesehen werden
kénnen, wurde am auf der Homepage der Stadt St. Georgen im Schwarzwald 6ffentlich
bekannt gemacht.

Der Bebauungsplans ,Nasse Hecken" und die ortlichen Bauvorschriften sind somit seit dem
rechtsverbindlich.

St. Georgen, den

Michael Rieger
Blrgermeister
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