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O/N Geplante Gremium Zusténdigkeit
Sitzungstermine
o) 25 01.2024 Ausschuss fir Stadtplanung, Bauen und Vorberatung
Umwelt
o) 06.02.2024 Gemeinderat Vorberatung
o) 20.02.2024 Gemeinsamer Ausschuss der Entscheidung

Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Beschlussvorschlag:

1. Die Aufstellung der 23. Anderung Flachennutzungsplan 2020 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Singen, Rielasingen-Worblingen, Steif3lingen und
Volkertshausen wird beschlossen.

2. Dem Entwurf der 23. Anderung Flachennutzungsplan 2020 in der Fassung vom
03.01.2024 wird zugestimmt.

3. Die friihzeitige Beteiligung der Burger gemaf § 3 (1) BauGB und die Anhdrung der
Trager oOffentlicher Belange geman § 4 (1) BauGB sind durchzufiihren.

4. Ergibt sich aus den vorhergehenden Verfahrensschritten keine Anderung des
Planungsentwurfs, so ist die offentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB in
Verbindung mit § 4 (2) BauGB durchzufuhren.
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Anmerkung: Auf die Beachtung der 88 18 und 35 Gemeindeordnung Baden-Wrttemberg
(Befangenheit von Gemeinderaten / Offentlichkeit von Sitzungen) wird hingewiesen.

Sachverhalt:

Die Stadt Singen liegt in der prosperierenden Region Hegau-Bodensee und verzeichnet seit
Jahren eine erhebliche Nachfrage nach Gewerbeflachen und einen kontinuierlichen
Bevdlkerungsanstieg. Das Wachstum an Einwohnerinnen und Einwohnern, aber auch an
Arbeitsplatzen, setzt sich weiter fort, was durch Vorausberechnungen des Statistischen
Landesamts Baden-Wirttemberg sowie der Empirica AG und der GMA Gesellschaft fur
Markt- und Absatzforschung mbH bestatigt wird. Die verkehrsglinstige Lage der Stadt,
verbunden mit zahlreichen Infrastruktureinrichtungen in den Bereichen Kultur, Bildung,
Wirtschaft und Freizeit, zeichnen die Stadt Singen als attraktiven Standort zum Wohnen und
Arbeiten aus.

Die hohe Attraktivitat Singens geht mit der Tatsache einher, dass Flachen fir die
Erweiterung bestehender Gewerbebetriebe bzw. fur die Neuansiedlung von Unternehmen
nicht mehr in ausreichendem Mal3e zur Verfiigung stehen. Ebenso verhalt es sich mit
Flachen fir den Wohnungsmarkt: die noch verfligbaren Wohnbauflachen im Innenbereich
sind knapp, die Bodenpreise und Mieten steigen. Um den Bedarf an Gewerbeflachen und
Wohnbauflachen zu ermitteln, wurden ein Gewerbeflachenentwicklungskonzept erarbeitet
sowie der Wohnungsbedarf ermittelt. Beide Untersuchungen kommen zu dem Ergebnis,
dass in Singen aus strukturellen Grinden ein erhdhter Gewerbeflachen- und
Wohnflachenbedarf besteht, der nicht alleine in den bestehenden Baugebieten befriedigt
werden kann. Damit die Stadt Singen ein aktiver Wirtschaftsstandort bleibt, den Bedarf an
Arbeits- und Wohnstéatten fir alle Preissegmente sicherstellen kann bedarf es einer
zeitnahen und strategischen Flachenbereitstellung fir Gewerbe und Wohnen, die im Gebiet
Tiefenreute-Buhl erfolgen soll.

Aus stadtebaulicher Sicht ist Tiefenreute-Bihl die einzige zusammenhangende Flache, die
fur die bedarfsorientierte Gewerbeflachenentwicklung in der erforderlichen GréR3e unter
Beachtung der Anbindung an den vorhandenen Sieldungskoérper in Betracht kommt. Eine
zeitnahe Realisierung ist, nach Durchfihrung aller notwendigen Planungsschritte, mdglich.
Die Flache liegt im Siedlungszusammenhang, an die technische und verkehrliche
Infrastruktur kann angeschlossen werden und die Erweiterung der Infrastruktur ist teilweise
bereits vorgesehen.

Auch im Regionalplan 2000 des Regionalverbands Hochrhein-Bodensee ist in der Stadt
Singen eine Siedlungsentwicklung in dieser GréRenordnung nur im Gebiet Tiefenreute-Buihl
mdoglich, da Grinzlge und Griinzasuren die Stadt Singen und die Ortsteile weitgehend
umschliessen. Im Gebiet Tiefenreute-Bihl ist im Regionalplan 2000 keine Festlegung
vorliegend.

Die durch den Gemeinderat der Stadt Singen im bisherigen Planungsprozess zur
stadtebaulichen Entwicklung Tiefenreute — Buhl bestatigten stadtebaulichen Ziele sollen mit
dieser FNP-Anderung umgesetzt werden:

- Stadt der kurzen Wege: Verknipfung von Wohnen, Arbeiten und Erholen durch
kompakte urbane Strukturen und die Verzahnung mit den angrenzenden
Naherholungsbereichen

- Sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch hohe Bebauungsdichte

- Entwicklung eines nutzungsgemischten, gestalterisch hochwertigen und attraktiven
Stadtquartiers

- Entwicklung einer klimavertraglichen Bebauungsstruktur und Integration der Belange
des Klima- und Naturschutzes und der Klimaanpassung im Sinne eines
zukunftsfahigen Stadtquartiers

- Weiterentwicklung der vorhandenen baulichen Strukturen des bestehenden
Gewerbegebietes , Tiefenreute und des angrenzenden Wohngebietes ,Buhl* unter
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Berlcksichtigung der vorhandenen Kérnung und Kubatur sowie der Topografie
- Erhalt der Waldspitze und Einbindung in die Grinstruktur
- Vernetzung der vorhandenen Freiraumstrukturen untereinander und mit den im
Plangebiet vorgesehenen Grin- und Spielflachen.

Fur die gewerbliche Nutzung werden im Plangebiet insbesondere diese stadtebaulichen
Ziele verfolgt:
- Schaffung einer Gewerbeflachenstruktur mit einer hohen Arbeitsplatzdichte
- Fokussierung auf nicht erheblich stérende (d.h. nicht larmintensive oder
geruchsintensive) gewerbliche Einrichtungen
- Sicherung der Versorgung fir geplante Biro- und Dienstleistungen am Standort
- Bau der gewerblichen Gebaude und Infrastruktur ressourceneffizient, nachhaltig und
klimaresilient
- Starkung der erneuerbaren Energien und Optimierung der Energieeffizienz im Gebiet
- Entwicklung des Gewerbegebietes als Lebensort mit attraktiver Aufenthaltsqualitat

Stadtebauliche Ziele fur die Wohnnutzung sind insbesondere:

- Verknupfung des bestehenden Wohngebietes, des geplanten Wohngebietes (WA)
und des noérdlich angrenzenden urbanen Gebietes (MU) tber Fuf3- und
Radwegeverbindungen

- Schaffung eines differenzierten und bedarfsgerechten Wohnraumangebots mit
Mehrfamilienhdusern und einer kompakten Reihen-, Einzel- und
Doppelhausbebauung

- Schaffung von Infrastruktureinrichtungen wie insb. einer Kita sowohl fiir Bewohner als
auch fur Arbeitende im Gewerbegebiet

- Gebaudestellung und Hohenentwicklung der Gebaude im MU als Larmabschirmung
fur das sudlich angrenzende WA

Gemal Umweltvertraglichkeitsgesetz (UVPG) ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung
erforderlich, da es sich um den Bau eines Stadtebauprojekts handelt, fir das im bisherigen
Auf3enbereich ein Bebauungsplan mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs.
2 BauNVO von mehr als 10 ha aufgestellt wird. Diese wird im Zusammenhang mit der
gemal § 2 Abs. 4 BauGB flr die Aufstellung des Bauleitplans erforderlichen Umweltprifung
durchgefinhrt.

Zusammenfassend lasst sich dem Umweltvertraglichkeitsbericht, den das Bliro 365° freiraum
+ umwelt erarbeitet hat, folgendes entnehmen: Den tberplanten Béden kommt eine sehr
hohe Bedeutung als Ausgleichskérper im Wasserkreislauf zu. Die Flachen liegen innerhalb
zweier Trinkwasserschutzgebiete. Zudem handelt es sich um gute landwirtschaftliche
Ertragsstandorte (Vorbehaltsflur I). Fur Fledermause haben die Flachen lediglich fur die Jagd
einen Wert; Flugrouten oder Quartiere kommen im Gebiet nicht vor. Es handelt sich jedoch
um ein Gebiet mit einem regional Uberdurchschnittlichen Vorkommen an Vogelarten
wichtiger Bedeutung. Im Gebiet briiteten in vergangenen Jahren die Feldlerche sowie die
Goldammer. Zudem gibt es Hinweise auf das Vorkommen von Zauneidechsen.
Schutzgebiete (insbesondere Natura 2000-Gebiete) sind von der Umsetzung der Planung
nicht betroffen. Die vorhandenen Biotope (Feldhecke, Magerrasen) kénnen lber die
Darstellung bzw. Uber die spatere verbindliche Festsetzung von Grinflachen in diesen
Bereichen gesichert werden.

Wesentliche dauerhafte Beeintrachtigungen entstehen fir die Schutzgiter Boden und
Wasser durch die Neuversiegelung bisher offener Bodenflachen, sowie fir das Schutzgut
Arten und Lebensrdume durch den Verlust von Brutraumen geschutzter Vogelarten, ggf.
bauzeitliche randliche Eingriffe in Magerrasen sowie durch die Rodung eines Feldgehdlzes
und zweier kleiner Waldinseln im Plangebiet. Aus der weiter um Singen liegenden freien
Landschaft ist das Gebiet aufgrund der angrenzenden Wald- und Siedlungsflachen zwar
nicht einsehbar; durch die weitere Verstadterung wirkt sich die Planung dennoch auf das
Orts- und Landschaftsbild aus. In Bezug auf das Schutzgut Klima/Luft sind geringe
Umweltbelastungen insbesondere durch eine Zunahme des Warmeinseleffekts sowie durch
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die Freisetzung von Luftschadstoffen in den geplanten Gewerbegebieten zu erwarten.
Konkrete MalRBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich sind im Rahmen der
verbindlichen Bauleitplanung festzusetzen. Auf der Ebene der Flachennutzungsplan-
Anderung werden die voraussichtlich erheblichen Beeintrachtigungen dargestellt und
geeignete Malnahmen zur Eingriffsminderung empfohlen. Fir die Umsiedlung der
Feldlerche sind CEF-MalRnahmen (vorgezogene Ausgleichsmalinahmen) umzusetzen.
Hierflur stehen nérdlich von Bohlingen geeignete Flachen zur Verfigung. Der
naturschutzrechtliche Ausgleichsbedarf wird voraussichtlich bei rund 3 Mio. Okopunkten
liegen.

Die Ergebnisse der Umweltpriifung gem. § 2a BauGB werden im vorliegenden
Umweltsteckbrief dargelegt. Der Umweltbericht beschreibt und beurteilt das Vorhaben im
Hinblick auf die zu erwartenden erheblichen Umweltauswirkungen und nennt mégliche
Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen. Aufgrund der parallelen Erarbeitung des
detaillierten Umweltberichts im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird der
Umweltbericht zur 23. Anderung des Flachennutzungsplans kurzgefasst und eine
Abschichtung vom Umweltbericht zum Bebauungsplan vorgenommen.

Die mdglichen Auswirkungen auf die einzelnen Umweltbelange (Flache, Boden/Geologie,
Wasser, Klima/Luft, Arten/Biotope und biologische Vielfalt, Landschaft/Landschaftsbild,
Mensch Bevolkerung, Gesundheit und Erholung, Kultur- und Sachguter, Wechselwirkungen)
sind im beiliegenden Steckbrief explizit erlautert und dargestellt.

Zusammenfassend lassen sich die Eingriffsschwerpunkte und die erheblichen Umweltfolgen
als ,(noch) geeignetes Gebiet" beurteilen. Eingriffsschwerpunkte sind zum einen die
Schutzgiter Boden und Wasser (Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Ertragsfléachen;
Reduktion der Grundwasserneubildung und damit ggf. Auswirkungen auf das
Trinkwasserdargebot durch grofflachige Versiegelung). Zum anderen ist das Schutzgut
Flora/Fauna stark betroffen, da Lebensraume und Funktionsbezige fir teilweise gefahrdete
Tier- und Pflanzenarten beeintrachtigt werden. Das Schutzgut Mensch ist in gleicher Weise
negativ (Verlust von Naherholungsraumen; Uberpragung des Orts- und Landschaftsbildes
/weitere Verstadterung) wie positiv (Erhaltung/Schaffung von Arbeitsplatzen; Angebot neuen
Wohnraums mit qualitativ hochwertigen Freiraumen) betroffen.

Fur die Umsetzung dieser Planung ist gemafd § 7 UVPG, Anlage 1 des UVPG eine
Vorprifung Gber die UVP-Pflicht von forstlichen Vorhaben durchzufiihren. Die
Waldumwandlung erfolgt nach 88 9,10 LWaldG bei in Inanspruchnahme von Waldflachen als
standortsbezogene Vorprifung des Einzelfalls. Fiir die geplante stadtebauliche Entwicklung
Tiefenreute-Bihl werden ca. 1,02 ha Wald in Anspruch genommen. Der forstrechtliche
Ausgleich liegt teilweise im Planungsgebiet Tiefenreute-Buhl: rund 1,2 ha am sudlichen
Randbereich zum bestehenden Hardwald; weitere Ausgleichsflachen sind im Bereich des
Ruckhaltebeckens Rossler, Gemarkung Singen (ca. 0,032 ha) und eine Teilflache (ca. 0,043
ha auf Gemarkung Singen-Uberlingen. Die Ausgleichsflache betragt knapp 2 ha, so dass ein
Ausgleich von nahezu 1:2 angestrebt ist.

Mit dieser Flachennutzungsplananderung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur die Realisierung der stadtebaulichen Entwicklung im Bereich Tiefenreute-Buhl, Singen
geschaffen werden. Das Planungsgebiet ist im FNP 2020 der Vereinbarten
Verwaltungsgemeinschatft Singen, Rielasingen-Worblingen, Steif3lingen und Volkertshausen
wirksam seit 24.11.2010 (zuletzt geandert durch die 20. Anderung vom 05.07.2023) als
Flache fir die Landwirtschaft, Wohnbauflache und Gewerbliche Bauflache dargestellt und
soll in Gewerbliche und Gemischte Bauflache, sowie Grunflache und Flache fir Wald
geandert werden. Das Bebauungsplanverfahren Tiefenreute-Buhl wird derzeit vorbereitet
und soll in Kiirze durch Beschlussfassungen in den politischen Gremien gestartet werden.
Eine einheitliche Gesamtiberplanung des Gebiets Tiefenreute-Bihl ist zwingend notwendig,
die Erschliel3ung und die nachfolgende Vermarktung der Grundstticke wird in Etappen /
Bauabschnitten nach dem tatsachlichen Erfordernis erfolgen.
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Auswirkungen auf die Klimaziele der Stadt Singen

Kurzerlauterung und (bei neg. Auswirkungen) Alternativen/
Optimierungsmaoglichkeiten:

» ] Schaffung von Gewerblichen und Gemischten

\:’ positive Auswirkung Bauflachen fiir den dringenden Bedarf unter
Berucksichtigung der bestehenden Biotopstrukturen und
negative Waldflachen zur Realisierung der Stadt der kurzen
Auswirkung Wege innerhalb des Siedlungszusammenhangs.
Beeintrachtigungen und Eingriffe werden entsprechend

: . des Umweltberichts minimiert und Ausgeglichen.
keine Auswirkung geg

Anlage/n
1 23and_FNP2020_Begriindung_aufst_240103
2 23and_FNP2020_1 Plan_aufst 240103
3 23and_FNP2020_2_ Fortschreibung_ GEK_gma
4 23and_FNP2020_3 Wohnungsmarkt Singen_empirica
5 23and_FNP2020_4_UVP-Bericht
6 23and_FNP2020_5 Umweltbericht 2312
7 23and_FNP2020_6_Artenschutz_kartierungen
8 23and_FNP2020_7_UVPVorprufung Waldumwandlung
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