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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

1. Vorbemerkungen

Der gemeinsame Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbands St. Blasien ist seit dem
05.05.2006 wirksam.

Aufgrund des jeweils aktuellen Handlungsbedarfs wurde der FNP in den vergangenen Jahren einzelnen
konkreten Planungsabsichten angepasst.

Anlass fiir die vorliegende Anderung ist die konkrete Absicht der Gemeinde Dachsberg, in ihrem Teilraum
den Bebauungsplan "Gewerbegebiet Hofmatt" im Ortsteil Finsterlingen aufzustellen, der sich nicht aus
dem wirksamen FNP entwickeln |dsst. Parallelverfahren heit, dass das punktuelle Anderungsverfahren
flir den FNP mit den entsprechenden Verfahrensschritten parallel zum Bebauungsplan durchgefiihrt
werden.

Die Anderung wird mit Planausschnitten (Alt / Neu) dargestellt.

2.  Gegenstand des Anderungsverfahrens

Gegenstand der Anderung ist der Planteil des Flichennutzungsplans. Fiir das Anderungsverfahren wird
der betroffene Bereich in Planausschnitten (alt/neu) synoptisch gegeniibergestellt.

Die Anderung erfolgt im Deckblattverfahren (Darstellung nach Planzeichenverordnung — PlanzV). Die
Ausfertigungen des wirksamen FNP werden nach Abschluss des Verfahrens mit den entsprechenden
Deckblattern erganzt. Der dazugehorige Erlduterungsbericht wird mit den Verfahrensvermerken
aktualisiert.

3. Inhalt der Anderung und Anderungsbereich

Darstellung alt neu
Flache fur Landwirtschaft 1,80 ha
Gewerbliche Flachen 1,80 ha

Verkehrsflache /Wirtschaftsweg

(nicht dargestellt) 0,02 ha 0,02 ha
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

FNP Alt — Ausschnitt " Finsterlingen Nord"
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

Begriindung

Ziele des Landesentwicklungsplans

GemaR eines Hinweispapiers des Ministeriums fiir Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau vom
15.02.2017 sind die die Ziele des Landesentwicklungsplans fir den ,,Landlichen Raum im engeren Sinne“
in die Flichennutzungspldne und auch in die Anderungen oder Fortschreibungen der
Flachennutzungsplane zu beriicksichtigen. Diese sind unter Anderem:

e Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige
Wohnstandortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive
Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Ndhe zum Wohnort
bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und
groRflachige, funktionsfahige Freirdaume gesichert werden.

e Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots sind
durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflichen, die Sicherung angemessener
Verkehrsanbindungen, eine flaichendeckende ErschlieBung mit leitungsgebundenen Energien
und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und durch eine Starkung der
Technologiebasis zu verbessern.

e Auf eine wohnortnahe Grundversorgung mit Waren und Dienstleistungen des taglichen und
haufig wiederkehrenden Bedarfs ist hinzuwirken.

In der Gemeinde Dachsberg sind nur wenige historisch gewachsene Gewerbebetriebe, insbesondere
kleinere Handwerksbetriebe, ansassig; geeignete Entwicklungsmoglichkeiten fiir diese Betriebe fehlen
weitgehend. Der dokumentierte Flachenbedarf bezieht sich ausschlielllich auf ortsansdssige bzw.
heimische Betriebe, welche das Unternehmen erweitern und in ein geordnetes Gewerbegebiet
verlagern mochten.

Die Ausweisung eines Gewerbegebietes in Dachsberg dient der Umsetzung mehrerer zentraler
Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans:

1. Starkung der dezentralen Wirtschaftsstruktur und Sicherung wohnortnaher Arbeitsplatze
Der LEP sieht fur den landlichen Raum vor, die wirtschaftliche Entwicklung durch wohnortnahe
Arbeitsplatze und eine tragfahige Grundversorgung zu stabilisieren. Vor dem Hintergrund, dass
in Dachsberg bislang nur wenige — Uberwiegend kleine — Gewerbe- und Handwerksbetriebe
ansassig sind und Erweiterungsflichen fehlen, schafft die Darstellung eines neuen
Gewerbegebietes hierfiir die planerischen Voraussetzungen.

2. Erhalt der Bevélkerungsstruktur und Attraktivitat des landlichen Raumes
Der LEP verfolgt das Ziel, Abwanderungstendenzen aus dem landlichen Raum entgegenzuwirken
und die Funktionsfdhigkeit der Gemeinden zu sichern. In einer Gemeinde mit nur wenigen
Gewerbe- und Handwerksbetrieben ist das Angebot an Arbeits- und Ausbildungsplatzen
eingeschrankt. Durch die Schaffung eines Standortes, an dem ortsansassige und heimische
Betriebe ihre Entwicklungsperspektiven verbessern konnen, werden:
e vorhandene Arbeitsplatze gesichert,
e zusatzliche Ausbildungs- und Beschaftigungsmoglichkeiten im Ort geschaffen,
e die Bindung der Bevolkerung an die Gemeinde gestarkt.
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

Fazit

Flachensparende und standortgerechte Entwicklung

Die Ziele des LEP betonen einen sparsamen und nachhaltigen Umgang mit Grund und Boden

sowie die Konzentration neuer Bauflachen auf geeignete Standorte.

Das geplante Gewerbegebiet wird:

e am konkret nachgewiesenen Bedarf der ortlichen Gewerbe- und Handwerksbetriebe
orientiert dimensioniert,

e aneinen vorhandenen Siedlungsschwerpunkt bzw. an bestehende infrastrukturelle Achsen
angebunden.
Da sich die Inanspruchnahme der Flachen auf bereits ortsansassige bzw. heimische Betriebe
beschrankt, wird eine GlbermaRige Ausweitung gewerblicher Nutzungen vermieden und die
bereits vorhandene technische Infrastruktur sinnvoll genutzt.

e Die Planung verfolgt eine geordnete Ausweitung und Entwicklung der vorhandenen
Siedlungsstruktur.

Starkung der Daseinsvorsorge und Sicherung kommunaler Handlungsfahigkeit

Der LEP misst der Sicherung der Daseinsvorsorge im landlichen Raum einen hohen Stellenwert
bei. Durch die Starkung und Erweiterung der wenigen vorhandenen Gewerbe- und
Handwerksbetriebe sowie deren Sicherung am Ort verbessern sich die kommunalen
Einnahmemaoglichkeiten (insbesondere Gewerbesteuer).

Regionale Ausgewogenheit und verkehrliche Erreichbarkeit

Der LEP fordert eine ausgewogene raumliche Entwicklung und eine angemessene
Erreichbarkeit der Standorte, auch im landlichen Raum. Der vorgesehene Gewerbestandort
wird an das bestehende StralRennetz angebunden und orientiert sich an der vorhandenen
Siedlungs- und Verkehrsstruktur. Durch die Konzentration der gewerblichen Entwicklung auf
den Bedarf ortsansassiger und heimischer Betriebe werden zentralortliche Funktionen
angrenzender Kommunen nicht beeintrachtigt.

Unter Berlicksichtigung der derzeit sehr geringen gewerblichen Basis und des ausschlief8lich von ortsansassigen

und heimischen Betrieben getragenen Flachenbedarfs tragt das Vorhaben insbesondere dazu bei,

die vorhandenen Gewerbe- und Handwerksbetriebe am Standort zu sichern und deren
Entwicklung zu erméglichen,

zusatzliche wohnortnahe Arbeits- und Ausbildungspladtze zu schaffen,

die Bevolkerungsentwicklung zu stabilisieren,

eine funktionsgerechte und nachhaltige Siedlungsentwicklung sicherzustellen.

planungfuchs



Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

4.2,

Konkrete Ziele und Zwecke der Planung

Anlass fir die Planungswiinsche der Gemeinde Dachsberg sind mehrere Erweiterungs- und
Ansiedlungswiinsche lokaler Gewerbebetriebe. Diese Betriebe haben an ihrem jetzigen Standort keine
Moglichkeiten zur baulichen Erweiterung oder andere Expansionsmoglichkeiten. Beides sind jedoch
Voraussetzungen fiir eine nachhaltige und 6konomische Entwicklung der Betriebe. Konkret gibt es eine
bauantragsreife Planung des im Norden des bestehenden Bebauungsplangebietes ,Hofmatt Anderung,
Finsterlingen” ansassigen Baubetriebs, sich mittels Bau einer Halle zu vergroRern. Die bestehende Halle
ist das nérdlichste Gebdude im Mischgebiet des Bebauungsplans ,,Hofmatt Anderung, Finsterlingen®. Bis
zum Wirtschaftsweg, der das Gebiet in Ost — West- Richtung quert, soll dann eine Erweiterungsflache
flr einen Betrieb, der bisher in einem Ortsteil Dachsbergs ansdssig ist, und aus innerbetrieblichen
Griinden umsiedeln mochte, zur Verfligung stehen. Nordlich des Wirtschaftswegs gibt es eine konkrete
weitere Anfrage mit konkreten Planungen eines metallverarbeitenden (CNC-Fertigung) Betriebs, der
bislang im Nachbarort Wolpadingen firmiert. Der Betrieb muss, um am Markt bestehen zu kdnnen,
baulich und betriebsorganisatorisch expandieren. Am bisherigen Standort ist dies nicht moglich. Im
Weiteren plant die im Ortsteil Finsterlingen im Bereich der historischen Ortslage ansdssige Firma zur
Herstellung von Naturkosmetik-Produkten, eine Aussiedlung in das geplante ,Gewerbegebiet Hofmatt”.
Dies insbesondere zur Entflechtung einer unvertraglichen Gemengelage sowie die Herstellung der
Produkte an einer zentralen Produktionsstdtte realisieren zu konnen. Die Abmessungen fiur die
betrieblichen Erfordernisse sind hierflir am bestehenden Standort nicht ausreichend. Fiir diese vier
Abschnitte wird parallel der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Hofmatt” aufgestellt.

Der nordlichste Abschnitt innerhalb der neuen ,geplante gewerbliche Flache” dargestellten Flache soll
flr weitere Um- und Ansiedlungsabsichten von Betrieben zur Verfligung gestellt werden. In Finsterlingen
gibt es bereits mehrere Handwerksbetriebe, aullerdem liegt der kommunale Bauhof im Ort. Zudem
bietet der Ortsteil Finsterlingen durch das bestehende Plangebiet ,Hofmatt Anderung” aus dem Jahre
1998, glinstige Voraussetzungen fiir eine bauliche Fortentwicklung des Bereiches fiir eine gewerbliche
Nutzung.

Es handelt sich hierbei um folgende in der Gemeinde bereits ansassigen Betriebe:

e  Bauunternehmen Behringer, OT Hierholz/Finsterlingen

e  GK CNC-Technik u. Metallbaubetrieb, OT Wolpadingen

e  Nature+Science, Rosel Heim OT Finsterlingen

Bauunternehmen Biichele, OT Schmalenberg

planungfuchs 7



Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

4.3.

Konkreter Bedarfsnachweis fiir die Gewerbeflachen
Der Eigenbedarf wird durch die dringenden Nachfragen der oben genannten bereits vorhandenen bzw.
ansiedlungswilligen Betrieben wie folgt begriindet:

Bauunternehmen Behringer, OT Hierholz/Finsterlingen
Art und Niederlassung des Unternehmens

Das Bauunternehmen Behringer ist ein seit dem Jahre 1929 im Ortsteil Hierholz der Gemeinde
Dachsberg bestehendes Familienunternahmen. Das Unternehmen entwickelt sich seither bestandig und
befindet sich heute in der vierten Generation. Im Jahre 2001/2002 hat das Bauunternehmen einen
Teilbereich der Firma aus dem Ortsteil Hierholz verlagert und eine Lagerhalle im Bebauungsplangebiet
,Hofmatt” in Finsterlingen errichtet. Die Firma ist fest in der Region verankert und arbeitet tberwiegend
im Umkreis von etwa 20 Fahrminuten um den Betriebsstandort. Seit 2026 wird das
Familienunternehmen in vierter Generation durch Tobias Behringer fortgefiihrt. Das Unternehmen
bietet mittlerweile ein breites Spektrum an Bauleistungen an, dass die folgenden Kernbereiche Hochbau,
Umbau und Sanierung, AufSenanlagen und Natursteinarbeiten umfasst.

Umstrukturierung durch Verlagerung

Standig steigende Anforderungen und zusatzliche Baufelder erfordern eine zunehmend effiziente und
moderne Infrastruktur zur Unternehmensfiihrung. Das Unternehmen steht vor der Herausforderung,
ihre Wettbewerbsfahigkeit und somit auch die bestehenden Arbeitsplatze zu sichern. Eine zentrale Rolle
spielt dabei der firmeneigene Bauhof, der als logistisches und organisatorisches Herzstiick des
Unternehmens dient. Eine Erweiterung des bestehenden Bauhofes in der Ortsmitte (unbeplanten
Innenbereich) von Hierholz, ist aufgrund von stérenden Gemengelagen nicht mehr moglich. Die
taglichen An- und Abfahrten der Mitarbeiter, das Beladen und Entladen der Betriebsfahrzeuge,
insbesondere der Lieferantenverkehr stért die umliegende Wohnnutzung zunehmen. Weshalb bereits
im Jahre 2001/2002 ein Lagergebdude im Bebauungsplangebiet ,,Hofmatt” im Ortsteil Finsterlingen
errichtet wurde.

Firma Behringer hat sich dafiir entschieden nun den kompletten Betrieb aus der Ortsmitte Hierholz
auszulagern. Hierzu soll ein Werkhof im Bereich der bestehenden Lagerhalle im Baugebiet ,Hofmatt”
errichtet werden.

Bestehende und geplante Betriebsgrofle (Flachenbedarf)

Diese Erweiterung umfasst zusatzliche Lagerflachen, Bilro Arbeitsplatze, Sanitdranlagen, einen
Umkleideraum, Seminarraum, Kleinwerkstatt. Der Entwurf sieht den Neubau einer zweigeschossigen
Lagerhalle mit Blro- und Sozialrdumen vor. Das Gebaude wird als rechteckiger Baukorper in einer
funktionalen und wirtschaftlichen Gestaltung konzipiert. Die Grundflache betragt 20 m auf 16 m, mit
einer Traufhéhe von 7,38 m und einer Firsthohe von 11,24 m. Die Gesamte, nutzbare Flache des
Geb3udes betrigt ca. 564 m?, wovon ca. 401 m? fir Lagerflichen, einschlieRlich einer Kleinwerkstatt,
vorgesehen sind. Die Buroflichen umfassen ca. 57 m? und bieten Platz fir mindestens drei Mitarbeiter.
Sozialrdume wie Pausenraum, Umkleiden, Sanitdranlagen und ein Seminarraum erstrecken sich lber ca.
106 m?,

Die neu anzulegenden AuBenanlagen umfassen LKW-Zufahrten mit Wendemaoglichkeiten, mindestens
zehn PWK Stellplatze sowie gesonderte Lagermaoglichkeiten fiir Schiittgliter wie Kies und Schotter sowie
wetterfeste Materialien und Gerate. Durch eine Drehung des Gebdudes in Richtung Hang anstatt einer
direkten Verlangerung des Bestandsgebdudes wird der StralRenverlauf aufgegriffen, wodurch eine zu
dominante Prasenz des Gebdudes vermieden wird.

Der hierfiir insgesamt erforderliche Flichenbedarf wird mit 1500 m? beziffert.
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

Mogliche Entwicklung der Firma und neue Arbeitsplatze

Blroarbeitsplatze

Die neuen Biroflichen (ca. 57 m?) sind explizit fiir mindestens drei vollwertige Arbeitsplatze ausgelegt
(Einzel- und Doppelbiiro).

Dadurch entstehen Kapazitaten z. B. fir:

e eine vollzeitliche kaufmannische Kraft,

e eine technische Birokraft (z. B. Bauleitung, Kalkulation, Arbeitsvorbereitung),

e ggf. einen weiteren Arbeitsplatz fir Geschéaftsfihrung/Disposition oder spatere Erweiterungen.

Gewerbliche Arbeitsplatze

e Derzeit sind 7 Arbeitsplatze im Betrieb vorhanden.

e Der neue Bauhof ermoglicht die Organisation mehrerer Kolonnen (Bauteams), da
Materialbereitstellung, Geratevorhaltung und Fahrzeugabstellung optimiert werden. (z.B.
zusatzliche Maurer, Bauhelfer, Bauhofmitarbeiter).

Ausbildungs- und Schulungsmoglichkeiten

Damit wird der Standort attraktiver fiir Auszubildende (z. B. Maurer, Bauzeichner im Verbund) und fir

die kontinuierliche Weiterbildung der Belegschaft.

GK CNC-Technik GmbH u. Metallbaubetrieb, OT Wolpadingen

Art und Niederlassung des Unternehmens
Die Firma G+K CNC-Technik GmbH wurde am 01.01.2022 als Nachfolgeunternehmen von ,Gotte
Feinwerkmechanik” gegriindet. Gotte Feinwerkmechanik bestand zuvor seit 1992 als familiengefiihrtes

Einzelunternehmen im Ortsteil Wolpadingen, Gemeinde Dachsberg. Die Firma G+K CNC ist ein
Zulieferbetrieb im Bereich der Zerspanungstechnik und beliefert Kunden in Deutschland und im
angrenzenden europdischen Ausland. Seit der Griindung wurde das Unternehmen mit Sitz im Ortsteil
Wolpadingen kontinuierlich erweitert und der Maschinenpark modernisiert. Insbesondere seit der
Firmenibernahme im Jahr 2022 wurden mehrere neue Maschinen angeschafft.

Umstrukturierung durch Verlagerung
Am jetzigen Firmenstandort in der DorfstraRe 6, im Ortsteil Wolpadingen hat der Betrieb inzwischen
seine Kapazitatsgrenze erreicht. Das Firmengebaude stammt aus den friihen siebziger Jahren. Die

Produktion ist tber 3 Stockwerke verteilt und fuhrt zu umstandlichen Arbeitsabldufen, da Material und
Werkgegenstande in den einzelnen Produktionsbereichen bewegt werden miissen. Die Errichtung eines
ebenerdigen Produktionsgebaudes ist in der Ausrichtung der Produktionsabldaufe zwingend notwendig.
Dadurch kénnen die Arbeitsabldufe optimiert und die Produktionsprozesse verbessert werden.

Eine Erweiterung des Unternehmens am derzeitigen Standort ist nicht mehr moglich, die Raumlichkeiten
sind komplett belegt. Hinzu kommt die Lage des Unternehmens in einem Wohngebiet mit beengten
Zufahrtsmoglichkeiten. Die Anlieferung durch Lieferanten mit groen Fahrzeugen ist zunehmend
problematisch und zudem gefahrlich.

Aufgrund des hohen Energiebedarfs zur Produktion ist das Stromnetz an seiner maximalen Auslastung
angelangt und kann durch den o6rtlichen Energieversorger nicht mehr erweitert werden, d. h. eine
Neuanschaffung von weiteren Maschinen ist derzeit schon nicht mehr moglich. Bereits mittelfristig kann
der derzeitige Unternehmensstandort aus diesen Griinden nicht weiter genutzt werden. Die betriebliche
Planung sieht vor innerhalb von 3 Jahren den Standort in das geplante Gewerbegebiet ,Hofmatt” im
Ortsteil Finsterlingen der Gemeinde Dachsberg zu verlagern.
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

Bestehende und geplante BetriebsgroRRe (Flachenbedarf)
Die bestehende Produktion erstreckt sich aktuell Gber ca. 900 m?. Geplant ist eine Erweiterung der

Fldche fur die Produktionsanlagen auf ca. 1.200 m2. Hinzu kommen erforderliche Nutzflichen fir Kfz-
Stellplatze der Mitarbeiter, Flichen fiir Containerstellplatze/Lagerplatz und die Anlegung einer
geeigneten wegemalligen ErschlieBung um das Firmengebaude, der mit einem LKW befahren werden
kann. Weiterhin muss das Grundstiick so bemessen sein, dass eine nochmalige Erweiterung des
Gebdudes in einigen Jahren moglich ist.

Der gesamt erforderliche Flachenbedarf fiir die Verwirklichung der vorgenannten Planung belduft sich
somit auf ca. 4.000 m?.

Mogliche Entwicklung der Firma und neue Arbeitsplatze

Aktuell beschaftigt die Firma G+K CNC-Technik GmbH, 7 Vollzeitkrafte, 2 Teilzeitkrafte und 1
Auszubildenden. Mit der Standortverlagerung und Realisierung der betrieblichen Umstrukturierung
geht mittelfristig die Schaffung von neuen Arbeitsplatzen und die Erh6hung der Mitarbeiterzahl einher.
Mit der Realisierung der Planung kdnnen zusatzliche, qualifizierte Arbeitspldtze geschaffen und die

Anzahl der Mitarbeiter damit deutlich erhéht werden.
Sollten die Verlagerung innerhalb der Gemeinde Dachsberg nicht realisiert werden kénnen bleibt als
einzige Alternative eine Standortverlegung in eine Nachbargemeinde.

Nature+Science, Rosel Heim OT Finsterlingen
Art und Niederlassung des Unternehmens

Die Firma Rosel Heim ist ein traditionsreiches, seit 1935 bestehendes Unternehmen, das sich auf die

Herstellung pflegender Naturkosmetik spezialisiert hat. Die Produkte werden ausschlielRlich (iber

Kosmetikerinnen vertrieben und sind damit klar im professionellen kosmetischen Fachmarkt

positioniert, nicht im Massenmarkt von Drogerien oder Supermarkten.

Die Kernkompetenz des Unternehmens liegt in der Herstellung von Emulsionen (also Ol-in-Wasser- oder

Wasser-in-Ol-Mischungen) in unterschiedlichen GebindegréRen. Technisch kann man den Prozess

anschaulich mit der Herstellung von Mayonnaise vergleichen:

e verschiedene fliissige und halbfeste Rohstoffe werden unter kontrollierten Bedingungen zu einer
stabilen, cremigen Emulsion verarbeitet.

e Im Unterschied zu Lebensmitteln werden die kosmetischen Emulsionen jedoch einer
Hitzesterilisation unterzogen, damit sie keimfrei bleiben und eine hohe Produktsicherheit erreicht
wird.

e Um eine keimfreie Produktion und Abfillung zu gewéhrleisten, wird ein anspruchsvolles
Hygienekonzept umgesetzt.

e Es werden ausschlieBlich lebensmitteltaugliche Rohstoffe verarbeitet — ein Qualitdatsmerkmal, das
sowohl fur die Produktsicherheit als auch fiir das naturkosmetische Profil spricht.

e Abfille, die bei der Reinigung der Maschinen anfallen (reinigungsbedingte Produktreste), werden
nicht entsorgt, sondern an eine Biogasanlage geliefert und dort energetisch verwertet.

e Die zu planende Produktion (Manufaktur) arbeitet praktisch Emissionsfrei.
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Anderung des Flichennutzungsplans
Dachsberg - Finsterlingen

Standort- und Produktionsorganisation bisher

Am aktuellen Standort im Ortsteil Finsterlingen der Gemeinde Dachsberg, in Mitten der Ortslage, wird
seit dem Jahre 1995 ein Technikum betrieben, ausgestattet mit Kesselmaschinen von 1 kg bis 300 kg.
Ebenfalls befindet sich an diesem Standort ein Auslieferungslager fir die Fertigwaren sowie die
Verwaltung bzw. Birordume fiir die administrativen Aufgaben (Verwaltung, Vertrieb, Organisation,
Buchhaltung etc.).

Die Abfillung und Konfektionierung der Produkte findet derzeit in der Gemeinde Dittishausen statt. Die
Rohstoffe und Packmittel (Flaschen, Tiegel, Kartons etc.) sind derzeit auf mehrere Lagerstandorte im
Schwarzwald verteilt, was sich logistisch zunehmen sehr herausfordernd und kostenintensiv herausstellt.
Zudem werden grofRere Produktionsmengen aufgrund der bestehenden Beschrankungen am derzeitigen
Standort in der Gemeinde Dachsberg zunehmend im Lohnauftrag produziert — also bei auswartigen
externen Herstellern, die im Auftrag fertigen.

Die Firma arbeitet somit bereits heute mit einem hohen Anspruch an Hygiene, Nachhaltigkeit und
Qualitat, hat aber eine noch relativ verstreute Struktur (eigener Standort, externe Lohnfertigung,
verteilte Lagerhaltung).

Umstrukturierung durch Verlagerung

Mit der geplanten Standortverlagerung in das Gewerbegebiet der Gemeinde Dachsberg eréffnen sich

flr die Firma Chancen fiir eine weitere kiinftige Fortentwicklung. Mit der Ansiedlung im Gewerbegebiet

ist eine deutliche Neuordnung und Biindelung der gesamten Betriebsstruktur verbunden.

Geplant ist der Aufbau einer ,zentral organisierten Manufaktur”, das heift:

e Herstellung, Abfiillung und Konfektionierung sollen an einem Standort stattfinden.

e Alle wesentlichen Lagerbereiche (Rohstoffe, Packmittel, Papier, Halb- und Fertigwaren) werden
zusammengefihrt.

e Verwaltung, Organisation und Qualitdtssicherung sind direkt in derselben Anlage verortet.

Damit ergeben sich mehrere Effekte:
e Rickfihrung der Wertschopfung ins eigene Haus
Produktentwicklung, Musterherstellung, Kleinserien und GroRRserien kénnen in einer durchgangigen
Linie organisiert werden.
e Logistische und organisatorische Optimierung
Ein Standort mit klaren Prozesswegen:
Rohstofflager - Produktion -> Halbfertigwarenlager - Abflllung - Konfektionierung -
Fertigwarenlager = Auslieferung.
Weniger Transportfahrten, kiirzere Wege, schnellerer Informationsfluss und eine einheitliche
Qualitatssicherung (z. B. Chargenverfolgung von Rohstoff bis fertigem Produkt).
o Weiterentwicklung des Hygiene- und Nachhaltigkeitskonzepts
e Das bestehende Konzept mit Hitzesterilisation, Einsatz von Alkohol an kritischen Punkten, Uberdruck
in Produktions- und Abfiillrdaumen sowie Verwendung lebensmitteltauglicher Rohstoffe bleibt Grundlage
und kann in einer neuen, modernen Anlage noch konsequenter umgesetzt werden.

e Stdrkung des Unternehmensprofils und der Region
Ein moderner, zentraler Naturkosmetik-Standort im neuen Gewerbegebiet wirkt nach aullen als
klares Signal fiir Qualitat, Innovation und Nachhaltigkeit.
Die Biindelung und VergrofRerung der Produktion ermdglicht den Ausbau des Sortiments und eine
Professionalisierung der Ablaufe — ohne den Charakter der ,Manufaktur” zu verlieren.
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Bestehende und geplante BetriebsgréRe (Flachenbedarf)

Aktuell sind die Kapazitaiten sind fir groRvolumige Produktionen sehr begrenzt. Eine
Entwicklungsmoglichkeit im geplanten Umfang, am aktuellen Standort in der Ortslage von Finsterlingen
ist aufgrund der vorhandenen Gemengelagen nicht moéglich. Um die gesamte Wertschopfungskette —
vom Rohstoff bis zum verpackten Fertigprodukt — in einem kompakten, gut strukturierten Gebaude
abzubilden sind folgende Funktionsstrukturen notwendig:

e Lagerhaltung:Rohstofflagerung, Packmittellager, Papierlager, Halbfertigwarenlager, Fertigwarenlager
e Produktion (Herstellung der Emulsionen) und Produktentwicklung

e Abfilllinien fur unterschiedliche Gebinde u. -formen, Etikettierung, Hygieneschleusen

¢ Konfektionierung: Verpackung, Versand, Zusammenstellung von Produktsets

e Verwaltung und Sozialbereiche

Hierfiir ist ein Flichenbedarf von mindestens 2.000 m? notig.

Mogliche Entwicklung der Firma und neue Arbeitsplitze

Am Standort in der Gemeinde Dachsberg sind aktuell 12 Mitarbeiter beschaftigt. Mit dem geplanten
Aufbau der neuen Manufaktur an einem zentralen Standort kann der Mitarbeiterstamm auf bis zu 40
Personen anwachsen. Benotigt werden Produktionsfachkrafte, Pharmakanten, im Bereich Abfillung
und Konfektionierung, Qualitatssicherung und Entwicklung, Verwaltung und kaufmannische Bereiche.
Die Firma verfligt zudem Uber die Befugnis zur Ausbildung in den Bereichen kaufmannische Berufe,
Produktionsfachkrafte und Pharmakanten.

Ein erklartes Ziel der Firma ist es auch, den Standort in der Gemeinde Dachsberg zu erhalten,
insbesondere jungen Menschen berufliche Perspektiven in der Gemeinde zu bieten, sodass sie fir
qualifizierte Ausbildungen und Berufe nicht abwandern mussen.

Bauunternehmen Biichele, OT Schmalenberg

Art und Niederlassung des Unternehmen

Das Bauunternehmen Kevin Blichele, Erdbau & Objekte, ist ein noch junges, seit 2019 ortsansassiges
Unternehmen in der Gemeinde Dachsberg, Ortsteil Schmalenberg. Es ist im Tief- und AuRenanlagenbau
tatig und arbeitet Gberwiegend fir Auftraggeber innerhalb der Gemeinde und der ndheren Umgebung.
Durch die Verbundenheit zur Heimatgemeinde besteht eine enge Bindung an den Standort und die
ortliche Wirtschaft. Das Unternehmen erbringt ein breites Spektrum bauhandwerklicher Leistungen:
Tief- und Erdbauarbeiten, Errichtung von Natursteinmauern, Pflasterarbeiten, Herstellung von
Aullenanlagen, kleinere Asphaltierarbeiten, ErschlieBungsmalnahmen (insbesondere Rohr- und
Kabellegearbeiten), Transport von Schittgitern und Baustoffen, Winterdienstleistungen
(Schneerdumung und Streudienst) sowie Pflege von Griinanlagen, vor allem im privaten Bereich. Diese
Tatigkeiten erfordern ausreichend Flachen fiir die Lagerung von Schittglitern und Baustoffen, das
Abstellen von Maschinen und Fahrzeugen sowie eine Werkstatt- und Lagerhalle.

Standort- und Produktionsorganisation bisher

Der aktuelle Betriebsstandort im Bereich des elterlichen landwirtschaftlichen Anwesens im Ortsteil
Schmalenberg umfasst ca. 2000 m2. Diese Fliche ist stark eingeengt, zergliedert und |3sst weder
ausreichende Rangier- und Wendemaoglichkeiten fir Lkw, Transportfahrzeuge und Baumaschinen noch
den Aufbau sinnvoller Hallen- oder Werkstattgebaude zu. Die Betriebsablaufe erfolgen tiberwiegend im
Freien, mit begrenzten liberdachten Lagermoglichkeiten. Eine geordnete Materiallagerung sowie eine
effiziente innerbetriebliche Logistik sind dadurch nur eingeschrankt moglich.
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4.4.

Umstrukturierung durch Verlagerung

Mit der Verlagerung in das neu geplante Gewerbegebiet im Ortsteil Finsterlingen beabsichtigt das
Unternehmen eine grundlegende Umstrukturierung des Betriebes. Ziel ist die Bindelung aller
Funktionen auf einem zusammenhangenden Grundstiick, die Verbesserung der Betriebsablaufe und die
Schaffung moderner, geordneter Lager-, Verkehrs- und Werkstattstrukturen. Am neuen Standort sollen
u. a. ein funktionaler Betriebshof mit klaren Verkehrs- und Wendemaoglichkeiten, Stellplatze fir Fuhrpark
und Baumaschinen, einer Halle flir Lager und Werkstatt sowie geordnete AulRenlagerflachen entstehen.
Dadurch werden die Arbeitsablaufe effizienter, sicherer und witterungsunabhangiger.

Bestehende und geplante BetriebsgréRe
Derzeit nutzt der Betrieb eine Flache von ca. 2.000 m?, die fur den bestehenden Maschinen- und

Fuhrpark sowie das wachsende Leistungsangebot nicht mehr ausreichen.

Der zukunftsorientierte Flichenbedarf am neuen Standort liegt bei ca. 5.000 m2.

Diese Flache ermoglicht neben dem notwendigen Betriebshof und den Lagerbereichen auch
ausreichend Rangier- und Erweiterungsreserven sowie die Errichtung eines entsprechenden Gebaudes.
Mogliche Entwicklung der Firma und neue Arbeitsplatze

Durch die Verlagerung in das Gewerbegebiet Finsterlingen kann das Unternehmen seine
Leistungsfahigkeit nachhaltig sichern und ausbauen. Die verbesserten Rahmenbedingungen
ermoglichen eine Erweiterung des Maschinen- und Fuhrparks, eine Professionalisierung insbesondere
der Tiefbauarbeiten, des Winterdienstbetriebes sowie eine Ausweitung der Griinanlagenpflege. Mittel-
bis langfristig ist mit einem moderaten Personalzuwachses des bislang noch als Inhaberbetriebes
gefuhrten Unternehmens zu rechnen. Damit leistet das Bauunternehmen einen Beitrag zur Sicherung
bzw. Schaffung von Arbeitsplatzen in der Gemeinde.

ErschlieBung

Der gewerbliche Standort ist (iber die ,HofmattstraRe”, die durch den Ort Finsterlingen verlauft,
erschlossen. Diese fiihrt weiter nach Osten an die Kreisstrafle K 6590 und weiter an das Uberortliche
Verkehrsnetz durch die L154 angebunden.

Die vorhandenen Leitungen zur Infrastruktur Entwasserung sowie Wasserversorgung und Breitband
sind vorhanden, kénnen genutzt und im Zuge einer ErschlieBung mit geringem Aufwand angepasst und
erweitert werden.
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4.5.

Planungsalternativen
Die Ausweisung neuer Gewerbeflachen ist in der durch Topographie, Landschaft und Siedlungsstruktur
in ihrer Entwicklung stark eingeschrankten Gemeinde aus folgenden Griinden notwendig:

Zum einen lassen sich Erweiterungsabsichten bestehender Betriebe innerhalb der alten Ortslage nicht
mehr realisieren, da sie die angrenzende Wohnnutzung, den Fremdenverkehr oder den Kurbetrieb
beeintrachtigen. Zum anderen ist es notwendig, die Gemeinde vor einer langfristigen Entwicklung zur
Monostruktur (Verdrangung der Gewerbenutzungen durch die sehr empfindliche Fremden-
verkehrsnutzung) zu bewahren. Erschwerend kommt hinzu das die bauliche Entwicklung in der
Gemeinde, aufgrund zahlreicher Schutzgebietsfunktionen, an ihre Grenzen stoRt. Diese baulichen
Entwicklungsmoglichkeiten beschranken daher grundsatzlich auf nur wenige Standorte innerhalb des
Gemeindegebietes.

An diesen Fakten kann auch der derzeit rechtskraftige Flachennutzungsplan des Gemeinde-
verwaltungsverbandes St. Blasien keine Hilfestellung leisten. Fiir den Bereich der Gemeinde Dachsberg
enthdlt dieser keine Entwicklungsmoglichkeiten. Zur Standortsicherung und Erweiterung der
bestehenden Gewerbebetriebe verfligt der Plan lediglich Gber ,,Reserven”in den hierfiir ausgewiesenen
nachfolgenden Bereichen:

FNP-OT Wolpadingen, Stand 2006 (G 0,3 ha)

FNP-OT Wolpadingen, Stand 1974
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Dieses Gebiet ist bereits seit dem Jahre 1974 im Flachennutzungsplan fiir eine gewerbliche Entwicklung

enthalten. Bereits im Jahre 1969 wurde dort die Baugenehmigung zur Errichtung eines
Fabrikationsgebaudes durch die Fa. Halstrupp, genehmigt. Seither wird der Standort fir ein
metallverarbeitendes Gewerbe, durch entsprechende Nachfolgeunternehmen, genutzt. Das Gebiet ist
nicht durch einen Bebauungsplan lberplant. Derzeit wird das Anwesen durch die Fa. GK CNC-Technik,
Metallverarbeitung, genutzt, welche im Jahre 2022 die Nachfolge der Firma Gotte-Metallverarbeitung,
angetreten hat. Die Kapazitdten im vorhandenen Gebaude sind erschopft und fir zeitgeméaRe
Produktionsabldufe nicht geeignet. Eine Weiterentwicklung ist an diesem Standort aus folgenden
Griinden nicht moglich, eine Abwanderung der Firma droht:

Vor Jahren wurde das suidlich an das Firmengeldande anschlieRende Grundstiick durch ein privilegiertes
landwirtschaftliches Bauvorhaben belegt. Das Grundstiick steht fiir eine gewerbliche Entwicklung nicht
zur Verfligung. Auch sind die in Frage stehenden Erweiterungsbereiche des Gewerbegebietes
zwischenzeitlich als ,,Biotop- und FFH-Mahwiesen” kartiert.
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FNP-OT Wittenschwand, Stand 2006 FNP-OT Wittenschwand, Stand 1974
(G 0,3 ha) (G 0,3 ha)

Dieses Gebiet ist ebenfalls seit dem Jahre 1974 im Flachennutzungsplan fiir eine gewerbliche
Entwicklung enthalten. Zuvor hatte sich in diesem Bereich bereits eine Schlosserei angesiedelt. Der
Betrieb existiert heute nicht mehr, das Gebdude wird derzeit als gewerbliche Lagerhalle genutzt. Der
stdliche Bereich des 1974 abgebildeten Gewerbegebietes befindet sich heute im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Wittenschwand Il ,,Mihlematt” und ist dort als ,,Misch- und Wohngebiet” enthalten.
Der nordliche mit (G) vorgesehene Entwicklungsbereich wird durch den dort direkt angrenzenden
,Pferdehof” genutzt. Die Gemeinde sieht keine Mdglichkeit in absehbarer Zeit eine Anderung der
Eigentumsverhaltnisse herbeizufiihren.

Seit der Flachennutzungsplanung im Jahre 1974, somit seit Uber 50 Jahren, sind dies in Wolpadingen
und Wittenschwand die beiden einzigen Ortsteile die fiir ein gewerbliche Entwicklung in der Gemeinde
Dachsberg vorgesehen sind. Wie dargestellt stehen diese Bereiche derzeit nicht zur Verfligung, da sie
entweder durch privilegierte bauliche Anlagen belegt wurden oder nicht fiir eine entsprechende
Entwicklung an die Gemeinde verdauRert werden. Diese kdnnen nach heutigen Gesichtspunkten
betrachtet, allenfalls eine eingeschrankte ,ergdanzende” Funktion und Pufferzonen fiir eine dort
angesiedelte gewerbliche Nutzung dienen und sollten daher auch fir eine kiinftige gewerblich Nutzung
an diesen Standorten beibehalten werden.

Um die Flachenbereitstellung zu verbessern, gelang es in den vergangenen Jahren verschiedene
Bebauungsplane zur Rechtskraft zu bringen, in deren Bereich in den Mischgebieten zumindest nicht
storende Gewerbebetriebe angesiedelt werden konnten. Mit dem aktuell vorliegenden Bedarf ist dies
jedoch nicht moglich, da der Flachennutzungsplan hierfiir kein tatsdchlich nutzbaren Gewerbeflachen
enthalt. Die Gemeinde bendtigt an geeigneter Stelle Bauland fiir die vorliegende Eigenentwicklung. Fur
diese seit der letzten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes im Jahre 2006 nicht absehbare
Entwicklung, sieht die Gemeinde die Anwendung einer Einzelfallentscheidung zur Anpassung des
Flachennutzungsplanes fiir begriindet.

Mit der vorliegenden Planung im Bereich ,Hofmatt” Ortsteil Finsterlingen, kénnen unter dem Aspekt
der Belegung einer groRBeren Flache die einmaligen Aufwendungen fir ErschlieBungs- sowie Ver- und
Entsorgungsanlagen optimiert werden. Weiterhin sind nur einmalige Aufwendungen fiir die Planung
sowie fir die erforderliche Griinordnung und Freiflachengestaltung notwendig. Es wird damit ein
zentraler Standort unter Berlicksichtigung des Landschaftsbildes und der Siedlungsstruktur sowie der zu
erwartenden Emissionen ausgewahlt. Der gewerbebezogene Lieferverkehr kann an einem Punkt
konzentriert werden.
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Zudem bietet der Bereich ,Hofmatt” im Ortsteil Finsterlingen glinstige topografische Voraussetzungen
flr eine landschaftsbildvertragliche baulichen Erweiterung.
Die Gemeinde Dachsberg verfligt Gber keine alternativen Planungs- und Entwicklungsmoglichkeiten.

Umweltauswirkungen
Mit der Plandnderung ist ein Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a BauGB verbunden.

Die Umweltauswirkungen sind in folgenden Unterlagen (Anhang) dargestellt:
Umweltbericht zur 14. Flachennutzungsplananderung ,Gewerbliche Bauflaiche — GE” -Finsterlingen
Hofmatt”.

Waldabstand

Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung ist nicht parzellengenau und der gesetzliche
Waldabstand ist in MaRstab nicht darstellbar. Die Berlicksichtigung erfolgt im den parallelen
Bebauungsplanverfahren und in den folgenden Verfahren.

Landschaftsschutzgebiet ,,Dachsberg”

Im Rahmen des Verfahrens wird festgestellt, dass das Plangebiet "Gewerbegebiet Hofmatt / FNP
Hofmatt" innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG) "Dachsberg" liegt und eine rechtssichere
Planung die Herausnahme dieses Bereichs aus dem LSG im Rahmen einer Anderungsverordnung
erfordert.

Das Anderungsverfahren zur LSG-Verordnung "Dachsberg" (VO von 1971) wurde bereits in den 1990er-
Jahren begonnen. Auf Basis mehrerer Abstimmungstermine, zuletzt 2013-2014, liegt ein gemeinsam mit
dem Amt flir Umweltschutz erarbeitetes Konzept zur Neuabgrenzung vor. Dieses umfasst fiir den Ortsteil
Finsterlingen u. a.:

" die Einbeziehung der Tallage zwischen Finsterlingen und Fréhnd in das LSG

" die Herausnahme von Flachen westlich des Bauhofes sowie

" die Herausnahme vereinzelter bebauter Bereiche aus dem Plangebiet

Diese Neuabgrenzung dient der Anpassung des Landschaftsschutzgebiets an die gemeindliche
Bauleitplanung und damit dem Gebot der Ricksichtnahme auf die stddtebauliche Entwicklung. Die
Gemeinde beabsichtigt, den aktuell in Planung befindlichen Bereich "Gewerbegebiet Hofmatt / FNP
Hofmatt" in dieses noch abzuschlieRende Anderungsverfahren einzubeziehen und dort als aus dem LSG
herauszunehmende Flache zu beriicksichtigen. Die Gemeinde hadlt an dem mit dem Amt fir
Umweltschutz abgestimmten Grundkonzept zur Neuabgrenzung des LSG fest und bezieht das
Gewerbegebiet Hofmatt / FNP Hofmatt ausdricklich in dieses Verfahren ein. Die Detailabgrenzung des
LSG fur den Ortsteil Finsterlingen und die formelle Herausnahme des Plangebiets erfolgen im Rahmen
der LSG-Anderungsverordnung in enger Abstimmung mit dem Amt fiir Umweltschutz. Parallel dazu wird
das Bebauungsplan- und FNP-Anderungsverfahren "Gewerbegebiet Hofmatt / FNP Hofmatt"
fortgefiihrt.
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7. Zusammenfassung
Im geplanten Bereich wollen sich ausschlielRlich einheimische Handwerksbetriebe ansiedeln, der
Eigenbedarf ist durch die tatsdchliche dringende Nachfrage von bereits vorhandenen bzw.
ansiedlungswilligen ortlichen Betrieben gegeben. Es liegt somit keine verstarkte Siedlungstatigkeit vor,
welcher der Raumordnungsplanung des Regionalverbandes widerspricht.

Die Gemeinde Dachsberg verfiigt wie dargelegt tiber keinerlei Reserveflachen fiir die Deckung dringend
erforderlichen Bedarfs. Die Gemeinde muss alle Anstrengungen unternehmen, damit
Erweiterungsinvestitionen nicht unterbleiben oder dass es zur Abwanderung der Betriebe in zentrale
Orte kommt, weil die entsprechende notwendigen Gewerbestandorte zur Entwicklung und Erweiterung
innerhalb des Gemeindegebietes nicht angeboten werden. Sofern die Gemeinde die Planung nicht
realisieren kann, muss mit einer Abwanderung der Betriebe gerechnet werden. Die geplante Aufstellung
des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Hofmatt” folgt dem Ziel einer bedarfsgerechten und
zukunftsgerichteten Erweiterung und Sicherung des ansdssigen Gewerbes. Eine wirtschaftliche
Auslastung und Nutzung bereits vorhandener Siedlungsstrukturen und Flachen ist dabei grundlegender
Bestandteil der Erweiterung des Plangebietes und von entscheidender Bedeutung. Die Planung verfolgt
somit neben eigenwirtschaftlichen Interessen auch Ulbergeordnete Zielsetzungen, insbesondere als
Standort fiir lokale Betriebe und der nachhaltigen 6konomischen Entwicklung der Kommune.

Die Planung ist bedarfsgerecht und wird von der Gemeinde Dachsberg unterstiitzt.

8. Verfahrensvermerke

Anderungsbeschluss durch den Gemeinsamen Ausschuss der

Verwaltungsgemeinschaft St. Blasien gem. § 2 Abs.1 BauGB am 17.11.2025
Billigung und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung

gem. § 3 Abs.1 BauGB am 17.11.2025
ortsibliche Bekanntmachung am 21.11.2025
Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs.1 BauGB vom 01.12.2025
(jeweils einschlieRlich) bis 09.01.2026
Feststellungsbeschluss durch den Gemeinsamen Ausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft St. Blasien am

Genehmigt gem. § 6 Abs. 1 BauGB am

Die Genehmigung wurde gem. § 6 Abs. 5 BauGB ortsiiblich
bekanntgemacht. am

Damit ist die 1. Anderung mit Datum rechtswirksam. vom

St. Blasien, den 20.04.2026

Adrian Probst,
Vorsitzender des GVV St. Blasien
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