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Verfahrensvermerke

1. Anderungsbeschluss (8 2 Abs. 1 BauGB)  14.05.2020

2. Beteiligung der Offentlichkeit (8 3 Abs. 1 BauGB) 31.08.-02.10.2020
3. Behdrdenbeteiligung mit Scoping (8 4 Abs. 1 BauGB)  31.08. — 02.10.2020
4. Offentliche Auslegung (8 3Abs. 2BauGB) 26.01. - 26.02.2021

5. Feststellungsbeschluss

Beschlossen durch den gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Loffingen -
Gemeinde Friedenweiler:

o) 31T 7= T =T o
(Tobias Link, Vorsitzender) (Siegel)

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Plandnderung mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Léffingen-Gemeinde Friedenweiler Ubereinstimmt.

o) 313 7= o =T o
(Tobias Link, Vorsitzender) (Siegel)

Genehmigungsvermerk (8 6 Abs.1 BauGB)
Genehmigt mit Verfligung des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald

Wirksamkeit (8 6 Abs. 5 BauGB)

Durch Bekanntmachung der Genehmigung in L6ffingen am  .......c.cooeieieininnns
und in Friedenweileram

ist die 7. Anderung des Flachennutzungsplanes seitdem  ........cccceeveennnnen. wirksam.
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Verfahren zur 7. punktuellen Anderung

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft (VG) Stadt Loffingen —
Gemeinde Friedenweiler (Zieljahr 2005, rechtswirksam seit dem 01.05.1998) wurde bisher
6 Mal punktuell geandert.

Der Flachennutzungsplan wird punktuell zum 7. Mal gedndert, um in der Stadt Lo6ffingen,
Ortsteil Loffingen, eine Sonderbauflache ,Ferienhaussiedlung Tiny House Village*
auszuweisen. Im Parallelverfahren wird der Bebauungsplan ,Ferienhaussiedlung Tiny
House Village* aufgestellt.

Begriindung der geplanten Anderung
Zielsetzung

Auf der Gemarkung der Stadt Loffingen néordlich der BundesstralRe 31 soll zwischen dem
Tier- und Freizeitpark ,Tatzmania“ und dem Schwimmbad eine Flache fiir den Bau von
Tiny-Hausern planungsrechtlich entwickelt werden. Geplant ist der Bau einer Ferien-
haussiedlung mit Tiny-Hausern (,Mikro- oder Minihduser) in einer Grol3e von ca. 1,86 ha.

Im Hinblick auf die wachsenden und fur den Hochschwarzwald wichtigen Wirtschafts-
bereiche Tourismus und Handwerk plant eine Betreibergesellschaft mit Sitz in L6ffingen
kleine Ferienhauser auf zwei Grundstiicken in unmittelbarer Nahe zum Waldbad L6&ffingen
und zum Freizeitpark ,Tatzmania“ zu errichten. Dabei sollen die Synergien zu den
bestehenden Freizeit- und Sportstatten genutzt und die notwendigen Beherbergungs-
maglichkeiten geschaffen werden, um ein wirtschaftliches Gesamtmodell zu betreiben. Mit
regionalen sowie ortsansassigen Fachplanern und Handwerksbetrieben soll ein
nachhaltiges Konzept fir den Bau der kleinen Ferienhduser umgesetzt werden.

Das Ubergeordnete Ziel ist der bestmoégliche Aufbau und Betrieb von attraktiven und
innovativen Ferienhduschen mit Nutzung des bestehenden Freizeitangebotes in der
unmittelbaren Umgebung. Gasten, insbesondere aus dem Nahtourismus, soll ein schones
Ferienerlebnis mit der N&he zur Natur ermdglicht werden. Dabei soll auf regionale
Ressourcen, auf nachhaltig Okologische Bauplanung, innovative Technologien und
respektvollen Umgang mit den Gasten Wert gelegt werden.

Die Ferienhduser sollen fest verbaut sein, wahrend die Tiny Hauser mit Flachen von 10
bis 30 m2 Wohnflache mobil sind. Der Ursprung der Tiny Hauser liegt im ,Tiny House
Movement®, einer gesellschaftlichen Bewegung, die das Leben in kleinen Hausern
propagiert und seit der Finanzkrise 2007 eine hohe Aufmerksamkeit gewonnen hat.
Hierbei stehen die deutlich geringeren Bau- und Betriebskosten im Vordergrund. Die
Errichtung der ,Ferienhaussiedlung Tiny House Village® in Loffingen hangt daher mit den
folgenden aktuellen Trends zusammen:

» Materieller Wohlstand (Platzbedarf fir angehaufte Guiter) und Prestige werden
unwichtiger (Hausgrol3e, Garagen, Grundstiicksgroiie),

» Sharing Economy (,Ich teile mein Eigentum mit anderen®),
» Nachhaltigkeit (,Ich brauche nicht viel zum Leben*),
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* Individualitat (,Ich versorge mich selbst mit Produkten, die ich méchte und gut finde®),
* Nahtourismus: weniger 2-Wochen-Urlaub, mehr regionaler Kurzurlaub (2-4 N&chte).

Standort

Folgende Faktoren sprechen allgemein fiir den Standort in Léffingen:

Grol3raumige Entfernungen zu Flughéafen:

Zirich 70 km, Mulhouse 95 km, Friedrichshafen 110 km, Stuttgart 140 km.
Verkehrsanbindungen (PKW): B 31: 1 km, A 81: 22 km, A5: 48 km.

OPNV: Bahnverbindungen im 1h-Takt der Hollentalbahn mit durchgehender West-Ost-
Verbindung Breisach - Freiburg - Donaueschingen und Villingen-Schwenningen, Bus:
Haltestelle am Sidostrand des Gebietes.

Bei der lokalen Standortsuche wurden zunéchst innenstadtnahe Randbereiche gesucht,
um die dort befindliche Infrastruktur, insbesondere das Angebot an Einkaufsmdglichkeiten
im Stadtkern zu nutzen bzw. zu unterstiitzen. Hierbei kamen nach Abzug von Fléchen in
Schutzgebieten folgende 4 Standorte in die engere Auswahl, wobei es sich zunachst aus
stadtebaulicher Sicht um grundsétzlich bebaubare Flachen handelt.:

Mdgliche Standorte, Ferienhaussiedlung Tiny House Village im Kernort Léffingen:

1. Rétenbacher Stral3e

2. Hohlgasse

3.Eiswiese mit Griinflachen

4. Tal.

Kartengrundlage: LUBW mit Biotopen/Naturschutzgebieten (rot) und Landschaftsschutz-
gebieten/Waldbiotopen (griin)
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Diese Flachen waren hinsichtlich ihrer Lage (Entfernung zur Innenstadt), Topografie und
GroRRe grundsatzlich fur eine Ferienhaussiedlung mit Tiny Hausern geeignet.

Bei der Einzelbewertung zeigte sich jedoch, dass unterschiedliche Grinde zum
Ausschluss der Flachen fuhrten.

In die Kategorie ,Lage“wurde die Nahe zur historischen Innenstadt mit ihnren Laden und
Geschéften bewertet, wobei die Flache ,Eiswiese die glinstigste Lage aufweist.. Bei der
Kategorie ,Umfeldeignung” wurde die Freiraumqualitat im Hinblick auf die Anspriiche an
eine Ferienhaussiedlung bewertet. Hierzu zahlen insbesondere: Landschaftsbild, Vielfalt
und Schonheit der Freiraumstrukturen, Erlebnisqualitét, touristische und sportliche
Angebote, Naherholungsmoglichkeiten, Nahe zu Gewerbebetrieben sowie Wohn- oder
Mischgebieten, Synergieeffekte.

Bewertung der Flachen:

Nr. | Standort | FNP Lage | Umfeld- | Verfiigbar- | Verldrmung | Auschluss- Gesmt-
eignung | keit grund wertung

1 Rétenb. GE mittel | mittel nurin mittel nur fiir GE, nicht
Str. Teilfldchen Dauerwohnen / geeignet

Mischnutzung

2 Hohlgasse | Landwirt- | mittel | mittel nein gering nicht verfiigbar nicht
schaft geeignet

3 Eiswiese | offentl. gut mittel nein gering HQ 100, nicht
Griinfl.. Biotopnahe geeignet

4 Tal GE, mittel | eher nur hoch Verlarmung nicht
Landw. schlecht | Teilflachen geeignet

In der Gesamtwertung fuhrten folgende Griinde zum Ausschluss der Flachen:

1. Rétenbacher Stral3e: Die Flache soll einer Bebauung fiir Gewerbe, Mischnutzung und
Wohnen vorbehalten bleiben.

2. Hohlgasse: Die Flachen sind nicht verfigbar. Fall eine Bebauung dennoch moglich
werden sollte, sind nur Dauerwohnungen vorgesehen.

3. Eiswiese: Die Flache liegt z.T. in Uberflutungsflaichen (HQ10 - extrem) und wére nur
teilweise verfugbar. Aufgrund ihrer zentralen Lage soll sie im Falle einer Bebauung fur
Dauerwohnen, Dienstleistungen oder zur Naherholung genutzt werden.

4. Tal: Die Flache grenzt an larmemittierende Betriebe und kdnnte aus wirtschaftlichen
und technischen Grunden nicht ausreichend abgeschirmt werden.
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Fur alle Flachen gilt, dass sie hinsichtlich ihrer Lage keine sehr gute Eignung aufweisen
und daher fur Ferienhauser nur zweitrangig in Frage kommen wirden.

Daher wurde die Suche im Hinblick auf bestehende Freizeiteinrichtungen oder
Sondergebiete, die der Erholung dienen, in die anderen Ortsteile der Stadt L6ffingen
ausgeweitet.

Hier zeigte sich, dass der Standort zwischen den Sondergebieten des Schwimmbades
und dem Tier- und Freizeitpark ,Tatzmania“ der zur Innenstadt geografisch
nachstgelegene Standort ist (Entfernung der Ferienhaussiedlung zum Rathaus bzw. der
Innenstadt: 2 km, alle anderen Ortsteile liegen deutlich weiter entfernt).

Ubersichtskarte: Stadt Loffingen mit Ortsteilen (weilRe Kreise), geplante
Ferienhaussiedlung mit Wegefiihrung zur Innenstadt (rot). (Quelle: Google Maps).

ll

S | GOSCHWEILER

Alle umgebenden Ortsteile liegen von der Innenstadt weiter entfernt und verfiigen dartiber
hinaus nicht Uber bestehende Sondergebiete fiir Sport, Freizeit oder Erholung. Daher
erlbrigte sich eine tiefergehende flachendeckende bzw. gemeindelbergreifende
Standortuntersuchung.

Der geplante Standort fiir den Bebauungsplan ,Ferienhaussiedlung Tiny House Village*
weist neben dem sehr hohen Erholungswert durch die Waldrandlage auch die grof3ten
touristischen Standortvorteile durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Schwimmbad
mit Gastronomie und dem Tier- und Freizeitpark ,Tatzmania“ auf. Diese beiden
bestehenden Sondergebiete werden durch das in der Mitte liegende neue Sondergebiet,
das der Erholung dient, ergénzt und abgerundet.
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Im Einzelnen kdnnen die in unmittelbarer Néhe liegenden Einrichtungen des stadtischen
Schwimmbades ,Waldbad Loffingen® von den Gasten der Tiny-House-Village im Sommer
genutzt werden (s. Luftbild unten)

Luftbild: Standort Tiny House Village mit stadtischem Schwimmbad

1: Flache Ferienhauser, 2: Flache Tiny-Hauser.

a: Freizeitpark Tatzmania, b: Schwimmbad: groRes Schwimmbecken, c: Kinderbecken,
d: Kiosk und Gastronomieflachen, e: Tennisplatze mit Vereinsheim, f: Volleyballplatz,
g: Kinderspielplatz, h: Tischtennis, i: 6ffentliche Parkplatze, j: 6ffentliche Bushaltestelle

Weitere Freizeitangebote bestehen in der nédheren und weiteren Umgebung, u.a.:

Wandergebiet Wutachschlucht, Mountainbike-Strecken, Wintersportmoglichkeiten
(Schlitten, Ski, Snowboard, Ski-Langlauf), lokale Einkaufsmaoglichkeiten/ Veranstaltungen
im Kernort Léffingen (Fastnacht, Stadtlefest), Badeparadies in Titisee-Neustadt: 16 km,
Steinwasen-Park: 48 km, Europapark Rust: 85 km.

Bestandsdarstellung im Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan (Gesamtplan Ostteil im M. 1:10.000 und im Teilplan 2:
,Dittishausen, Loéffingen (Wildpark)“ im M. 1:5.000) ist der Geltungsbereich der Anderung
als landwirtschaftliche Flache dargestellt:
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Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Lofflngen Fnedenweller (Zieljahr 2005), Ortsteil Loffmgen

vocrno..ooon
'0‘;.’0000.

| 5. Anderung
vom 21.06.2018 o @

TIER- UND
FREIZEITPARK

: : Geplante Anderung (Geltungsbereich) Sondergebiet,
tessresnsd  das der Erholung dient ,,Ferienhaussiedlung Tiny House Village*

Schutzgebiete

Angrenzende bzw. betroffene Schutzgebiete (Vogelschutzgebiet, Biotope, Mahwiese)
sind auf den nachfolgenden Karten dargestellt (vgl. auch Umweltbericht).
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Angrenzende Schutzgebiete (Quelle: LUBW)

N

Nordlich und westlich: Vogelschutzgebiet Mittlerer Schwarzwald (Nr. 7915441)
NO&rdlich und 6stlich: Feuchtbiotop ,Welschland® (Offenlandbiotopkartierung

ssssseeeee Geplanter Anderungsbereich
fveeeesess (Sondergebiet Tiny House Village)

Karte: Mahwiese (Quelle: Landratsamt Breisgau-Hochschw., Unt. Naturschutzbehorde)
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Vorgezogene und frihzeitige Behdrdenbeteiligung

Vor der Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurden in einer vorgezogenen informellen
und eingeschrankten Behordenbeteiligung die wichtigsten Behdrden um eine
grundsatzliche Stellungnahme gebeten, ob die Planung mit den 6ffentlichen Belangen
der an der Planung beteiligten Trager offentlicher Belange grundséatzlich vereinbar
erscheint oder ob mit gegenlaufigen offentlichen Belangen zu rechnen ist, welche die
Planung verhindern kdnnten. Beteiligt wurden:

Landratsamt Breisgau Hochschwarzwald: Fachbereiche:
Fachbereich 410 Baurecht und Denkmalschutz
Fachbereich 420 Naturschutz

Fachbereich 430/440 Umweltrecht, Wasser und Boden
Fachbereich 450 Gewerbeaufsicht

Fachbereich 510 Forst

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2, Raumordnung

N o bk wbdpe

Regionalverband Stdlicher Oberrhein, Freiburg

Das Landratsamt, Fachbereich Baurecht, duf3ert keine grundsatzlichen Bedenken,
verweist jedoch u.a. auf die Erforderlichkeit eines regularen zweistufigen Verfahrens fiir
den Bebauungsplan und die Anderung des Flachennutzungsplanes. Empfohlen wird die
Ausweisung eines Sondergebietes nach § 10 Baunutzungsverordnung.

Das Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, weist darauf hin, dass die mit dem
Vorhaben verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt auszugleichen bzw. zu ersetzen
sind.

Nordwestlich angrenzend liegt das Natura 2000-Gebiet ,Vogelschutzgebiet Mittlerer
Schwarzwald® (Schutzgebiets-Nr. 7915441), das zwar nicht vom Bebauungsplan bzw.
dem FNP-Anderungsbereich unmittelbar beruihrt wird, es kénnen jedoch baubedingte
Fernwirkungen nicht ausgeschlossen werden, weshalb die Vertraglichkeit mit der Tiny
House-Siedlung zu Uberprufen ist.

Im Gebiet befindet sich weiterhin eine kartierte magere Flachland-Mahwiese, fir die ein
gleichartiger Ersatz geschaffen werden muss. Weiterhin werden zwei Biotope, deren
Bereiche jedoch von der Uberplanung ausgenommen sind, tangiert.

Da das Vorhaben artenschutzrechtlich relevant sein kénnte, sind die Verbotstatbestande
in Sinne von § 44 Abs. 1 BNatSchG zu prufen. Daher werden entsprechende Unter-
suchungen (Vogel, Fledermause, Insekten, Reptilien) bis in den Sommer erforderlich.

Das Landratsamt, Fachbereich Gewerbeaufsicht, halt das Vorhaben fir grundsétzlich
mit den Offentlichen Belangen der Gewerbeaufsicht vereinbar. Eine schalltechnische
Untersuchung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Larmeinwirkungen durch die
Schwimmbadnutzung, den Tatzmania-Park und die Tennisplatze wurde empfohlen.
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Diese wurde durchgefuhrt mit dem Ergebnis, dass durch organisatorische Mal3hahmen
Larmkonflikte vermieden werden kénnen. Der Tatzmania-Park und die dazugehdrigen
Parkplatze bewirken aufgrund der grof3en Entfernung keinen Larmkonflikt.

Das Landratsamt, Fachbereich 430/440 Umweltrecht, Wasser und Boden weist auf den
erhdhten geogen bedingten Arsengehalt hin. Anfallender Bodenaushub darf jedoch im
Baugebiet verbleiben. Die Betreibergesellschaft hatte bereits eine Baugrundunter-
suchung durchfiihren lassen, wonach kein Grundwasser angetroffen wurde und die
Bodenmischprobe als Z 1.1 eingestuft wurde. Ein gesetzlicher Gewasserrandstreifen ist
zu berlcksichtigen. Dieser betragt an der Mauchach im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes 5 m und wird als solcher festgesetzt.

Das Landratsamt, Fachbereich Forst, weist u.a. darauf hin, dass das Bauvorhaben an
mehreren Seiten der Teilflachen direkt an Wald angrenzt und somit der § 4 der LBO
betroffen ist. Dieser schreibt einen Abstand von 30 m von einem Wald zu baulichen
Anlagen vor. Unter diesen Umsténden ist die Planung nicht vollumfanglich umsetzbar.

Es bestehen folgende Mdglichkeiten, um das Vorhaben zu realisieren:
- Einhaltung des 30 m Abstandes mit dem Bauvorhaben zum Wald.

- Eine Waldumwandlung der angrenzenden Waldgebiete, Einschlag des Waldes
und der Umsetzung damit verbundenen forstrechtlichen AusgleichsmalRnahmen.

- Anlage von ,Niedrigwald“ auf den entsprechenden Waldflachen.

Fur die Offenlage des Planentwurfes wurden die Baugrenzen entsprechend geandert
bzw. soll der Waldabstand durch Etablierung einer Niedrigwaldbewirtschaftung auf den
entsprechenden Waldflachen der Stadt L6ffingen hergestellt werden.

Im Regionalplan Stdlicher Oberrhein sind gemaf der Raumnutzungskarte - Blatt Mitte -
keine Restriktionen eingetragen. Grundsatzliche Bedenken wurden nicht geltend
gemacht, soweit es sich um Ferienhduser zur Kurzzeitnutzung handelt und ein dauer-
haftes Wohnen ausgeschlossen ist. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde
nochmal auf ein nur temporares Wohnen hingewiesen, worauf der Bebauungsplan zur
Klarstellung den Zusatz ,,Ferienhaussiedlung” erhielt.

Das Regierungsprasidium (Raumordnung) hat keine grundsétzlichen Bedenken geltend
gemacht. Einer etwaigen spateren Anderung des Bebauungsplanes und Zulassung
eines dauerhaften Wohnens kodnnte jedoch nicht zugestimmt werden.

Da somit keine grundsétzlichen Bedenken der Behdrden gegen das Vorhaben geauliert
wurden, hat die Verwaltungsgemeinschaft Loffingen — Friedenweiler den Beschluss zur
Einleitung des Verfahrens zur 7. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes am
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14.05.2020 gefasst und der Gemeinderat der Stadt Loffingen die Planung fir die
Offenlage am 17.12.2020 gebilligt.

Umweltbericht, Ausgleichsmal3inahmen

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft sind ©kologische AusgleichsmafRnahmen
erforderlich. Diese werden durch Festsetzungen im Bebauungsplan ,Ferienhaus-
siedlung Tiny House Village® intern als auch extern ausgeglichen und festgelegt bzw. bis
zum Satzungsbeschluss vertraglich gesichert. Sdmtliche Eingriffe konnen ausgeglichen
werden.

Zu den artenschutzrechtlichen Untersuchungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

ANHANG

Planung, 7. punktuelle FNP-Anderung
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Planung, 7. punktuelle FNP-Anderung
Deckblatt zum Teilplan 2, L6ffingen, Dittishausen

Flache Nr. 2.11: Sonderbauflache Erholung ,Ferienhaussiedlung Tiny House
Village*“

M. 1: 5.000

FERIENHALS-
SIEDLUNG Ty
HOUSE VILLAGE




Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Loffingen — Gemeinde Friedenweiler ANHANG zur
Begriindung der 7. punktuellen FNP-Anderung

Entwurf zum Offenlagebeschluss am 17.12.2020 Seite - 15/15 -

Planung, 7. punktuelle FNP-Anderung

Ausschnitt Teilplan 2, Loffingen, Dittishausen

Geandert: Flache Nr. 2.11: Sonderbauflache Erholung ,,Ferienhaussiedlung Tiny
House Village*

M. 1: 5.000
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