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Begriindung zur 16. Anderung des Flachennutzungsplans 2000 in St. Georgen

Rechtsgrundlagen:

= Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 221)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI.
2023 I Nr. 176)

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

Anderungsanlass

Am 26.04.2023 hat der Gemeinderat der Stadt St. Georgen den Anderyngsbeschluss zum
Flachennutzungsplan 2000 der Stadt St. Georgen gefasst. Diese 16. Anderung beinhaltet
folgenden Teilbereich.

= Aufstellung des Bebauungsplanes ,Nasse Hecken*

o

= --39- i S

i

rechtskraftiger Bebauungplan
~ "Hagenmoos / Engele - 7. Anderung”
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1. Erfordernis der Planung

Die Entwicklung der Betriebe im siidlich angrenzenden Gewerbegebiet "Hagenmoos / Engele”
ist eine sehr dynamische (Siehe 5.1). Entsprechend sind im noérdlichen Bereich des
bestehenden, rechtskraftigen Bebauungsplanes durch aktuell geplante Erweiterungen der
vorhandenen Betriebe in Verbindung mit der vorhandenen Grundstlickssituation
Erweiterungsabsichten geplant und erforderlich.

2. Ziele und Zwecke der Planung

Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Erstellung dieses Gewerbegebietes geschaffen werden.

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

Die Stadt beabsichtigt, den Flachennutzungsplan im Parallelverfahren zu &ndern und an die
geplanten Nutzungen anzupassen.

3. Plangebiet und Inhalt der Planung

Durch die Neuplanung treten folgende Anderungen ein:

a) Erweiterung der gewerblichen Bauflachen

b) Aufarbeitung der naturschutzrechtlichen Eingriffs- und Ausgleichsbilanz durch die
Erstellung eines Umweltberichts mit spezieller artenschutzrechtlicher Prifung.

¢) Waldumwandlung

Die Flachenbilanz zur 16. Anderung des Bebauungsplans stellt sich wie folgt dar:

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

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

private Grunflachen ca. 0,30 ha

offentliche Verkehrsgrunflache ca. 0,02 ha

offentliches Griin am Waldrand ca. 0,74 ha

offentliche Verkehrsflache ca. 0,30 ha

offentliche Stellplatze (16) ca. 0,02 ha

Gesamtflache ca. 6,86 ha
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4. Vorbereitende Bauleitplanung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Flachennutzungsplan als
~Waldflache" und ,Flache fiir die Landwirtschaft‘ dargestellt. Der Bebauungsplan ist damit nicht
mehr aus dem Flachennutzungsplan entwickelt (§ 8 Abs. 2 BauGB).

Der Flachennutzungsplan wird gemanR § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren gedndert.

5. Auswirkungen der Planung

5.1. Begriindung Bauflachenbedarf

St. Georgen im Schwarzwald, mit 13.197 Einwohnern und einer Gemarkungsflache von 59,85
kmz, ist Unterzentrum und demnach gemal Plansatz 2.3 des Regionalplans Schwarzwald-
Baar-Heuberg als Siedlungsbereich festgelegt. Zudem liegt St. Georgen an der
Landesentwicklungsachse Villingen-Schwenningen/ Haslach/Kinzigtal, wozu es im Planziel
2.6.4 des Landesentwicklungsplans heil3t, dass die Konzentration der Siedlungsentwicklung
in den Zentralen Orten und den Siedlungsbereichen der Entwicklungsachsen stattfinden soll.

Die Stadt St. Georgen verfolgt das Prinzip, dass Gewerbeflachen nur dann entwickelt werden,
wenn Sie im Eigentum der Stadt St. Georgen liegen. Daher hat sie 1998 die Grundlage fur
eine Gewerbegebietsausweisung im Bereich Hagenmoos/Engele mit dem Bebauungsplan
.Hagenmoos/Engele” geschaffen.

Urspriingliche Fassung des Bebauungsplans

Im Flachennutzungsplan 2000 (FNP 2000; genehmigt am 14.04.1998) wurde diese Flache als
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einzige zusammenhangende Gewerbegebietsausweisung ausgewiesen. Der Geltungsbereich
umfasst ca. 10 ha Bauflache, 6 ha Grunflache und 1,8 ha Straf3en und Versorgungsflache. In
den kommenden Jahren bis 2009 wurde der Bebauungsplan mehrmals durch kleine
Anderungen den Entwicklungen angepasst. Mit dem Beschluss zur 5. Anderung des
Bebauungsplans wurde 2009 ein neues Erschlielungssystem verankert, mit welchem
zusatzliche Gewerbeflachen auf flachensparende Weise geschaffen wurden. Der Ortsteil
Peterzell tragt den Schwerpunkt der Ausweisung von Gewerbeflachen fur St. Georgen. Die
O0konomische ErschlieBungsstruktur ermoglicht gegeniber der ringférmigen Erschliel3ung eine
verbesserte Zuganglichkeit und Ausnutzbarkeit der Gewerbeflachen. Die Grundflache des
Geltungsbereichs wurde von bislang ca. 18 ha auf knapp 22 ha erweitert, wodurch sich die
gewerblichen Bauflachen mit 14 ha erhdhen, der Flachenverbrauch fir Grin- und
Verkehrsflachen bleiben gegeniiber der urspriinglichen Fassung fast identisch. Fur diese 5.
Anderung wurde eine Waldumwandlung von ca. 2,76 ha genehmigt. Verschiedene
Ausgleichsmalinahmen innerhalb und auerhalb des Plangebietes wurden in einem
Umweltbericht beschrieben und umgesetzt. Die 5. Anderung wurde am 14.03.2012
rechtskréaftig. Im Parallelverfahren erfolgte die 11. FNP-Anderung.

5. Anderung ,Hagenmoos/Engele* Dokumentierter Ist-Zustand 2023

Die im Jahr 2017 durchgefiihrte 6. Anderung des Bebauungsplans hat die Grundstiicke im
Norden des Planungsgebiets betroffen. Die bereits ansassige Firma Schunk plante eine
umfangreiche Erweiterung und legte die nach LBO erforderlichen Stellplatze in den
ehemaligen Grinstreifen. Daher wurde der Grinstreifen in gewerbliche Bauflache geéndert.

Die 7. Anderung und damit verbunden die 15. FNP-Anderung wurden notwendig, da sich die
Firma Gerland produktionsbedingt am bestehenden Standort erweitern will. Die sehr auf
Automation und individuelle Arbeitsablaufe angewiesene Produktion kann nur an Ort und
Stelle, in einem zusammenhangenden Werksgebaude, erweitert werden, eine Auslagerung
kam zudem auch aus wirtschaftlichen und organisatorischen Griinden nicht in Frage. Optimale
Betriebsablaufe sind heutzutage unabdingbar, um kosten- und marktgerecht produzieren zu
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kénnen. Diese Bebauungsplananderung erfolgte im Siden des Gewerbegebiets und wurde
am 06.07.2022 rechtskraftig. Mit erteilter Baugenehmigung konnte im August 2023 mit den
Bauarbeiten begonnen werden.

2017/2018 begannen Grundstickverhandlungen zum Erwerb von landwirtschaftlichen
Flachen, die eine Erweiterung des Gewerbegebiets nach Norden ermdglichen. Bereits im Jahr
2008 hatten wir zur spateren Gewerbegebietserweiterung rd. 23 Hektar Flache mittels
Tauschvertrag vom Land Baden-Wirttemberg (Staatsforstverwaltung) erworben. Das Land
unterstutzte uns somit schon damals bei der Erweiterung des Gewerbegebietes.

Die angekiindigte 8. Anderung des Bebauungsplans wiirde eine Erweiterung der
Gewerbeflache nach Norden um ca. 10,8 ha und nach Westen um ca. 6,5 ha ergeben. Mit
diesem umfassenden Vorschlag (100%-Vorschlag) vom Oktober 2018 ist die Stadt St.
Georgen in die Behérdenanhérung gegangen. Hierbei waren insgesamt 12,4 ha Wald
umzuwandeln gewesen.

Planung zur 8. Anderung vom 31.10.2018
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Die Erweiterung bis zum Engeleweg mit einem kompletten Ringschluss der Erschlielungs-
stral3en wére die absolute Zukunftsvision. Die landwirtschaftlichen Flachen im Westen wirden
als Gewerbeflachen ausgewiesen wie auch die angrenzenden Waldflachen, denn an keiner
anderen Stelle in St. Georgen sind ebene Flachen vorhanden, die sich fir eine gewerbliche
Nutzung eignen. Die Infrastruktur ist zum Grofteil vorhanden und musste nur mit wenig
Aufwand erganzt werden. Der Stadt St. Georgen war zu diesem Zeitpunkt schon klar, dass
eine Verwirklichung nur schwer mdglich ist, dennoch muss eine Stadt als Unterzentrum und
traditioneller Wirtschaftsstandort ihre Entwicklung vorantreiben und bestehenden
Unternehmen Expansionsmoglichkeiten bieten. Von daher wére eine gewisse Vorratshaltung
an Gewerbeflachen im Rahmen unserer Planungshoheit absolut notwendig. Wenn erst bei
einem konkreten Bedarf mit einem Verfahren begonnen wird, ist es aufgrund der langen
Zeitdauer keinem Unternehmen zu vermitteln, dass es moglicherweise zwei bis drei Jahre auf
den Baubeginn warten muss. Im Falle von Schunk kann man von Gliick reden, dass sie erst
2025 mit der Herstellung ihrer neuen Produktlinie fur die E-Mobilitdt beginnen mussen. Bedingt
durch das lange Verfahren wird das schon jetzt sehr knapp, weil auch noch
ErschlieBungsarbeiten anstehen.

Im Behdrdengesprach kamen dann noch die Hinweise auf ein Waldbiotop, die Rentierflechte
und die urspringlich vorgesehene Waldumwandlung, die dazu gefuhrt haben, dass die Grol3e
des Gewerbegebietes nochmals Uberdacht wurde. Der Gedanke, mit einer umfangreichen
Variante einzusteigen, wurde im Bewusstsein auf die dann noch langere Verfahrensdauer
verworfen, selbst wenn die kleine Losung fir uns alles andere als den von uns gewiinschten
Idealzustand darstellt.

Alternativ kam im Ergebnis dann eine verkleinerte Variante im Februar 2019 mit einer
Erweiterungsflache von 7 ha nach Norden und knapp 3 ha nach Stid-Westen ins Gesprach.

Planung zur 8. Anderung vom 08.02.2019
Die Empfehlung, die Flache im Norden zu reduzieren, um das Waldbiotop nicht zu
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beeintrachtigen, wurde berticksichtigt.

Im November 2019 gab es nur noch eine Erweiterung nach Norden mit 4 ha, davon 2,6 ha
Waldinanspruchnahme.

M 12500

i
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|

Planung zur 8. Anderung vom 04.11.2019

Bis zu diesem Moment war noch kein Planungsbiro beauftragt, dies erfolgte erst im Februar
2022. Mit der Beauftragung des Planungsbiiros ,Planwerkstatt am Bodensee“ wurde auch die
Bezeichnung des Bebauungsplans von ,Hagenmoos/Engele, 8. Anderung und Erweiterung*
in ,Nasse Hecken“ geandert.

Zu diesem Zeitpunkt war bereits klar, dass die Firma Schunk Electronic Solution GmbH ihren
Betriebsstandort in St. Georgen, Am Tannwald 17, bis 2025 um das Doppelte erweitern muss.
Entsprechende Strategiegesprache waren von der Firmenspitze mit Herrn Blrgermeister
Rieger und spater mit dem Gemeinderat gefuihrt worden.
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Zur Historie der Fa. Schunk: Mit der Baugenehmigung vom 30.04.2012 erhielt die Firma GAS
Automation, die sich bereits 2006 im Gewerbegebiet niedergelassen hat und zwischenzeitlich
von Schunk ibernommen wurde, die Genehmigung fiir den Neubau einer Produktionshalle mit
Verwaltungsgebaude auf dem nérdlichsten Grundstick im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Hagenmoos/Engel, 5. Anderung“. Die Produktionshalle hat eine
Grundflache von 4.300 m?, das Verwaltungsgebdude mit insgesamt 3 Geschossen eine
Nutzflache von 660 mz2.

LAGEPLAN

Lageplan zur Baugenehmigung 2012

Geplant war dies als Arbeitsstatte flr 65-70 Mitarbeiter. 80 Stellplatze mussten hergestellt
werden. Diese waren verteilt auf dem Grundstiick Richtung Norden zum Grinstreifen hin.
2013 firmierte dann die GAS-Automation GmbH, St. Georgen, zu Schunk Electronic Solutions
GmbH. Schunk Electronic Solutions GmbH ist Technologiefiihrer in den Bereichen
Nutzentrenner und Lineardirektantriebe und ermdglicht mit rasanten, hochprazisen
Nutzentrennmaschinen in der Elektronikindustrie eine besonders wirtschaftliche Montage von
Leiterplatten. St. Georgen ist zwar nur ein Standort unter vielen, da Schunk weltweit in Uber
50 Landern agiert. Allerdings ist der Standort derjenige, der bei Schunk das starkste Wachstum
verzeichnet. (Quelle: GAS-Automation firmiert jetzt als Schunk Electronic Solutions (vogel.de))
Dann folgte 2017/2018 der 2. Bauabschnitt mit dem Neubau einer Produktionshalle als
Erweiterung am Bestandsgebéude. Mit nochmals ca. 4.400 m2 Nutzflache wurde der Bestand
fast verdoppelt. Fiir die insgesamt 100 geforderten Stellplatze wurde die 6. Anderung des
Bebauungsplans ,Hagenmoos/Engele“ vollzogen, um den ausgewiesenen Grinstreifen in
Gewerbeflache umzuandern.
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Lageplan zur Baugenehmigung 2018

Derzeit hat die Schunk Gruppe neun Produktionsstandorte weltweit mit 3.500 Mitarbeitenden
und 34 eigenen Landergesellschaften sowie Vertriebspartnern in Gber 50 Lander. (Quelle:
Standorte (schunk.com)) Die Schunk Electronic Solutions GmbH nutzt als Teil der Schunk
Gruppe diese Vertriebsgesellschaften der gesamten Gruppe.

Dokumentation Ist-Zustand 2023

Fur die in 2024/2025 geplante Erweiterung des Standorts St. Georgen kommt fur die
Unternehmensleitung eine Erweiterung nach Norden in einem néachsten Bauabschnitt um ca.
6.500 m2 in Frage. Mit der Erweiterung nach Norden werden die bereits vorhandenen
Logistikablaufe und Verkehrsflachen genutzt. Eine Duplizierung dieser Flachen und eine damit
verbundene erhohte Versiegelung kann durch diese Vorgehensweise vermieden werden. Ein
flacheneffizientes Baukonzept bei der Erweiterung der Bestandsgebaude nutzt mehrere
wirtschaftliche und logistische Synergieeffekte, die bei einer zweiten Produktionsstétte auf
einer anderen Flache (die mangels eigener Grundstiicke ohnehin nicht vorhanden waren) nicht
erreichbar waren.

Die Vermeidung von neuen Versiegelungen steht dann einem erhéhten CO2-Verbrauch durch
unwirtschaftliche Fahrzeugbewegungen gegenuber. Auf Dauer ist ein zweiter Standort
logistisch und wirtschaftlich nicht zu vertreten.
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Entwurfskonzept fur den 3. BA

Aus den genannten Griinden kommt fiir die Firma Schunk kein Alternativstandort in Frage.
Eine Alternativprifung fir die Firma Schunk konnte von Seiten der Verwaltung nicht weiter
vorgenommen werden, weil im gesamten Gemarkungsbereich keine freien Grundstiicke zur
Verfiigung stehen. Es bietet sich deshalb als einzige Mdglichkeit an, ein bereits durch die
gewerbliche Nutzung betroffenes Gebiet weiter auszubauen, zumal die Nachteile fir
angrenzende Wohnbebauung gegen Null [auft. Im Siden befindet sich die Wohnbebauung
westlich des bereits erschlossenen Gewerbegebiets. Mit einer Erweiterung nach Norden
werden keine zusatzlichen Wohnstandorte in lhrer Entwicklung und dem Ruhebedirfnis
gestort.

Eine alternative Erweiterung des kleinen Gewerbegebietes auf der Seebauernh6he in St.
Georgen scheidet mangels Flachenverfiigbarkeit aus. Die angrenzenden Flachen liegen im
Privateigentum. Zudem koénnte hier die naheliegende Wohnnutzung aus Grinden des
Immissionsschutzes der Ausweisung von Gewerbeflachen entgegenstehen. Wie schon
erwahnt, ist es der Verwaltung bei der Entwicklung von Gewerbeflachen wichtig, diese
entsprechend zu steuern. Dies geht nur, wenn sich die Flachen im Eigentum der Stadt
befinden.

Weitere eben gelegene Flachen liegen in St. Georgen noch im Bereich der Industriestral3e
entlang der Brigach. Doch dort befinden sich schon viele Gewerbebetriebe, die sich die
Flachen teilen bzw. optioniert haben. Im Bereich der Brigachaue lassen sich aus
Hochwasserschutzgriinden ohnehin keine gréReren, zusammenhangenden Gewerbeflachen
ausweisen. So kann die Erweiterung dieser Flachen nicht als ernsthafte Alternative in Betracht
gezogen werden.

In St. Georgen und im Schwarzwald-Baar-Kreis sind verschiedene Firmen, u.a. die ,Fa. Lauble
& Fichter Feinwerktechnik®, auf Schunk in einem gewissen Prozentsatz angewiesen,

weil sie wichtige Teile an Schunk liefern. Auch Stahlbearbeitungsunternehmen gehdéren zu den
Zulieferbetrieben. Es ist davon auszugehen, dass in etwa die gleiche Anzahl an Arbeitskraften,
wie sie bei Schunk beschaftigt sind, in Zuliefererbetrieben von Schunk profitieren. Das heil3t,
dass die Firmen sich untereinander zu einem Cluster entwickelt haben, bei welchem der eine
den anderen braucht oder man sich ergénzt und Synergien generiert. Das gilt bspw. auch far
Kooperationen bei der Ausbildung von Lehrlingen.

Da die Erweiterung der Firma Schunk alternativlos ist und somit ein Eingriff in den Wald mit
sich bringt, ist es zu vertreten, die westlich angrenzende Waldflachen in der Nutzung mit
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einzuschlieBen und die notwendigen Gewerbeflachen an diesem Standort zu realisieren,
zumal bestehende ErschlieBungskonzepte fortgefiihrt werden. Eigens daflr fand schlie3lich
auch der Flachentausch mit der Staatsforstverwaltung statt. Fiir das Unterzentrum und den
traditionellen  Wirtschaftsstandort St.  Georgen mit dem  Schwerpunkt auf
Gewerbeausweisungen ist es ferner unabdingbar, in Uberschaubarem MafRe erschlossene
Gewerbeflachen auf Vorrat vorzuhalten, um den Bedarf kurzfristig zu decken.

Bei den bisher eingegangenen Anfragen fir Neuansiedlungen spielt die Grundstiicksgrof3e
eine ausschlaggebende Rolle, wie auch die verkehrstechnische Anbindung.
(Ansiedlungsersuche wurden Frau Becker vor Ort bereits erlautert).

Fur andere Standorte, auRerhalb der bereits bebauten Gebiete, misste in jedem Ortsteil von
St. Georgen, wie auch fur die Stadt selbst, Wald oder landwirtschaftliche Flachen in Anspruch
genommen werden. Die Topographie von St. Georgen erschwert eine Gewerbeentwicklung
zusatzlich. Die hohen Kosten flir Hangabgrabungen, -sicherungen und die Entsorgungskosten
beeinflussen den Wettbewerb bei der Attraktivitat von Gewerbestandorten.

Und eine Stadt wie St. Georgen lebt von der Ansiedlung und vor allem vom Erhalt des
vorhandenen produzierenden Gewerbes. Tankstellen, Speditionen und Warenlager
generieren kaum Gewerbesteuereinnahmen. Deshalb gehen wir mit unseren Flachen sehr
sparsam um und entwickeln nur, wenn entsprechende hochwertige Arbeits- und
Ausbildungsplatze gehalten oder generiert werden.

Derzeit stehen uns in Peterzell drei Gewerbeflachen von 1,7 ha (steiles, unattraktives
Grundstuck) und 0,16 ha fur Erweiterungen bzw. Neuansiedlungen zu Verfigung. Alle anderen
unbebauten Gewerbeflachen befinden sich im Privateigentum und sind groftenteils
Erweiterungsflachen fiur bestehende Betriebe. Die eigentums- und besitzrechtliche
Verfugbarkeit sowie die baurechtliche und faktische Nutzbarkeit der Flachen sind ein
bestimmender Faktor der Gewerbeflachenentwicklung. Lediglich 7 % der unbebauten
Gewerbeflachen befinden sich in 6ffentlicher Hand. Als Gewerbeflachenpotenziale wurden
Innenentwicklungspotenziale, vor allem Baulicken (unbebaute Flachen) sowie
AuBenentwicklungspotenziale  (FNP-Reserveflachen im noch nicht (berplanten
AuBenbereich) auf Gemeindeebene erfasst.

Bauluickenplan Peterzell
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In St. Georgen (Stadtgebiet) sieht die Situation &hnlich aus. Nur zwei Flachen von je 0,2 ha
stehen im Eigentum der Stadt. Die Flache in der Stadtmitte (genutzt als Parkplatzflache mit
ca. 900 m?) steht als Mischgebietsflache (BPlan Westliche Bahnhofstrafl3e-
Weidenbachlestrale, 1. Anderung) nur nichtstérenden Gewerbebetrieben zur Verfiigung. Bei
der zweiten Flache im Bereich Brudermoos handelt es sich um eine Flache, die im FNP als
Gewerbeflache ausgewiesen ist (FNP-Reserveflache). Einen Bebauungsplan gibt es bisher
nicht. Die Flache beurteilt sich nach § 35 BauGB, was eine Bebaubarkeit stark einschrénkt.

Baullickenplan St. Georgen

In den letzten Jahren hat die Stadt die Innenentwicklung vor der AufRenentwicklung bei
Gewerbeflachen intensiv vorangetrieben. So wurde aus der ehemaligen Heinemann-Brache
mitten in der Innenstadt ein Sondergebiet ,,Grofl¥flachiger Einzelhandel® fur den Lebensmittler
Edeka entwickelt. Diese Entwicklung wurde auch bei der Heinemann-Brache in der
IndustriestralBe fur LIDL erreicht. Weitere solcher Nachnutzungen fanden auf den
Grundstiucken ,Altes Krankenhaus® am August-Springer-Weg, auf der Industriebrache
LZ/Autohaus Basch“ an der Alten Landstral3e, dem Gewerbestandort ,Haller-Areal und fiir das
ehemalige Fabrikgebaude , Tobias Baeuerle® in der Bahnhofstral3e statt. Auch das ca. 2,5 ha
grolke ,Grasslin-Areal“ (ehemalige Brache) an der Villinger StralRe in St. Georgen-Peterzell
konnte durch die Initiative der Stadt durch die Fa. Wahl neu bebaut und 250 Arbeitsplatze
geschaffen werden.

Der neuzeitliche Ankauf des Firmengelandes ,A. Maier” in der Gewerbehallestralle durch die
Stadt St. Georgen erfolgte vor dem Hintergrund, die Entwicklung nach der ca. zweijahrigen
Auslagerung der Verwaltung gezielt steuern zu kénnen. Am zweiten ehemaligen ,,Grasslin-
Areal an der Bundesstrafle in St. Georgen sind wir bereits mit Projektentwicklern im
Gesprach. Wir tun also was wir kénnen, um den Flachenverbrauch so gering als mdglich zu
halten.

Weitere Brachflachen in grolRerem Umfang stehen in St. Georgen nicht mehr zu Disposition.
Mit der Innenentwicklung sind wir zum jetzigen Zeitpunkt auf Stand Null. Fur
Gewerbeansiedlungen bleibt nur die Ausweisung neuer Flachen und hierfur eignet sich der
Standort Hagenmoos/Engele am besten.
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5.2. Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Bericksichtigung der Belange des Umweltschutzes nach 8
1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die voraussichtlichen
erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben, bewertet
und mittels einer Eingriffs- und Ausgleichsbilanz quantifiziert werden. Dieser Umweltbericht
wird gesondert Teil der Begrindung des Bebauungsplans (8 2a BauGB).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 6,18 ha. Davon sind ca. 4,64 ha zur
Berechnung des Ausgleichs heranzuziehen. Gemaf der Ausgleichsbilanz des Umweltberichts
sind nach Berlcksichtigung der MafRnahmen zur Vermeidung und Minderung externe
Ausgleichsflachen bereitzustellen.

Zusammenfassung
(siehe Umweltbericht, Biro 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 Schutzgiter ist davon auszugehen, dass im Sinne der
Umweltvertraglichkeit z. T. Beeintrachtigungen des Untersuchungsraumes auftreten, die einen
Ausgleich erforderlich machen.

Mdgliche, z. T. nachhaltige Beeintrachtigungen kdnnen jedoch durch Minderungsmaf3nahmen
reduziert, sowie durch adaquate Maflinahmen zum Ausgleich und Ersatz (interne und externe
Flachen) kompensiert werden. Die geplante Erweiterung des bestehenden Bebauungsplanes
ermdglicht eine kompaktere und dichtere Bebauung des Gewerbestandortes. Damit kann der
Flachenverbrauch in der freien Landschatft reduziert werden.

Anlass fiir die Planung ist die Erweiterung eines bereits ansassigen Betriebs. Dazu muss eine
Waldflache in Anspruch genommen werden. Der Ausgleich hierfir findet im Zuge eines
Waldumbaus statt. Der flachenhafte, sowie der forstliche Ausgleich erfolgt durch die
Okologische Aufwertung bestehender Waldflachen. Dabei kénnen auch die CEF-Malinahme
fur die Inanspruchnahme von Lebensrdumen verschiedener geholzbritender Vogelarten
erbracht werden.

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

5.3. Fachbeitrag zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)

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

Zusammenfassung

Die Stadt St. Georgen plant die Anlage des Gewerbegebietes ,Nasse Hecken* sudostlich von
Peterzell. Zur Prufung 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 Baubehdrde / Staatsministerium des Inneren.
Es werden die Anhang IV — Arten der FFH- Richtlinie und die europaischen Vogelarten
betrachtet.
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Es wurden in Ricksprache mit der Unteren Naturschutzbehdrde folgende Arten(gruppen)
erhoben: Vogel, Flederm&use, Reptilien, Amphibien und Haselmaus. Die Kartierungen wurden
im Vorfeld der Planungen bereits 2019 durchgefiuihrt. Wahrend der Kartierungen wurde ein
Vorkommen der Rentierflechte nérdlich des geplanten Eingriffsbereichs festgestellt. Eine
dichte Gehdlzpflanzung nach Siden und Osten soll hier die Luftfeuchtigkeit im betreffenden
Areal zuriickhalten.

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. Fur die Fledermduse konnte ein
Verbotstatbestand nach § 44 BNatSchG ausgeschlossen werden. Fir die im Plangebiet oder
in seiner unmittelbaren Nahe britenden Vogelarten Fitis, Grauschnapper, Goldammer,
Bluthanfling, Neuntdter, Turmfalke, Waldkauz, Waldschnepfe und Weidenmeise wurde eine
Prifung auf Verbotstatbestande mittels Formblatt durchgefiihrt. Diese Prifung ergab, dass ein
durch den Verlust des Brut- und Nahrungshabitates eintretender Verbotstatbestand mittels
CEF-MalRnahme vermieden werden kann. Als CEF-MalRnahmen fiur die Vogel sind die
Neuanlage eines mehrreihigen Geblischsaumes auf der gesamten Lange der nérdlichen und
Ostlichen Gewerbegebietsgrenze und die Nutzungsauflassung eines gréReren Waldareals
nordlich des Vorhabensgebietes sowie verschiedene Nisthilfen vorgesehen. Auf Flursttick 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 kinstliche Quartiere vorgesehen und ein entsprechendes
Lichtkonzept.

5.4 Landwirtschaft

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

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

Nach Information vom Landwirtschaftsamt wird die im Plangebiet enthaltene Flache fur 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 aufRerhalb des Plangebietes sollen
unberthrt bleiben und ihre derzeitige Nutzung soll beibehalten werden.

5.5. Waldumwandlung

Im Zuge der geplanten Bebauung muss ein Teil des Waldes gerodet werden. Die Umwandlung
findet auf Teilflachen der Flursticke 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 gemé&nR 88 9 und 10 LWaldG zu stellen. Die Flurstiicke 138/3 und
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141 befinden sich im Eigentum der Stadt St. Georgen. Im Zuge der
Waldumwandlungsgenehmigung ist in einem ersten Schritt eine Waldumwandlungserklarung
bei der hoheren Forstbehorde zu beantragen.

Bei den 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 (geschiitzt nach § 30 BNatSchG).

In St. Georgen sind rund 48% der Flachen Wald, die sich tGberwiegend im Eigentum der Stadt
St. Georgen befinden. Auf der Uberplanten Flache liegt kein Landschaftsschutzgebiet, kein
Naturschutzgebiet, kein FFH-Gebiet und auch kein Vogelschutzgebiet. Der Eingriff in diese
Gebiete bringt einen hohen CO2-Ausstol3 mit sich, den es heutzutage zu vermeiden gilt.

In St. Georgen wirde der Ausgleich fur diesen Waldeingriff multifunktional erfolgen, da in
waldreichen Gebieten der Ausgleich Uber Schutz- und Gestaltungsmalnahmen mdglich ist
(Komponenten: Artenschutz, Waldumbau, Waldrandgestaltung).

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

Im Umweltbericht soll ein forstrechtliches Kapitel enthalten sein. Hierin soll die Flachenbilanz
bzw. eine flurstickscharfe  Darstellung der dauerhaften bzw.  befristeten
Waldinanspruchnahme dargestellt  werden. Ebenso das  Alter und die
Baumartenzusammensetzung der betroffenen Bestdnde, die Funktion nach der aktuellen
Waldfunktionskartierung, besondere 0kologische Funktionen und die forstrechtliche
Eingriffsbilanzierung. Des Weiteren missen konkrete Angaben enthalten sein, wo und wie die
dauerhafte Waldinanspruchnahme durch Schutz- und Gestaltungsmaflinahmen ausgeglichen
werden kann. Ein Bodenschutzkonzept wird empfohlen und der Waldabstand ist durch
Festlegung von Baugrenzen und Baufenstern einzuhalten.

Das geschiitzte Offenlandbiotop und die vorhandene Rentierflechte innerhalb des Waldes
wurden bericksichtigt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde aulRerhalb dieser
Flachen gelegt.

5.6. Umwandlung Flache fir die Landwirtschaft
Im Zuge der geplanten Bebauung muss die landwirtschaftliche Nutzung auf Flursttick Nr. 138

aufgegeben werden. Diese Flache wird Uberwiegend in Gewerbeflache umgewandelt.

Auf der Wirtschaftsfunktionenkarte des Landesamtes fur Landwirtschaft, Erndhrung und
l&ndlichen Raum wird die dargestellte Flache (hellblau schraffiert) als Landwirtschaftsflache
mit 8 Punkten dargestellt. Dies entspricht einer Vorrangflur Stufe Il, dort sollte Fremdnutzung
ausgeschlossen bleiben.
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Nach Information vom
Landwirtschaftsamt wird die im
Plangebiet enthaltene Flache fur 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

auRRerhalb des Plangebietes sollen
unberthrt bleiben und ihre derzeitige
Nutzung soll beibehalten werden.

5.7. Ver- 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
Energieversorgungsunternahmen und die Stadtwerke. Durch das Plangebiet fuhrt im
suddostlichen Bereich eine Hochdruckgasleitung der EGT.

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

Grundstiicksentwasserung:

Moglichkeiten der Abflussreduzierung (wie Grindécher, durchlassige Belage, Versickerung,
Regenwassernutzung, etc.) auf den privaten Grinflachen, die mdglicherweise dazu fihren,
dass auch langfristig keine zentralen MafBhahmen (BeckenvergréRerung, Drosselerhthung)
notwendig werden, wurden in die Planung mit aufgenommen.

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

5.8. Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen
bekannt.

6. Anlagen
6.1. GE-Bauliicken-Peterzell

6.2. Umweltbericht, Biro Zeeb & Partner vom 29.11.2023, ergénzt 29.02.2024
6.3. Waldumwandlung (WU), Erlauterungsbericht vom 06.07.2023, Uiberarbeitet 29.02.2024
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6.1. GE-Bauliicken-Peterzell

Auf der Hohe

Distr. Tannwaid

unbebaute GE-Flache
privat Eigentum

unbebaute GE-Fléche
stadtisches Eigentum
unbebaute GE-Flache
private Optionsflache

.30ha FlachengréRe in Hektar
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Unbebaute Gewerbeflachen ST.GEORGEN
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78112 St. Georgen
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