‘Al STADT TITISEE-NEUSTADT

Vorlage
Federfiihrung Verfasser Datum Az:
Stadtbauamt Mayer, Martina 22.01.2019 612.11-73

Vorlagen Nummer: 2019/619

13. Flichennutzungsplandanderung zum Gebiet des
Bebauungsplans und der Satzung Uiber 6rtliche Bauvorschriften Nr.
73 " Haberjockelshof", hier:

A)Beschluss iiber die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung
B)Billigung des Entwurfs der Flichennutzungsplananderung
C)Beschluss zur formellen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Trager 6ffentlicher Belange nach § 3 Absatz 2 BauGB

Beratungsfolge Sitzungsdatum | Offentlichkeit | Aktion
Gemeinderat Eisenbach 14.02.2019 offentlich Beschlussfassung
(Hochschw.)

Gemeinsamer Ausschuss |11.03.2019 offentlich Beschlussfassung

Beschlussvorschlag:

A) Der Gemeinderat bzw. der gemeinsame Ausschuss der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach beschlielt zu den
Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung gemaf der beigefligten
Ausarbeitung des Buros fsp-Stadtplanung (Anlage 1).

B) Der Gemeinderat und der gemeinsame Ausschuss der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach billigen den Entwurf der
Flachennutzungsplananderung in Anlage 2.

C) Der Gemeinderat bzw. der gemeinsame Ausschuss der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach beschlief3t, mit dem
Entwurf die formelle Beteiligung geméan § 3 Absatz 2 BauGB durchzufuihren.
Gleichzeitig wird die formelle Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange
durchgefihrt.

Sachverhalt:

Das Biiro fsp-Stadtplanung hat im vorliegenden Entwurf der Flachennutzungs-
plananderung die Anregungen aus der frilhzeitigen Beteiligung sowie weitere
notwendige Anderungen beriicksichtigt und mit einer tiberarbeiteten Fassung des
Umweltberichts des Biiros faktorgriin ergénzt. Die formelle Offenlage ist der nachste

Verfahrensschritt.



Ein Vertreter des Planungsbiiros fsp-Stadtplanung wird in der Sitzung des
Planungsburos den Vortrag halten und fur Riickfragen zur Verfligung stehen.

Titisee-Neustadt, den 29. Januar 2019

S
&7, p .
y o
)ﬁnterseh, Birgermeister Dengler, StadfFaumesister
Anlagen:

1. Beschlussempfehlung fsp-Stadtplanung
2. Entwurf der Flachennutzungsplananderung mit Grinordnungsplan

(Gruinordnungsplan wie zum Bebauungsplan)
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A

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

A1

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz

(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018

A1.1

Soweit Planungen zur Ausweisung von
Siedlungsflachen und fur sonstige Nut-
zungen dem Schutzzweck eines Land-
schaftsschutzgebietes widersprechen,
kénnen Flachennutzungsplan und Be-
bauungsplane nicht rechtswirksam wer-
den. Zur Rechtswirksamkeit der Planung
bedarf es ggf. der Herausnahme solcher
Flachen und somit der vorherigen Ande-
rung der vorgenannten Rechtsverordnun-
gen. Die Anderung des Fléchennut-
zungsplanes koénnte somit von uns nur
genehmigt werden, wenn die Verfahren
zur Anderung bzw. Neuordnung des
Landschaftsschutzgebietes  rechtswirk-
sam abgeschlossen sind.

Dies wird bertcksichtigt.

Mit der unteren Naturschutzbehorde ist bespro-
chen, die betreffenden Flachen aus dem Land-
schaftsschutzgebiet herauszunehmen, um hier eine
gewerbliche Entwicklung, die in Zusammenhang
mit dem bestehenden Land- und Forstwirtschafts-
betrieb steht, zu férdern. Der Fléchennutzungs-
plananderung liegt ein AuRenbereichskonzept zur
Strukturférderung im landlichen Raum zugrunde. In
diesem Konzept werden Kriterien sowie unter-
schiedliche Vorpriifungen festgelegt, die vor einer
Herausnahme von Flachen aus dem Landschafts-
schutzgebiet erfillt werden mussen. Der Haberjo-
ckelshof erfillit wie in der Begriindung der paralle-
len Flachennutzungsplanénderung dargelegt alle in
dem Konzept festgelegten Voraussetzungen. Mit
der unteren Naturschutzbehérde ist daher bespro-
chen, die betreffenden Flachen vor rechtswirksa-
men Abschluss der Bauleitplanung aus dem Land-
schaftsschutzgebiet herauszunehmen.

A1.2

In den vergangenen Jahren gab es be-
reits mehrfach Anfragen zur méglichen
Ergénzung der im AuBenbereich privile-
gierten landwirtschaftlichen Nutzung in
Bezug auf Nutzungen im Bereich Touris-
mus und Freizeitgestaltung. Wir verwei-
sen hierzu insbesondere auch auf das
Schreiben der Stadt Titisee-Neustadt vom
20.07.2010, in dem neben dem Haberjo-
ckelshof funf andere entsprechend erwei-
terungswillige landwirtschaftliche Betriebe
genannt werden.

Zur Standortalternativenpriifung wird un-
ter Punkt 7 der Begriindung ausgefihrt,
dass Standortalternativen fur die geplan-
ten baulichen Erweiterungen sowie Um-
nutzungen nicht in Betracht kommen. Das
mag fur den im Plangebiet vorhandenen
Betrieb zutreffend sein. Allerdings sollte
die Standortalternativenprifung losgeldst
vom konkreten Betrieb allgemein bezo-
gen auf die (kombinierte) Nutzung von
Landwirtschaft, Tourismus und Freizeit-
gestaltung erfolgen. Um den konkreten
Bedarf fur den Bereich der Verwaltungs-

gemeinschaft tatsachlicheruieren zu

siehe dazu oben A.1.1

kénnen, ware ggf. die Erstellung eines
Tourismuskonzeptes zielfiihrend (siehe
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

hierzu auch Stellungnahme FB 530 -
Struktur- und Wirtschaftsférderung).

Gerade das Entwicklungsgebot, wonach
der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Abs. 2
BauGB), bietet einer Gemeinde oder ei-
ner Verwaltungsgemeinschaft die Mog-
lichkeit, groRraumig im Rahmen des Fl&-
chennutzungsplanes eine Standortfestle-
gung zu treffen. Deshalb sollte das erfor-
derliche  Flachennutzungsplanverfahren
als Chance genutzt werden, zu klaren,
welche Standortfaktoren fir die Auswei-
sung eines landwirtschaftlich gepragten
Veranstaltungs- oder Tourismusbetriebs
maBgeblich sind, welche Auswirkungen
ein derartiges Vorhaben in der Regel auf
die Natur, Landschaft und die Freiraumsi-
tuation hat und ggf. ob auf der Gemar-
kungsflache bzw. im Bereich einer Ver-
waltungsgemeinschaft nicht noch andere,
besser geeignete oder auch weitere
Standorte fur die Ausweisung eines sol-
chen Betriebs oder einzelner Betriebs-
schwerpunkte (z.B. Veranstaltungshalle)
denkbar wéren. Hierbei kann ggf. auch

eine landschaftsplanerische  Untersu-
chung hilfreich sein. Die in Betracht
kommenden anderweitigen Planungs-

méglichkeiten sind notwendiger Bestand-
teil des Umweltberichts. Die Entschei-
dung zwischen Alternativen ist von der
Verwaltungsgemeinschaft spéatestens vor
der offentlichen Auslegung des Planent-
wurfs zu treffen.

A1.3

Mit der vorliegenden Anderung des Fl&-
chennutzungsplans soll fir den Ande-
rungsbereich als Art der Nutzung ein
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Landwirtschafts- und Veranstaltungsbe-
trieb" dargestellt werden. Wir halten diese
Bezeichnung, zumal sich auch in der Be-
grindung keine néheren Erlduterungen
der im Einzelnen vorgesehenen Nutzun-
gen entnehmen lassen, fur zu unbe-
stimmt.

Das Gebot inhaltlicher Bestimmtheit ver-
langt einen eindeutigen und wider-
spruchsfreien Inhalt der Planaussage.
Auch soweit der Flachennutzungsplan
nur als vorbereitender Bauleitplan fungiert

und insofern ,grobmaschiger" ist als ein
¥ ine_Dar-

Dies wird bericksichtigt.

Die Darstellung im Flachennutzungsplan wird da-
hingehend konkretisiert, dass ein Sondergebiet
,Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie hofbezo-
gener Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetrieb”
dargestellt wird. Im Bebauungsplan wird dement-
sprechend ein Sondergebiet ,Land- und Forstwirt-
schaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernachtungs-
und Veranstaltungsbetrieb” festgesetzt.

Der Bebauungsplan wére dann nach Abschluss
des Flachennutzungsplanénderungsverfahrens aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

stellungen doch| so bestimmt und eindeu-
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

tig sein, dass sie einen verbindlichen
Rahmen fur Konkretisierungen in einem
Bebauungsplan und fur Planungen ande-
rer Planungstréger bilden kénnen. Nur
unter diesen Voraussetzungen kann das
Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 Satz 1
BauGB wirksam werden (Gierke in Bru-
gelmann, Kommentierung zum Bauge-
setzbuch, § 5, Rn. 121, beck-online).

Fur die noch erforderliche Ergédnzung der
Begriindung wiirde es sich anbieten, den
Katalog der zulédssigen Nutzungen aus
dem Textteil des Bebauungsplans zu
tibernehmen. Auch sollte hinsichtlich des
Umfangs zuldssiger Veranstaltungen ein
verbindlicher Rahmen in Form einer
Obergrenze vorgegeben werden.

Der Katalog der zuldssigen Nutzungen im Bebau-
ungsplan wird in die Begriindung des Flachenut-
zungsplans (bernommen. Eine Obergrenze fur
Veranstaltungen wird im Flachennutzungsplan flir
nicht erforderlich gehalten und entspricht auch
nicht seiner Konkretisierungsstufe.

A1.4

Mit der punktuellen Anderung soll abge-
setzt vom Grundstlick des landwirtschaft-
lichen Betriebs eine private Grunfldche
dargestellt werden. Eine konkrete Zweck-
bestimmung wird im Flachennutzungs-
plan bisher allerdings nicht getroffen.

Im Hinblick auf die Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichts  (vgl. Urteil
vom 16.02.1973 - 4 C 66.69) muss be-
reits im Flachennutzungsplan ein gewis-
ses Mindestmal an Konkretisierung des
Begriffs ,Grinflache" gefordert werden
(vgl. Gierke in: Kommentierung zum
BauGB, § 5 Rn. 171 sowie Sofker in
Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger
BauGB § 5 Rn. 36-44, beck-online). Not-
wendig dirfte die Konkretisierung im Hin-
blick auf die Grundrichtung der ange-
strebten Nutzung sein.

Wir regen daher an, bereits auf der Ebe-
ne des Flachennutzungsplans eine kon-
krete Zweckbestimmung zu treffen und
die Erforderlichkeit dieser Darstellung
noch entsprechend zu begriinden. Die
Darstellung einer Griinflache zur Ermégli-
chung einer Weidescheune erscheint un-
seres Erachtens allerdings nicht zielfuh-
rend. Hierfur wére vielmehr ebenfalls die
Darstellung einer Sonderbauflache bzw.
eines Sonderbaugebietes mit der ent-
sprechenden Zweckbestimmung ange-
zeigt.

Die konkrete Lage der vom Sondergebiet
deutlich abgesetzten Grinflache er-

Die Weidescheune liegt kiinftig nicht mehr im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und auch nicht
im raumlichen Umgriff der parallelen Flachennut-
zungsplanénderung.

scheint witkurtich gewahit und sofite stéd-
tebaulich noch begriindet werden.
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Beschlussvorschlag

A1.5  Bei der vorliegenden punktuellen Ande-
rungen des Flachennutzungsplans der
Verwaltungsgemeinschaft Titisee-
Neustadt - Eisenbach dirfte es sich um
die 13. Anderung handeln. Weder im An-
schreiben noch in den Ubermittelten Un-
terlagen wird die entsprechende Numme-
rierung in Fortsetzung der zuletzt verge-
benen Nummern (11. Anderung; Hoch-
firstschanze, 12. Anderung: Rutte Il / Ei-
senbach) angegeben. Aufgrund der Viel-
zahl der Anderungen im Bereich der Ver-
waltungsgemeinschaft ist es unseres Er-
achtens aus Grinden der Nachvollzieh-
barkeit, Zuordnung und Ubersichtlichkeit
zielfilhrend, die jeweilige punktuelle An-
derung mit einer fortlaufenden Nummer
zu versehen.

Dies wird berticksichtigt.

Die vorliegende punktuelle FNP-Anderung wird mit
der fortlaufenden Nummer 13 versehen.

Wir weisen darauf hin, dass der Flachen-
nutzungsplan der Verwaltungsgemein-
schaft Titisee-Neustadt - Eisenbach im
MaRstab 1:10.000 als Gesamtplan gefer-
tigt wurde und Teilplane nicht existieren.

Zur vorgesehenen Erganzung der Zei-
chenerklarung auf dem Flachennut-
zungsplan bitten wir nach Abschluss des
Verfahrens um Ubersendung eines zu-
séatzlichen Deckblattes, auf welchem die
bisher im Flachennutzungsplan nicht de-
finierten Zeichen erklart sind.

Dies wird beriicksichtigt.

Nach Abschluss des Verfahrens wird ein zuséatzli-
ches Deckblatt tibersandt, auf welchem die bisher
im Flachennutzungsplan nicht definierten Zeichen
erklart sind.

A7 Unter Punkt 6 der Begriindung wird zu-
treffend ausgefiihrt, dass das Gewicht der
mitgezogenen gewerblichen Nutzungen
gegeniiber der privilegierten landwirt-
schaftlichen Nutzung kritisch zu betrach-
ten ist. Fur uns stellt sich allerdings be-
reits grundsétzlich die Frage, ob die viel-
seitige gewerbliche Nutzung - wenn nicht
bereits aktuell so doch voraussichtlich -
kiinftig die tatsachliche Hauptnutzung
sein wird und die landwirtschaftliche Ne-
bennutzung lediglich die &riliche Lage
begriinden soll.

Hier sollte noch dargestellt werden an-
hand welcher Parameter (Vorliegen der
Haupterwerbslandwirtschaft / finanzieller
Umsatz / Personaleinsatz / Kubatur bauli-
cher Anlagen) die Haupt- und Nebennut-
zung festgemacht werden soll.

Zur Sicherstellung der landwirtschaftli-
chen Nutzung auch als kinftige Haupt-

Dies wird nicht berticksichtigt.

Die Freizeitnutzungen sind alle auf den landwirt-
schaftlichen Betrieb, insbesondere die Kuhhaltung
bezogen. Dass sie sich dem nicht ganz unterord-
nen, begriindet gerade die Notwendigkeit der Pla-
nung, weil sonst § 35 BauGB bereits ausreichende
Genehmigungsgrundlage gewesen wére. Anderer-
seits ist es selbstversténdliche Planungsgrundlage,
dass der Fortbestand des landwirtschaftlichen Be-
triebs Voraussetzung fur die zusétzlich daneben
ermdglichte Nutzung ist.

Der Fortbestand des landwirtschaftlichen Betriebs
ist Voraussetzung fur die mit der Planung ermég-
lichte Nutzung. Auf Vorgaben zum Umfang der
nicht landwirtschaftlichen Nutzung und ihrem Ver-
haltnis zur landwirtschaftlichen Nutzung durch Vor-
gabe von Umsatzen, Personaleinsatz oder Raum-
groRen wird bewusst verzichtet, um dem Betrieb
insgesamt eine ausreichende Flexibilitat zu ge-
wahrlei Achli

nutzung wére der Umfang bzw. die Inien-

davon aus, dass die heutige Zahl an Rindvieh auch
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sitét der (,mitgezogenen") gewerblichen
Nutzung bereits auf Flachennutzungspla-
nebene entsprechend zu begrenzen.

kiinftig nicht wesentlich unterschritten wird, ohne
insoweit eine exakte Vorgabe fur nétig zu erachten.

A.1.8 Die Begrundung zur Flachennutzungs-
plananderung lésst den Eindruck entste-
hen, dass am aktuellen Standort bereits
verschiedene gewerbliche Nutzungen
vorhanden bzw. genehmigt sind (z.B. Er-
weiterung Eventscheune). Wir regen an
die konkrete Genehmigungslage zu pri-
fen und die rechtliche Ausgangssituation

korrekt darzustellen.

Dies wird nicht berticksichtigt.

Es steht auRer Frage, dass bereits nicht landwirt-
schaftliche Nutzungen vorhanden sind, und zwar
im Wesentlichen mit den jeweils erforderlichen
Genehmigungen. Der genaue Genehmigungsum-
fang spielt fur die Planung keine entscheidende
Rolle, da jedenfalls klar ist, dass zusétzliche Nut-
zungen durch die Planung gerade ermdglicht wer-
den sollen. Klar sein muss und klar ist jedenfalls,
was insgesamt erméglicht werden soll.

A1.9 Wir gehen davon aus, dass zu Fragen
der Raumordnung Stellungnahmen der
héheren Raumordnungsbehoérde beim
Regierungspréasidium Freiburg und des
Regionalverbandes Sudlicher Oberrhein

erfolgen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.1.10 Die Begrindung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgltigen Planung unter
Berticksichtigung des Abwagungsergeb-

nisses zu bringen.

Dies wird bertcksichtigt.

Die Begriindung wird auf den Stand der endgulti-
gen Planung unter Berlicksichtigung des Abwé-
gungsergebnisses gebracht.

A.1.11  Wir bitten um weitere Beteiligung am
Verfahren und zu gegebener Zeit um
Ubermittlung einer Ergebnismitteilung zu

den von uns ggf. vorgetragenen Anre-

Dies wird beriicksichtigt.

Eine weitere Beteiligung am Verfahren wird zugesi-
chert. Die Ergebnismitteilung wird nach Verfahren-

gungen.

sabschluss Ubermittelt.

A.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal

(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018

d - FB 420 Naturschutz

Im Einvernehmen mit dem Naturschutz-
beauftragten nehmen wir zur oben ge-
nannten  Flachennutzungsplanédnderung
aus Sicht des Natur- und Landschafts-
schutzes wie folgt Stellung:

A21 Landschaftsschutzgebiet

Neustadt”

Der Anderungsbereich befindet sich in-
nerhalb des Landschaftsschutzgebiets
,Titisee-Neustadt" (Verordnung vom 20.
Mérz 2003). Beabsichtigt ist, in eine Er-
laubnislage (wie im Umweltbericht ausge-
fuhrt) oder in eine Befreiungslage (wie in
der Begriindung genannt) hinein zu pla-
nen. Die konkrete Absicht ist zu konkreti-
sieren.

s Titisee-

Unabhéngig davon widerspricht die der-
zeit geplante Nutzung an dieser exponier-

siehe dazu oben A 1.1

ten Lage dem Schutzweck des Land-

schaftsschutzgebietes und damit der
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Landschaftsschutzgebietsverordnung.
Aus diesem Grund kénnen wir derzeit
weder eine Erlaubnis noch eine Befreiung
in Aussicht stellen.

A2.1.1

Priifung, ob eine Erlaubnis erteilt werden
kann

Wesentlicher Schutzzweck des Land-
schaftsschutzgebietes ist die Erhaltung
der besonderen Eigenart, Vielfalt und
Schénheit der typischen streubesiedelten
Schwarzwaldlandschaft (§ 3 der Schutz-
gebietsverordnung).

GemaR § 4 der Schutzgebietsverordnung
sind im Landschaftsschutzgebiet alle
Handlungen verboten, die den Charakter
des Gebiets verandern oder dem Schutz-
zweck  zuwiderlaufen, insbesondere,
wenn dadurch

1. der Naturhaushalt geschadigt wird;

2. die Nutzungsféhigkeit der Naturgiter
nachhaltig gestort wird;

3. eine geschitzte Flachennutzung auf
Dauer geandert wird;

4. das Landschaftsbild nachhaltig geéan-
dert oder die natiirliche Eigenart der
Landschaft auf andere Weise beein-
tréchtigt wird;

5. der Naturgenuss und der besondere
Erholungswert der Landschaft beein-
trachtigt wird.

Gemal § 5 Abs. 1 der Schutzgebietsver-
ordnung bediirfen Handlungen, die den
Charakter des Landschaftsschutzgebiets
verandern oder dem Schutzzweck zuwi-
derlaufen koénnen, der schriftichen Er-
laubnis der unteren Naturschutzbehérde.

Die Erlaubnis ist zu erteilen, wenn die
Handlung Wirkungen der in § 4 der
Schutzgebietsverordnung genannten Art
nicht zur Folge hat oder solche Wirkun-
gen durch Auflagen, Bedingungen abge-
wendet werden koénnen. Diese kdnnen
befristet oder widerruflich sein, wenn
dadurch erreicht werden kann, dass die
Wirkungen der Handlungen dem Schutz-
zweck nur unwesentlich zuwiderlaufen.

Die Begriindung kommt zu dem Ergebnis,
dass es sich bei den geplanten baulichen
Erweiterungen und Umnutzungen nur um
eine geringe Flacheninanspruchnahme

| Aol
handelt und das Orts- und Landschaits

siehe dazu oben A 1.1

bild nicht beeintrachtigt werden, soweit
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die Grolke, Anordnung und Gestaltung
der  Architektur  eines ,typischen"
Schwarzwaldhofes  beachtet  werden.
Auch wird die vorgesehene Nutzung als
,erweiterte", mitgezogene Nutzung zur
Landwirtschaft angesehen.

Dieser Ansicht kann die untere Natur-
schutzbehérde nicht folgen, denn der Ha-
berjockelshof liegt an einem vom See-
bachtal von weit her einsehbaren Hang
und unterhalb der K 4903 in besonders
exponierter und landschaftlich sehr sché-
ner Einzelhoflage oberhalb des Langen-
ordnachtals. Es ist deshalb von einer ho-
hen Empfindlichkeit des Standortes fir
bauliche Verédnderungen und Erweiterun-
gen auszugehen und es ist daher zu pru-
fen, ob das kunftige Bebauungsplange-
biet Anderungen und Nutzungen ermég-
licht, die sich erheblich bzw. nachteilig auf
den Schutzzweck des Landschafts-
schutzgebiets auswirken.

Zu beriicksichtigen ist, dass ein Teil der
vorhandenen baulichen Anlagen und
Nutzungen ohne Baugenehmigung errich-
tet bzw. aufgenommen wurde. Bei der
Priifung, ob der Schutzzweck des Land-
schaftsschutzgebiets durch die Planung
erheblich beeintrachtigt wird oder nicht,
ist daher lediglich der genehmigte Be-
stand zu bewerten und zu bilanzieren.
Dies ist auch im Umweltbericht so zu
Grunde zu legen.

Auch wenn jede der geplanten und im
Entwicklungskonzept dargestellten Ande-
rungen fur sich eine eher untergeordnete
Wirkung hat, wiirden in Summation weite-
re bauliche Anlagen fur die landwirt-
schaftliche und touristische Nutzung im
Sondergebiet zugelassen werden. So
kénnten zuséatzlich zu den bereits beste-
henden Ubernachtungsméglichkeiten
noch weitere Geb&ude und touristische
Einrichtungen inkl. weiterer Ubernach-
tungsmaéglichkeiten errichtet werden. Je
nach Bauweise und Anzahl lage eine er-
hebliche Beeintrachtigung des Land-
schaftsbildes vor, da diese touristischen
Ubernachtungsméglichkeiten deutlich
sichtbar und mit den Schutzzwecken der
LSG-VO (insbesondere ,typische Sied-
lungsformen der Schwarzwaldhéfe") un-

P2 TN

varainbar
voeirTimoar warcit.

Neben den genannten Einrichtungen ist
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auch eine Erweiterung des ohne Geneh-
migung hergestellten Parkplatzes auf ins-
gesamt circa 60 Stellplatze entlang der K
4903 vorgesehen. Diese wirkt sich in be-
sonderem Male negativ auf das Land-
schaftsbild aus. Der Umfang der geplan-
ten Stellplatze gibt Hinweise darauf, dass
im Bereich der Hofstelle mit gréReren
Veranstaltungen mit hohen Besucherzah-
len zu rechnen ist. Die Eventscheune hat
eine max. Grundflache von 405 m?. Aus
den Unterlagen geht nicht hervor, auf wie
viele Gaste diese angelegt wurde. Auch
ist nicht ersichtlich, wie sich der Bedarf an
Stellplatzen ermittelt und ob diese Uber-
haupt ausreichen, so dass ggf. in naher
Zukunft weitere Parkmdglichkeiten ge-
schaffen werden mussten.

Das vorgesehene Konzept mit zusétzli-
chen Schlechtwetterangeboten wiirde es
ermdéglichen, die Nutzungsintensitét und
die Zahl der Betriebstage tber das heuti-
ge MaR deutlich auszubauen. Durch die
die Landwirtschaft deutlich Uberprédgende
touristische Nutzung wirden die ge-
schiitzte Flachennutzung und das Land-
schaftsbild auf Dauer nachhaltig ge-
andert, die naturliche Eigenart der Land-
schaft und der Naturgenuss und der be-
sondere Erholungswert der Landschaft
beeintrachtigt.

Entgegen den Ausflhrungen in der Be-
griindung ist daher nach unserer Beurtei-
lung derzeit von einer erheblichen Beein-
trachtigung des Orts- und Landschaftsbil-
des auszugehen (exponierte und land-
schaftlich hochwertige Lage, landschafts-
untypische Sondernutzung).

Ausgefihrt in der Begriindung wird auch,
dass es sich um eine ,erweiterte" mitge-
zogene Nutzung der landwirtschaftlichen
Hofstelle handelt. Diese Auffassung wird
von der unteren Naturschutzbehorde
nicht geteilt. Denn die Begrindung be-
schreibt einen Ubernachtungs- und Ver-
anstaltungsbetrieb  mit  Schwarzwald-
Bauernhof-Erlebnis. Es sollen zukinftig
50 Gaste auf dem Haberjockelshof Uber-
nachten kénnen. Bei einer von der Land-
wirtschaft mitgezogenen Nutzung sind
demgegeniiber deutlich weniger Betten
tblich. Es ist davon auszugehen, dass
nicht mehr der landwirtschaftliche Betrieb,

sondern vielmehr eine gewerbliche Nut-
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zung landschaftsbildpragend in Erschei-
nung tritt, bei der die untergeordnete
Landwirtschaft mitgezogen wird. Auch die
zusétzlich geplanten Angebote deuten
darauf, dass die landwirtschaftliche Nut-
zung eher den Rahmen fur einen Erleb-
nisurlaub bietet, der touristische Anteil je-
doch deutlich tberwiegt. Im Vordergrund
steht insgesamt der Tourismus- und
Eventbetrieb, der die urspriingliche
Landwirtschaft sichtbar dominiert.

Die dargestellten Wirkungen werden der-
zeit nicht durch Nebenbestimmungen
bzw. Bebauungsvorschriften so einge-
grenzt, dass der Schutzzweck nur unwe-
sentlich beeintréchtigt wird. Wir regen ei-
ne dahingehende Konkretisierung an. Ei-
ne Erlaubnis von der LSG-VO kann daher
derzeit nicht in Aussicht gestellt werden.

A2.1.2

Priifung, ob eine Befreiung erteilt werden
kann

Eine Befreiung gemal § 67 Abs. 1 Bun-
desnaturschutzgesetz kann nicht in Aus-
sicht gestellt werden. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans wird mit 1,81
ha angegeben. Damit kann hier kein sin-
gularer Eingriff mehr angenommen wer-
den, welcher Grundvoraussetzung flr die
Vorlage einer Befreiungslage ware. Viel-
mehr handelt es sich bei dem Bebau-
ungsplangebiet um einen groRfléchigen
Bereich, der dem Landschaftsschutzge-
biet in einem hochwertigen Bereich ent-
zogen werden soll, vgl. VGH Baden-
Wiirttemberg, Urteil vom 05.04.1990, 8 S
2303/89:

JAuch kénnen (ber eine Befreiung nur
singulare Eingriffe in das Landschafts-
schutzgebiet zugelassen werden ddrfen.
Keinesfalls kénnen im Wege der Befrei-
ung groBfldchige Bereiche des Land-
schaftsschutzgebietes den Festsetzun-
gen der Landschaftsschutzverordnung
entzogen werden."

Zudem liegen auch die weiteren Voraus-
setzungen nach § 67 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz nicht vor. Danach kann
auf Antrag eine Befreiung von den Gebo-
ten und Verboten des Bundesnatur-
schutzgesetzes erteilt werden, wenn

1._dies aus Griinden des (iherwiegenden

siehe dazu oben A 1.1.

offentlichen Interesses, einschlieBlich
solcher sozialer und wirtschaftlicher
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Art, notwendig ist oder

2. die Durchftthrung der Vorschrift im
Einzelfall zu einer unzumutbaren Be-
lastung fuhren wirde und die Abwei-
chung mit den Belangen von Natur-
schutz und Landschaftspflege verein-
bar ist.

Eine Befreiung ist nicht aufgrund eines
Uiberwiegenden offentlichen Interesses an
der Verwirklichung des Vorhabens not-
wendig. Das wirtschaftliche Interesse der
Betreiber des Haberjockelshofes, noch
mehr Gaste beherbergen und anziehen
zu kénnen, Uberwiegt nicht das Interesse
der Allgemeinheit an der Einhaltung der
Schutzzwecke der Landschaftsschutzge-
bietsverordnung.

Auch ist keine unzumutbare Belastung fir
die Betreiber zu erkennen. Der Betreiber
hat bereits die Mdglichkeit Gaste zu be-
wirten und zu beherbergen. Darin, dass
diese wirtschaftliche Tatigkeit nicht weiter
ausgebaut werden kann, liegt keine un-
zumutbare Belastung. Zudem hat sich der
Betreiber in Schluchsee bereits ein zwei-
tes Standbein geschaffen, indem er den
Spalpark Hochschwarzwald betreibt.
Dartiber hinaus wéare, wie bereits unter
1.1 a) ausgefuhrt, die Zulassung des
Vorhabens nicht mit den Belangen von
Naturschutz und Landschaftspflege ver-
einbar.

A2.2

Alternativenprifung [/ touristisches
Konzept

Aus Sicht der unteren Naturschutzbehor-
de ist eine Alternativenpriifung vorzule-
gen, aus der hervorgeht, welche anderen
Standorte (die ggf.. auch nadher am Ort
liegen und weniger exponiert sind) ge-
pruft wurden. Es ist darzulegen, aus wel-
chen Grinden diese nicht in Betracht
kommen.

Dariiber hinaus sollte die Stadt Titisee-
Neustadt ein touristisches Konzept erstel-
len, indem die Bereiche dargestellt sind,
in denen zukUnftig eine touristische Nut-
zung zuléssig wird und wo diese (auch
zuklinftig) ausgeschlossen sein  wird.
Hierzu sollten auch die geplanten Nut-
zungen dargelegt werden.

Siehe dazu oben A.1.1

A23

Artenschutz

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Die artenschutzrechtliche Relevanzpri-

Die genannten VermeidungsmaRnahmen sind be-
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fung beruht auf einer Lebensraumpoten-
tialanalyse, die aus naturschutzfachlicher
Sicht hier angemessen ist, da das Plan-
gebiet stark bebaut und intensiv genutzt
ist. Insofern sind die Ergebnisse der ar-
tenschutzrechtlichen Prifungen fachlich
plausibel und es ist davon auszugehen,
dass bei Beachtung der in der Prifung
genannten Vermeidungs- und Vorsorge-
mafnahmen keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestédnde eintreten. Am ehes-
ten sind Vogel und Flederméuse am/in
Gebduden oder Baumen betroffen. Ro-
dungen von Gehdlzen sind deshalb au-
Rerhalb der Brutperioden umzusetzen
und UmbaumaRnahmen an Geb&uden
sind zuvor von einem Experten rechtzeitig
auf potentielle Nest-/Quartierstandorte
von Vogeln oder Flederméusen zu pri-
fen. Gegebenenfalls mussen diese bis
Ende Februar durch einen Experten so
verschlossen werden, dass sie nicht mehr
als Brutplatz oder Quartier genutzt wer-
den kénnen.

reits im Umweltbericht ab S. 27 aufgefihrt.

A2.4

Externer Ausgleich

Alle externen AusgleichsmalRnahmen
sind vor dem Satzungsbeschluss durch
einen offentlich-rechtlichen Vertrag zu si-
chern, sofern die Stadt Titisee-Neustadt
Eigentumerin der Flachen ist. Andernfalls
ist zusétzlich zum 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag noch eine dingliche Sicherung
(Grundbucheintrag)  notwendig.  Der
Nachweis darliber ist der unteren Natur-
schutzbehorde ebenfalls vor Satzungsbe-
schluss vorzulegen. In diesem Fall wird
der Grundstiickseigenttimer  ebenfalls
Vertragspartner.

Wir bitten einen entsprechenden Ver-
tragsentwurf mit allen Anlagen mindes-
tens zwei Wochen vor dem Satzungsbe-
schluss bei der unteren Naturschutzbe-
hérde vorzulegen. Im Vertragsentwurf ist
diese plangebietsexterne Ausgleichs-
mafRnahme dauerhaft (zumindest flr ei-
nen Unterhaltungszeitraum von 25 Jah-
ren) zu sichern.

Wir weisen darauf hin, dass die Flachen,
die fuir den Ausgleich herangezogen wer-
den, auch tatsachlich verfugbar sein
missen. Im Rahmen der Ausgleichspla-
nungen ist eine Aussage Uber die Ver-

Die Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum
des Haberjockelshofes und sind nicht verpachtet.
Die Verflgbarkeit der Flachen ist daher gegeben.

Dies wird in den Umweltbericht aufgenommen.

Ein entsprechender offentlich-rechtlicher Vertrag
sowie der Nachweis Uber die erfolgte dingliche
Sicherung werden der unteren Naturschutzbehérde
vor Satzungsbeschluss vorgelegt.

fligbarkeit (z.B. ist die Flache verpach-
tet?, etc.) zu machen.
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A3

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 510 Forst

(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018

Die einzelnen B&ume/Baumgruppen im
Bereich der FNP-Anderung sind nicht
Wald im Sinne des Landeswaldgesetzes.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Struktur- und Wirtschaftsférderung

(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018

A4.1

Prinzipiell ist fur landwirtschaftliche Be-
triebe eine Diversifizierung auf mehrere
wirtschaftliche Standbeine (u.a. Touris-
mus) sinnvoll. Beim Haberjockelshof im
Stadtteil Schwérzenbach ist der touristi-
sche Zweig im Laufe der Jahre allerdings
sehr stark gewachsen. Dies kénnte evil.
auch andere landwirtschaftliche Betriebe
dazu bringen, ihre Angebote im Tou-
rismus unkoordiniert starker auszuweiten.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4.2

Aus strukturplanerischer  Perspektive
regen wir an, dass die Stadt Titisee-
Neustadt in einem Tourismus-Konzept
klart, inwieweit

a) landwirtschaftliche Betriebe ins touris-
tische Angebot eingebunden werden
sollen und

b) inwieweit diese Angebote auch auller-
halb der zentralen Bereiche angebo-
ten werden sollen.

siehe dazu oben A.1.1

A5

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018

d - FB 580 Landwirtschaft

Aus landwirtschaftlicher Sicht bestehen
keine Bedenken gegen die planungs-
rechtliche Absicherung der betrieblichen
Entwicklungsmdglichkeit des ausgesie-
delten Landwirtschaftsbetriebes ohne
weitere Inanspruchnahme landwirtschaft-
licher Flachen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.6

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere StraBenverkehrsbehdrde

und Landkreis als StraRenbaulasttréager
(E-Mail vom 26.01.2018 im Nachgang zum

Besprechungsstermin am 23.01.2018)

A.6.1

Das geplante Baugebiet befindet sich
auBerhalb der straBenrechtlichen Orts-
durchfahrt. Wir verweisen deshalb auf §
22 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b) Straflenge-
setz Baden-Wirttemberg (StrG). Hier-
nach durfen Hochbauten léngs der Kreis-
stralBe in einer Entfernung bis zu 15 m
auRerhalb der zur Erschlieung der an-
liegenden Grundstiicke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten, jeweils gemessen

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

vom &uReren Rand der befestigten Fahr-
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bahn nicht errichtet werden. Eine Aus-
nahme von diesem Verbot kann im vor-
liegenden Fall in Aussicht gestellt wer-
den, wenn folgende Auflagen beachtet
werden:

A.6.1.1

Der Bereich westlich der KreisstralRe ist
bis zu einem Bereich von 5,50 m von jeg-
licher Bebauung freizuhalten. Dies bein-
haltet oberirdische und unterirdische Bau-
ten sowie Aufschittungen und Abgrabun-
gen. Im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes ist dies entsprechend darzu-
stellen. Fur Bauten innerhalb des oben
genannten Verbotsbereich ist aufgrund
der Topografie mit zusétzlichen Lasten
aus Schnee (winterlicher Raumdienst)
und abirrenden Fahrzeugen zu rechnen.
Dies ist bei der Bemessung der Bauwer-
ke statisch zu bericksichtigen. BaumalR-
nahmen an der Boschung unterhalb der
Kreisstrale, welche eine Destabilisierung
der Bdschung zur Folge haben, sind zu
unterlassen. Evtl. notwendige Stutzbau-
werke zur StraRe hin sind dem Fachbe-
reich StraRenbau und -betrieb beim Land-
ratsamt unter Vorlage von Bauwerksplé-
nen vor Baubeginn zu melden und einer
regelmaBigen Bauwerksprifung nach
DIN 1076 zu unterziehen. Die Kosten
hierfur wie auch fur etwaige Schéaden an
der KreisstralRe tragt der Grundstiicksei-
gentiimer.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A6.1.2

Auf den Flachen des StralBengrundsti-
ckes sind Baume grundséatzlich weder
zum Erhalt noch zur Neuanpflanzung
vorzusehen. Die laut Planungsunterlagen
vorgesehene Bepflanzung o&stlich der
Kreisstrale K 4903 sollte daher mindes-
ten 5,0 m von der StralRe abger{ickt wer-
den. Dieser Mindestabstand ist einzuhal-
ten, um die Freihaltung der Sichtdreiecke
zu gewahrleisten, den Winterdienst si-
cherzustellen und die Auswirkungen des
Bewuchses auf das Lichtraumprofil sowie
die Unterwurzelung der KreisstraRe aus-
zuschlief3en.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A6.1.3

Fur die laut vorgelegtem Entwicklungs-
konzept eventuell geplante Querungshilfe
gelten folgende Mindestabmessungen:
Mindestbreite der Querungshilfe 2,0 m;
Breite der vorbeifihrenden Fahrstreifen
jeweils 3,80 m.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

Fur die MaBnahme im Einflussbereich der
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KreisstraRe sind folgende Stralienbau-
plane (Ausfilhrungspléne) vor Ausfiihrung
3-fach zur Genehmigung beim Fachbe-
reich StraBenbau und -betrieb einzu-
reichen:

- Lageplan im MafRstab 1:250 - 1:500
(Planung nach den einschlédgigen Stra-
Renbaurichtlinien (RAL, RASt, ERA...),

- Regelquerschnitt im MaRstab 1:50 mit
Darstellung des gesamten Strallenrau-
mes incl. Rad- und Gehwege Fahrbahn-
aufbau nach RSTO,

- Ein gesonderter Markierungs- und Be-
schilderungsplan mit eingezeichneten
Sichtweiten und Schleppkurvennachweis.

Wir weisen darauf hin, dass tber die De-
tails im Zusammenhang mit dem Bau und
Betrieb der Querungshilfe (Baukosten,
Winterdienst, usw.) eine Vereinbarung mit
dem Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald zu schliefen ist.

A6.1.4

Die erforderlichen Busparkplatze miissen
nachgewiesen und im zeichnerischen Teil
des Bebauungsplans eingezeichnet wer-
den. Die Einfahrtsbereiche der vorgese-
henen Parkplatze sind in der vorliegen-
den Form nicht geeignet.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A.6.2

Der Bebauungsplan beinhaltet Stralen-
flachen, die weder verandert noch Uber-
baut werden. Die betreffenden StralRen-
flachen der K 4903 sind aus dem Bebau-
ungsplan herauszunehmen und von ortli-
chem Baurecht frei zu stellen.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A6.3

Die geplante neue Zufahrt (Parkplatz)
befindet sich auerhalb der straBenrecht-
lichen Ortsdurchfahrt. Fur die Zufahrt ist
gemal § 16 StrG eine Sondernutzungs-
erlaubnis erforderlich. Diese ist beim
Fachbereich Verkehrslenkung und Stra-
Renverwaltung zu beantragen. Im Bereich
der geplanten Zufahrt sind die Sichtfelder
auf die bevorrechtigten Verkehrsteilneh-
mer gem&l RAST 06 / RAL (2012) ein-
zuhalten. Entsprechend der Richtlinien ist
der Bereich zwischen 0,80 m und 2,50 m
Hohe von standigen Sichthindernissen
und Bewuchs freizuhalten.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A6.4

Wir weisen darauf hin, dass Schéden an

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-

der KreisstrafRe, welche auf die Bauarbei-

tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.
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ten im Zuge der Herstellung der Erschlie-
Rung zurlckzufthren sind, grundsétzlich
auf Kosten des Grundstiickseigentiimers
zu beheben sind.

A.6.5

Vor Durchfiihrung der MaRnahme ist bei
einer gemeinsamen Begehung mit der
zustandigen StraBenmeisterei Titisee-
Neustadt eine Zustandserfassung durch-
zufiihren. Deren Ergebnisse sind schrift-
lich festzuhalten und von den Beteiligten
zu unterzeichnen. Die StraBenmeisterei
Titisee-Neustadt ist mindestens 3 Wo-
chen vor Baubeginn tber den Beginn der
Arbeiten zu informieren.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A.6.6

Fur die Pflege und den Ruckschnitt der
Bdume entlang der Kreisstrale ist der
Grundstickseigentimer zusténdig. Das
Lichtraumprofil der StralRe ist dauerhaft
freizuhalten.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A.6.7

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass
Leitungsverlegungen im StraRenbereich
eine sonstige Nutzung nach § 21 StrG
darstellen. Fur die Gestattung der Lei-
tungsverlegungen in der Stralle hat der
Leitungstrager spatestens 6 Wochen vor
Beginn der Arbeiten Kontakt mit dem
StralRenbaulasttrédger aufzunehmen und
einen entsprechender Nutzungsvertrag
abzuschliefen. Hierzu sind Lagepléne
und mindestens eine Schnittzeichnung
mit Angaben tber Lage und Tiefe der Lei-
tungen in 3-facher Fertigung einzu-
reichen.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

A7

Regierungsprisidium Freiburg — Abteilung Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal-

und Gesundheitswesen
(Schreiben vom 09.01.2018)

AT7.1

Eine abschlieRende Beurteilung der vor-
gesehenen  Flachennutzungsplanénde-
rung aus raumordnerischer Sicht ist an-
hand der vorgelegten Unterlagen nicht
mdéglich. Die Ausweisung einer Baufla-
che, die an einen Gebaudebestand an-
knuipft, kann nur dann sachgerecht beur-
teilt werden, wenn erkennbar ist, welche
zusétzlichen Moglichkeiten geschaffen
werden. Dies setzt voraus, dass ersicht-
lich ist, welche baulichen Anlagen und
welche Nutzungen bereits genehmigt sind
oder zumindest tiber Bestandsschutz ver-
fugen. Daran fehlt es hier. Der Umfang
der derzeitigen Nutzungen, die sich nicht

Die bisher vorliegenden baurechtlichen Genehmi-
gungen umfassen insbesondere das Hauptgeb&u-
de. Durch Flachennutzungsplanénderung und Be-
bauungsplanaufstellung zusétzlich erméglicht wer-
den sollen u.a. die Erweiterung der Eventscheune,
und zwar zundchst zur Vermeidung von Abgren-
zungsschwierigkeiten hinsichtlich der Reichweite
privilegierter Nutzungen, dann aber auch bewusst
zur Zulassung weitergehender, stets aber auf den
landwirtschaftlichen Betrieb bezogener Freizeitnut-
zungen. Die genaue Reichweite des sich aus den
erteilten Baugenehmigungen ergebenden Be-
standsschutzes festzustellen ist miihsam und er-
scheint flr die Planung nicht erforderlich. Entschei-
dend ist demgegentber, was kinftig insgesamt

originar als Landwirtschaft darstellen, ist
unklar, so etwa der Umfang der Ferien-

zulassig sein soll. Dies wird durch den Bebauungs-

plan der Art nach vorgegeben und im Umfang im
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wohnungen und der sonstigen Uber-
nachtsmoglichkeiten. Dementsprechend
bestehen auch Unklarheiten, inwieweit
diese Nutzungen als mitgezogene Be-
triebsteile noch durch die bisherige Bau-
genehmigung gedeckt sind.

Einzelnen begrenzt.

In der Sache ist ferner auf Folgendes hin-
zuweisen:

A.7.2 Nach Plansatz 3.1.9 des Landesentwick-
lungsplans (LEP) ist die Siedlungsent-
wicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten, die Neuausweisung von Baufla-
chen in abgesetzter Lage kommt danach
nur in Ausnahmeféllen in Betracht. Eine
gewerbliche Nutzung, die ergédnzend zu
einem landwirtschaftlichen Betrieb hinzu
ritt und dessen Fortbestand sichern soll,
kann einen solchen Ausnahmefall be-
grinden. Dies bedeutet aber nicht, dass
bei jedem landwirtschaftlichen Betrieb be-
liebig gewerbliche Einrichtungen geschaf-
fen werden koénnen. Eine Vereinbarkeit
mit Plansatz 3.1.9 LEP, der Zielcharakter
hat, ist nach Auffassung des Regierungs-
prasidiums nur dann gegeben, wenn die
gewerbliche Téatigkeit einen engen Bezug
zur Landwirtschaft aufweist und die
Landwirtschaft der Hauptzweck des Be-
triebs bleibt. Auch wenn eine gewerbliche
Nutzung, die tber den Umfang eines (pri-
vilegierten) mitgezogenen Betriebsteils
hinausgeht, auf Grundlage einer Bauleit-
planung ermdoglicht werden kann, muss
ihr Gewicht doch hinter dem des landwirt-
schaftlichen Betriebs zurtickbleiben. Das
gilt auch fur touristische Einrichtungen.
Andernfalls tritt der Sicherungszweck in
den Hintergrund und kann - jedenfalls
ohne Tourismuskonzept der Gemeinde
und ohne umfassende Alternativenprii-
fung - die Wahl des Standortes nicht
rechtfertigen. Es spricht einiges dafr,
dass die vorgesehene gewerbliche Nut-
zung hier insgesamt ein solches Gewicht
entfaltet, dass der landwirtschaftliche Be-
trieb nicht mehr als Hauptzweck angese-
hen werden kann. Eine abschlieRende
Beurteilung dieser Frage ist indessen
nicht mdoglich, da die Bedeutung der
landwirtschaftlichen Tatigkeit weder an-
hand der Unterlagen fir die Anderung
des Flachennutzungsplans noch anhand
der Unterlagen flr den Bebauungsplan

Wie bereits ausgefuhrt ist auch der kiinftige Betrieb
stets an die Voraussetzung des fortbestehenden
landwirtschaftlichen Betriebes gekniipft. Dies ist
auch nach Auffassung des Plangebers Vorausset-
zung der Zielkonformitét der Planung. Nur dies
berechtigt zur Annahme einer ungeschriebenen
Ausnahme von der genannten Zielsetzung: Ohne
Ortsgebundenheit — hier: an den fortbestehenden
landwirtschaftlichen Betrieb — keine Aulenentwick-
lung. - Zum Verhéltnis Gesamtbe-
trieb/landwirtschaftlicher Betrieb siehe oben A.1.7
und ofter.

,2Haberjockelshof' hinreichend erkennbar
ist. Es bedarf genauerer Angaben lber
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den Umfang der landwirtschaftlichen Té&-
tigkeit und dartiber, wie sich die Nutzung
der baulichen Anlagen verteilt. Unklar ist,
wie sich die in der Begrindung fur den
Bebauungsplan erwahnte Kooperation
mit anderen land- und forstwirtschaftli-
chen Betrieben gestaltet.

A7.3

Im Ubrigen beschrénken sich die Beden-
ken des Regierungsprasidiums nicht auf
die abgesetzte Lage als solche. Bei der
Abwagung raumordnerischer Gesichts-
punkte ist - unabhéngig von den Vor-
schriften Uber das Landschaftsschutzge-
biet ,Titisee-Neustadt" - zu beachten,
dass nach Plansatz 5.4.4 LEP Einrich-
tungen fir Freizeitaktivitaten und Erho-
lungen sich in die Landschaft einflgen,
das Landschaftsbild moglichst wenig be-
eintrachtigen und insbesondere in natur-
nahen Landschaftsraumen naturvertrag-
lich sein sollen. Angesichts der exponier-
ten Lage des Vorhabens ist der Land-
schaftsschutz ein Belang, dem hier gro-
Res Gewicht beizumessen ist. Klarzustel-
len ist, dass es bei der Bewertung des
Eingriffs nicht nur auf die baulichen Anla-
gen als solche ankommt, sondern auch
auf die Auswirkungen, die durch die Nut-
zungen hervorgerufen werden (u. a. An-
und Abfahrtsverkehr).

Im Rahmen der planerischen Abschichtung werden
im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die
gewshrleisten, dass das Landschaftsbild durch
zusétzliche bauliche Anlagen fur Freizeit und Erho-
lung auf dem Hof mdglichst wenig beeintréchtigt
wird und diese Anlagen sich in die Landschaft ein-
figen.

In die Folgenabschatzung werden auch An- und
Abfahrtsverkehr einbezogen.

Einzelheiten bleiben dem seiner Planungsstufe
entsprechend insoweit konkreteren Bebauungs-
planaufstellungsverfahren tberlassen.

A7.4

Die Stellungnahme unserer Abteilung 9
(Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und
Bergbau) wurde Ihnen bereits unmittelbar
mit Schreiben vom 21.12.2017 Ubermit-
telt.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A8

Regierungsprasidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

(Schreiben vom 21.12.2017)

A.8.1

Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Priafung vorgelegter Gutachten oder von
Auszligen daraus erfolgt. Sofern fur das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht vorliegt, lie-
gen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die

arnabien o

Ul dar  falaandan  aantanhni
CoTTTiarnmmnc uct TOTgCTiaciIT geuotouimm

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans abgearbeitet.

schen Hinweise in den Bebauungsplan:
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Auf Grundlage der am LGRB vorhande-
nen Geodaten befindet sich das Plange-
biet im Ausstrichbereich von metamor-
phen Gesteinen des Grundgebirges (Fla-
ser- und Paragneis).

Lokale Auffullungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sind nicht auszu-
schliefsen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragféhigkeit des Grundungs-
horizonts, zum Grundwasser, zur Bau-
grubensicherung) werden objektbezoge-
ne Baugrunduntersuchungen gemal DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein pri-
vates Ingenieurbliro empfohlen.

A8.2

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A8.3

Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus roh-
stoffgeologischer Sicht keine Hinweise,
Anregungen oder Bedenken vorzubrin-
gen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A8.4

Grundwasser

Aus hydrogeologischer Sicht sind zum
Planungsvorhaben keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A8.5

Bergbau

Gegen die Planung bestehen von berg-
behdrdlicher Seite keine Einwendungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A.8.6

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A8.7

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundver-
haltnisse kénnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht
Ulber die am LGRB vorhandenen Bohrda-
ten der Homepage des LGRB
(http://Iwww.larb-bw.de) entnommen wer-

Dies wird zur Kenntnis genommen.

den.
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Des Weiteren verweisen wir auf unser
Geotop-Kataster, welches im Internet un-
ter der Adresse http://lgrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwen-
dung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster)
abgerufen werden kann.

A9

Industrie- und Handelskammer Siidlicher Oberrhein

(Schreiben vom 01.12.2017)

A.9.1

Die Planung der Stadt Titisee-Neustadt,
mit der einem biologisch wirtschaftenden
Land- und Forstwirtschaftsbetrieb die
planungsrechtliche Sicherung seiner wei-
teren Erwerbskomponenten inklusive ei-
ner angemessenen Entwicklungsmog-
lichkeit unter Berticksichtigung des sen-
siblen Standortes ermdglicht werden soll,
wird begrtit. Die im Entwurf angegebe-
nen Ziele des Bebauungsplanes kénnen
mitgetragen werden. FUr den Betrieb
kann so die planungsrechtliche Grundla-
ge fur seine Existenzsicherung geschaf-
fen werden. Zugleich kann der touristi-
sche Sektor im Schwarzwald weiter ge-
starkt werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A9.2

Es wird angeregt, die textlichen Festset-
zungen zur Art der Nutzung starker an
den im Nutzungskonzept dargelegten drei
Konzeptbausteinen zu orientieren und
moglichst auch entsprechend (systema-
tisch) zu gliedern.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans behandelt.

A9.3

Unabhangig davon ware zu den derzeiti-
gen Festsetzungen (Ziffer 1.1.2) zumin-
dest Folgendes anzumerken:

Der 2. Spiegelstrich konnte besser mit
dem ersten zusammengefiihrt werden.

Im drittletzten Spiegelstrich unter Ziffer
1.1.2 sollten u.E. ,Tagestourismus und
Veranstaltungshetrieb" konkretisiert wer-
den.

Was bedeutet ,... des im Ubrigen zuge-
lassenen Ubernachtungs- und Veranstal-
tungsbetrieb" im vorletzten sowie im letz-
ten Spiegelstrich?

Die in der Planzeichnung eingetragenen
,Zonen fur touristische Ubernachtungen
(UA)" sollten sich auch in den textlichen
Festsetzungen wiederfinden.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans behandelt.

A94

Weitere Anmerkungen behalten wir uns

firr dia Offanlaae vor
Tarf 2R ASAT

Dies wird zur Kenntnis genommen.

ChTomcihay
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A10

Regionalverband Siidlicher Oberrhein
(Schreiben vom 01.12.2017)

A.10.1

Der Fléachennutzungsplan wird im Paral-
lelverfahren zum Bebauungsplan ,Haber-
jockelshof" geéndert. Die Nummerierung
der FNP-Anderung sollte mit aufgenom-
men werden.

Dies wird berilicksichtigt.

Die Nummerierung der FNP-Anderung (13.) wird
mit aufgenommen.

A.10.2

Die vorgesehenen Veranstaltungen sind
an die landwirtschaftliche Nutzung ge-
bunden. Die Baufenster umfassen im
Wesentlichen vorhandene Geb&ude. Um
die Dimensionierung der geplanten ,\Wei-
descheune" zu fassen, sollte zumindest
ein Baufenster festgesetzt werden.

Dies wird im Rahmen der planerischen Abschich-
tung auf Ebene des Bebauungsplans behandelt.

Die Weidescheune liegt kinftig nicht mehr im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans und auch nicht
im raumlichen Umgriff der parallelen Flachennut-
zungsplandnderung.

A.10.3

Der gesamtfortgeschriebene Regional-
plan ist seit dem 22.09.2017 rechtskraftig.
Die Begrtindungen zum Bebauungsplan
sowie zur FNP-Anderung sind entspre-
chend zu aktualisieren.

Dies wird berticksichtigt.

Das aktuelle Datum der Rechtskraft wird in der
Begriindung ergénzt.

A.10.4

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen
keine weiteren Anregungen, Hinweise
und Einwendungen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A1

Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt Baden-Wiirttemberg

(Schreiben vom 04.12.2017)

Bezugnehmend auf ihr Schreiben vom
23.11.17 teilen wir mit, dass aufgrund der
groBen Distanz zum néachstgelegenen
Wildtierkorridor Belange des General-
wildwegeplans nicht betroffen sind.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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KEINE BEDENKEN UND ANREGUNGEN DER BEHORDEN UND TRAGER OF-
FENTLICHER BELANGE

B.1 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 320 Gesundheitsschutz
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018)

B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 430/440 Umweltrecht / Wasser, Boden,
Altlasten
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018)

B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 450 Gewerbeaufsicht
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018)

B.4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung und Geoinformation
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018)

B.5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 520 Brand- u. Katastrophenschutz
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018)

B.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 540 Flurneuordnung und Landentwick-
lung
(gemeinsames Schreiben vom 03.01.2018)

B.7 Regierungsprisidium Freiburg — Abteilung StraBenwesen und Verkehr
(Schreiben vom 21.12.2017)

B.8 bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 18.12.2017)

B.9 Unitymedia BW GmbH
(Schreiben vom 14.12.2017)

B.10 terranets bw GmbH
(Schreiben vom 28.11.2017) — keine weitere Beteiligung

B.11 SWEG Siidwestdeutsche Verkehrs-Aktiengesellschaft
(Schreiben vom 04.12.2017)

B.12 Stadt Loffingen
(Schreiben vom 04.12.2017) — keine weitere Beteiligung

B.13 Stadt Furtwangen
(Schreiben vom 04.12.2017)

B.14 Gemeinde Lenzkirch
(Schreiben vom 01.12.2017)

B.15 Gemeinde Breitnau
(Schreiben vom 21.12.2017) — keine weitere Beteiligung

B.16 Gemeinde Eisenbach
(Schreiben vom 29.11.2017)

B.17 Gemeinde St. Margen
(Schreiben vom 03.01.2018) — keine weitere Beteiligung

B.18 Gemeinde Friedenweiler
(Schreiben vom 01.12.2017)

B.19 Regierungspriasidium Freiburg — Abteilung Landwirtschaft, Ladndlicher Raum, Veterinér-
und Lebensmittelwesen

B.20 Regierungsprésidium Freiburg — Ref. 55 Naturschutz, Recht
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B.21 Regierungsprisidium Freiburg — Ref. 56 Naturschutz und Landschaftspflege
B.22 Regierungsprisidium Freiburg — Ref. 82 Forsteinrichtung und Forstliche Geoinformation
B.23 Regierungsprésidium Stuttgart — Landesamt fiir Denkmalpflege

B.24 Handelsverband Siidbaden e.V.

B.25 Landesnaturschutzverband BW

B.26 NaBu Bezirksverband Siidbaden

B.27 BUND Landesverband

B.28 Naturfreunde Landesverband Baden-Wiirttemberg e.V.

B.29 Naturpark Sudlicher Schwarzwald Haus der Natur

B.30 Schwarzwaldverein e.V.

B.31 Energieversorgung Titisee-Neustadt GmbH

B.32 ED Netze GmbH

B.33 TransnetBW GmbH

B.34 Furstlich Furstenbergisches Forstamt Friedenweiler

B.356 Hochschwarzwald Tourismus GmbH

B.36 Schwarzwald Tourismus GmbH

B.37 Schwarzwald Tourismus Verband

B.38 Deutsche Telekom AG

B.39 Birgermeisteramt Feldberg

B.40 Biirgermeisteramt Hinterzarten

B.41 Biirgermeisteramt Schluchsee

B.42 Stadt Vohrenbach ‘

B.43 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Hinterzarten-Breitnau

B.44 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schluchsee

B.45 Gemeindeverwaltungsverband St. Peter — St. Méargen

B.46 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Léffingen-Friedenweiler

B.47 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen-Giitenbach

C PRIVATE STELLUNGNAHMEN VON BURGERINNEN UND BURGERN

Stellungnahmen von Buirgerinnen und Burgern sind nicht eingegangen.
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Landwirtschaftliche Betriebe wie der Haberjockelshof im Stadtteil Schwérzenbach
sind Leistungstrager des Schwarzwalds hinsichtlich der Kulturlandschaftspflege, der
Herstellung regionaler Bio-Produkte, der Brauchtumspflege und der Bereitstellung
von Angeboten fiir Naherholung, Freizeit und Tourismus. Der Erhalt vitaler
Schwarzwaldhofe liegt schon deshalb grundsétzlich im Interesse der Gemeinden.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft, der u.a. durch eine erschwerte Bewirt-
schaftung der Hanglagen sowie eine zunehmend industrielle Nahrungsmittelproduk-
tion gepragt ist, gefahrdet jedoch die Existenz vieler landwirtschaftlicher Betriebe im
Schwarzwald. Von diesem Strukturwandel ist auch der seit 1600 existierende Ha-
berjockelshof betroffen. Deshalb wurden die Spielrdume zur Existenzsicherung des
Hofes durch weitere Standbeine genutzt und ausgeschdpft. Insbesondere wurde ein
attraktives und stark nachgefragtes Angebot im Bereich Naherholung und Touris-
mus geschaffen. Der Fortbestand sowie die geplante Weiterentwicklung des Be-
triebs erfordern jedoch erganzende bauliche Anlagen und Betriebsgenehmigungen,
die auf der Grundlage des § 35 BauGB nicht weiter erteilt werden kdnnen.

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach erkennt ei-
nen zunehmenden Bedarf an kleinteiligen und naturnahen Angeboten flr Freizeit
und Tourismus wie sie auf dem Haberjockelshof angeboten werden. Deshalb mdch-
te sie den vorhandenen Standort Schwarzenbach als Schwerpunkt fir naturnahe
Freizeit- und Tourismusangebote im Hochschwarzwald bekréaftigen und weiter aus-
bauen. Zur Starkung der kleinteiligen Angebotsstruktur eignen sich anséssige land-
und forstwirtschaftliche Betriebe in hohem MaRe. Das vom Landwirt vorgelegte
Entwicklungskonzept fiir den Haberjockelshof fugt sich inhaltlich und rdumlich gut in
diesen Rahmen ein und wird deshalb von der Verwaltungsgemeinschaft unterstiitzt.

Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft méchte den Flachennutzungsplan im Be-
reich des Haberjockelshofs entsprechend &ndern und die vorgesehene Entwicklung
vorbereiten. In Abstimmung mit den zustandigen Behorden wird eine Sonderbaufla-
che ,Landwirtschafts- und Veranstaltungsbetrieb sowie hofbezogener Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsbetrieb” definiert, womit aus den Darstellungen des Fl&-
chennutzungsplans ein Bebauungsplan als Genehmigungsgrundlage entwickelt
werden kann. Da die Teilflaiche aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenom-
men werden soll, muss der Bebauungsplan dariiber hinaus auch eine geordnete
stddtebauliche und insbesondere landschaftsvertragliche Entwicklung sicherstellen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Haberjockelshof* zeitgleich gedndert.
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2 LAGE IM RAUM

3.1

Lage im Raum (Quelle: Google Maps)

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Schwarzenbach an einem sidwestexponierten
Hang und ist von landwirtschaftlich genutzten Freiflachen umgeben. Im Suden be-
findet sich der Winterershof. Der Haberjockelshof ist aufgrund seiner exponierten
Lage am offenen Stidwesthang weithin sichtbar und hat deshalb in der Fernwirkung
eine groRe Relevanz firr das Orts- und Landschaftsbild.

UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Regionalplan

Der aus dem Landesentwicklungsplan abgeleitete Regionalplan ,Stidlicher Ober-
rhein“ in der genehmigten Fassung vom September 2017 enthélt keine Aussagen
zur regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur sowie zu schutzbedirftigen Berei-
chen des Freiraums sowie zur Sicherung von Wasservorkommen, die der Auswei-
sung einer Sonderbauflache im Wege der punktuellen Anderung des Flachennut-
zungsplans im Bereich des Haberjockelshofs entgegenstehen.

Durch die geplante Ausweisung einer Sonderbauflache will die Stadt Titisee-
Neustadt eine Flache fiur die Bestandssicherung und Weiterentwicklung eines
Schwarzwaldhofs vorsehen. Die vorliegende Flachennutzungsplanénderung geht
damit konform mit den Zielen und Grundsétzen des Regionalplans Siidlicher Ober-
rhein in der rechtskraftigen Fassung vom September 2017.

19-02-26 FINPA Begrundung (14-01-31).doc
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Ausschnitt Raumnutzungskarte 09/2017 (genordet; unmafRstablich)

3.2 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem Landschaftsschutzgebiet. Die einschlégigen
Landschaftsschutzgebietsverordnungen ,Titisee-Neustadt® und ,Eisenbach® umfas-
sen beinahe den gesamten Raum der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Titi-
see-Neustadt/Eisenbach. Ausgenommen vom Geltungsbereich der Verordnungen
sind lediglich die Siedlungsbereiche rund um die Stadtteile Neustadt und Titisee,
der Kernbereich des Stadtteils Waldau sowie die Gemeinde Eisenbach (Hoch-
schwarzwald) mit ihren vier Ortsteilen.
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Plangebiet (rot) und Landschaftsschutzgebiete (griin)
4 PLANUNGSVORHABEN IM AURENBEREICH

Das Planungsvorhaben, das der Fldchennutzungsplananderung zugrunde liegt, be-
findet sich im AuBenbereich und im Landschaftsschutzgebiet. Nach Priifung durch
die Verwaltungsgemeinschaft ist eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet
grundsatzlich denkbar, da das AuBenbereichsvorhaben die fiir solche Planungsvor-
haben aufgestellten Kriterien vollumfanglich erfiillt, es den Zielen der Verwaltungs-
gemeinschaft entspricht und sich in ein rdumliches Entwicklungskonzept einfligt.

Zwischen der Verwaltungsgemeinschaft und dem Landratsamt wurde vereinbart,
dass zukiinftige Planungsvorhaben im AuRenbereich schon auf der Ebene der Fla-
chennutzungsplanung hinsichtlich einer Entlassung aus dem LSG plausibilisiert
werden. Eine Entlassung aus dem LSG wird in Aussicht gestellt, wenn der Flachen-
nutzungsplan kompensatorisch eine Steuerungsaufgabe tbernimmt.

In_einem ersten Schritt sollen zukiinftige Antrdge anhand einer strengen Richt-
schnur Uberpriift werden, bevor ein Verfahren zur Bebauungsplanaufstellung bzw.
FNP-Anderung eingeleitet wird. Diese mit den zustandigen Behérden Landratsamt
Breisgau Hochschwarzwald und Regierungsprasidium Freiburg abgestimmte Richt-
schnur in Gestalt des Aufienbereichskonzepts zur Strukturférderung im l&ndlichen
Raum, Richtschnur der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Titisee-
Neustadt/Eisenbach bestimmt die Kriterien zur Verfahrenseinleitung auf der Ebene
der Verwaltungsgemeinschaft im Sinne einer ,Vorpriifung“. Das Ergebnis dieser
Vorpriifung im Sinne der Erfiillung der vereinbarten Kriterien wird nachfolgend dar-
gelegt:

19-02-76 FNFA Begrundung (12-01-31).doc
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1. Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebiets, insbe-
sondere Erhalt und Schutz der besonderen Eigenart, Vielfalt und Schénheit
der typischen streubesiedelten Schwarzwaldlandschaft

Die Entwicklung des Haberjockelshofs sieht eine moderate und am Geb&udebe-
stand ausgerichtete bauliche Entwicklung und insbesondere eine Erweiterung des
Nutzungskatalogs hin zu gewerblichen Veranstaltungsnutzungen vor. Hierzu wurde
vom Eigentlimer ein Entwicklungskonzept vorgelegt, wonach das Erscheinungsbild
des Schwarzwaldhofes erhalten bleibt — plausibel auch deshalb, weil das gesamte
Betriebskonzept und insbesondere das Marketing thematisch auf dem Milchbauern-
hof aufbauen und also auch seinen Erhalt angewiesen sind. Die erforderlichen
Stellplatze werden im riickwartigen Bereich angeordnet und optisch abgeschirmt.
Somit sind die Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild eher gering. Durch
einen eng gefassten Bebauungsplan werden die Entwicklung und das MaB der bau-
lichen Nutzung gesteuert und begrenzt, wohingegen bei einer alleine an § 35
BauGB als Genehmigungsgrundlage zu messenden Entwicklung privilegierter Nut-
zungen ein Wildwuchs neuer Gebdude mit unerwiinschten Stall- und Siloanlagen
und weiteren nachgezogene Nutzungen im Ubernachtung-, Veranstaltungs-, aber
auch Energiewirtschaftsbereich nicht auszuschliel3en ist .

Im Rahmen der Flachennutzungsplanénderung und der Bebauungsplanaufstellung
wird die Untere Naturschutzbehorde weiterhin beteiligt, womit eine weitere Fein-
steuerung erfolgt und im Bebauungsplan gesichert wird.

Zur Sicherung der Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des Landschaftsschutzge-
biets sieht der Bebauungsplan bereits zahlreiche Festsetzungen vor. Im Bebau-
ungsplan ,Haberjockelshof* sollen die tberbaubaren Grundstiicksflaichen anhand
von Baugrenzen sowie die Gebdudehthen eng am Bestand festgesetzt werden. Die
Pflanzgebote und -erhaltungen werden die Eingriinung des Hofgrundstticks sichern.
Die Dacher durfen ausschlieflich mit ortstypischen Sattel- oder Kriippelwalmda-
chern dem Bestand entsprechend ausgefiihrt werden. Ein Wildwuchs an Werbean-
lagen wird durch die Beschrankung von Werbeanlagen auf dem Hofgrundstiick un-
terbunden.

Die materiellen Schutzziele des Landschaftsschutzgebiets werden durch den Be-
bauungsplan ,Haberjockelshof* gesichert, so dass eine Entlassung aus dem
Rechtsregime der Landschaftsschutzgebiets-Verordnung auch in materieller Hin-
sicht vertretbar ist.

2. Giinstige VerkehrserschlieBung, idealerweise mit OPNV-Anbindung in der
Néhe

Unmittelbar 6stlich des Haberjockelshofs verlauft die KreisstraBe K 4903, durch die
die offentliche VerkehrserschlieBung des Hofes gesichert ist. Darliber hinaus befin-
det sich an der Kreisstrale auf Hohe des Hofes eine Bushaltestelle, die von der
Buslinie 7262 bedient wird und eine OPNV-Anbindung in Richtung Neustadt und Ei-
senbach (Hochschwarzwald) gewahrleistet. Eine guinstige VerkehrserschlieRung mit
OPNV-Anbindung in unmittelbarer Néhe liegt vor.

18-02 26 FNPA Begrundung (19-01-31).doc
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3. Lage auRerhalb von Natura 2000-Gebieten, von Naturschutzgebieten, von
Biosphérengebieten sowie von Kernflachen, Trittsteinen und Verbundkor-
ridoren des Biotopverbunds

Der Haberjockelshof liegt auRerhalb der in der Uberschrift genannten Schutzgebie-
te. Auch in der unmittelbaren Umgebung des Hofes befinden sich keine derartigen
Schutzgebiete.

4. Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen vor Ort

Das vom Eigenttimer vorgelegte Entwicklungskonzept sieht bereits zahlreiche Aus-
gleichs- und KompensationsmaBnahmen vor Ort vor. Stellplatzanlagen werden
durch Baumpflanzungen abgeschirmt, Griinflachen sichern die landschaftliche Ein-
bindung. Die baulichen Entwicklungen erfolgen am Bestand und in der ortstypi-
schen Bauweise. Zusétzliche Ubernachtungsangebote werden in landschaftstypi-
schen Holzhiitten (z. B. Ziegenstall) bzw. in unauffélligen und landschaftsintegrier-
ten Erdhohlen untergebracht. Aus Sicht der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
leistet der Haberjockelshof damit einen wertvollen Beitrag zur Baukultur ,Schwarz-
wald".

Im Bebauungsplan ,Haberjockelshof* und im Umweltbericht sollen entsprechende
MaRnahmen definiert werden. Im Bebauungsplan ist eine stadtebauliche Zonierung
des Hofgrundstiicks derart vorgesehen, dass Veranstaltungsnutzungen sowie die
Zufahrt des Milchwagens und verkehrliche ErschlieBung der Stallungen ausschlief3-
lich nérdlich des Hauptgeb&udes stattfinden. Der Bereich sudlich des Hauptgeb&u-
des, der unmittelbar an die benachbarte Wohnbebauung grenzt, ist den Ubernach-
tungsangeboten vorbehalten, von denen keine stérenden Immissionen ausgehen.
Aufgrund dieser Zonierung der Nutzungen auf dem Hofgrundstiick ist auch davon
auszugehen, dass es auch hofintern zu keinen erheblichen Larmkonflikten kommt.
Die formelle Umweltpriifung sowie die darauf basierenden griinordnerischen Fest-
setzungen streben einen Ausgleich vor Ort an.

Im Rahmen der Flachennutzungsplanénderung und der Bebauungsplanaufstellung
wird die Untere Naturschutzbehérde weiterhin beteiligt, womit eine weitere Fein-
steuerung der KompensationsmafRnahmen erfolgt und im Bebauungsplan gesichert
wird.

5. Lage auBerhalb regionalplanerischer flaichenhafter Restriktionen (dazu zéh-
len insbesondere Regionaler Griinzug, Griinzdsur, Vorranggebiet fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege)

Der Entwicklung des Haberjockelshofs stehen flachenhafte Restriktionen der Regi-
onalplanung nicht entgegen. Weitere Ausfilhrungen hierzu sind Kapitel 3 (Uberge-
ordnete Planung) zu entnehmen.

6. Erhalt des land- bzw. forstwirtschaftlichen Betriebs in substantiellem Um-
fang, also nicht nur als Kulisse

Der Betrieb wird als Bio-Landwirtschaftsbetrieb gefilhrt. Das vorgelegte Entwick-
lungskonzept sieht den Erhalt der Viehwirtschaft vor, womit auch eine Bewirtschaf-
tung der Wiesenflachen durch den Weidebetrieb gewéhrleistet bleibt.
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Im Bebauungsplan ,Haberjockelshof* wird ein bedingtes Baurecht vorgesehen, das
gewahrleistet, dass der Veranstaltungs- und Ubernachtungsbetrieb nur in Verbin-
dung mit dem landwirtschaftlichen Betrieb zuldssig ist und die urspriingliche land-
wirtschaftliche Nutzung des Hofs zwingend erhalten bleibt. Damit wird verhindert,
dass ein reiner Veranstaltungs- und Ubernachtungsbetrieb entsteht.

7. Funktionaler Zusammenhang zwischen Land- bzw. Forstwirtschaft und den
dariiber hinausgehenden gewerblichen Aktivititen

Das vorgelegte Entwicklungskonzept sieht eine konsequente Weiterentwicklung der
bereits vorhandenen und weiterhin vorgesehenen nicht landwirtschaftlichen Aktivita-
ten auf dem Hofgrundstiick vor. Dabei handelt es sich um gewerbliche Ubernach-
tungsangebote und Veranstaltungsnutzungen, die in einem engen Zusammenhang
mit dem landwirtschaftlichen Betrieb stehen und sich damit deutlich von den Ange-
boten der Mitbewerber auf dem Markt abheben. ,Urlaub auf dem Bauernhof®, ,Ta-
gung auf dem Bauernhof‘, ,Familienfeier auf dem Bauernhof“, ,Naherholung auf
dem Bauernhof* und , Teamevent auf dem Bauernhof” sind Beispiele, die aufzeigen,
dass der Erhalt des landwirtschaftlichen Betriebs Voraussetzung fiir den Erfolg der
gewerblichen Standbeine ist. Denn die Kunden fordern ein authentisches Erlebnis
auf dem Bauernhof, bei dem sie Einblicke in den Betrieb bekommen oder sogar
selbst daran teilnehmen.

Das Entwicklungskonzept sieht Ubernachtungsméglichkeiten im Schaferwagen und
im Ziegenstall vor. Der Frithstiicksraum mit Blick in den Kuhstall soll lebendig blei-
ben. Die vorgesehenen Veranstaltungs- und Ubernachtungsangebote kniipfen an
ein authentisches ,Schwarzwald-Bauernhof-Erlebnis" an.

Das touristische Angebot soll aus Sicht der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
an geeigneten Standorten wie im Bereich des Schwarzenbachtals ausgebaut wer-
den. Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft sieht in den bestehenden und ge-
planten Veranstaltungs- und Ubernachtungsnutzungen auf dem Haberjockelshof die
Chance, das touristisch vorgeprégte Schwarzenbachtal nachhaltig zu starken und
das vorhandene kleinteilige touristische Angebot durch attraktive Angebote mit Be-
zug zum Bauernhof auf dem Haberjockelshof zu ergénzen.

Dieser funktionale Zusammenhang wird auf der Ebene des Bebauungsplanverfah-
rens durch bedingtes Baurecht gesichert.

Im zweiten Schritt sollen auf der Ebene der Verwaltungsgemeinschaft Ziele und
Konzepte definiert werden, die lber den Blickwinkel des Einzelvorhabens hinaus-
gehen und damit eine gesamtrdumliche Bewertungsgrundlage liefern. Im Auenbe-
reich lassen sich dann nur noch solche Einzelvorhaben plausibel begriinden, die
den Zielen der Verwaltungsgemeinschaft entsprechen und sich in ein raumliches
Entwicklungskonzept fur den AufRenbereich einfligen.
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5 BEDARF LAND- UND FORSTWIRTSCHAFTLICHER ANGEBOTE

FUR FREIZEIT- UND TOURISMUS

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach erkennt ei-
nen zunehmenden Bedarf an kleinteiligen und naturnahen Angeboten fiir Freizeit
und Tourismus im Hochschwarzwald. Dieser begriindet sich aus der hohen Nach-
frage nach derartigen Nischenprodukten, die sich als Geheimtipps heutzutage auf-
grund der digitalen Medien schnell verbreiten. Die groBe Nachfrage lasst sich auch
am vorhandenen Erfolg, der hohen Auslastungen und Umsatze des Haberjockels-
hofs erkennen. Die vorhandenen Einrichtungen innerhalb der Verwaltungsgemein-
schaft sind nicht mehr in der Lage und haufig auch nicht auf einem geeigneten Ni-
veau um der hohen Nachfrage gerecht zu werden. Der Druck auf vorhandene Frei-
zeit- und Tourismuseinrichtungen nimmt zu. Absagen und Unzufriedenheit bei den
Kunden sind die Folge.

Der Hochschwarzwald verfiigt neben den bekannten Hauptattraktionen wie dem
Skigebiet Feldberg und dem Titisee Uber zahlreiche kleinteilige Freizeit- und Tou-
rismusangebote, die den Schwarzwald von anderen Tourismusregionen deutlich un-
terscheiden und besonders erlebenswert macht. Dieses vielféltige Angebot zu bun-
deln ist unter anderem die Aufgabe der Hochschwarzwald Tourismus GmbH, die
mit der Hochschwarzwald-Card bereits eine zusammenfassende Landkarte erstellt
hat, bei der auch kleinteilige Angebote und Nischenprodukte eingebunden werden.
Die Verwaltungsgemeinschaft méchte grundsétzlich diese kleinteilige Angebots-
struktur starken, um den Tourismus als Wirtschaftsfaktor nicht auf einzelne Gesell-
schaften zu beschrénken, sondern durch eine Angebotsvielfalt fur jede Zielgruppe —
auch im Sinne der Naherholung — die passenden Konzepte und Angebotsnischen
zu bieten.

Derartige kleinteilige und naturnahe Angebote kdnnen die Hauptattraktionen des
Hochschwarzwalds entlasten, quantitativ und qualitativ ergénzen und die Angebots-
struktur im Hochschwarzwald insgesamt verbessern. Dabei sind Freizeit- und Tou-
rismusangebote land- und forstwirtschaftlicher Betriebe ein besonders wertvolles
Potenzial, da sie von Experten der Kulturlandschaft betrieben werden. Sie finden
damit besonderes Interesse bei der stark gewachsenen Zielgruppe. Zugleich kann
vom ausgebildeten Land- oder Forstwirt fiir eine sanfte und umweltgerechte Nut-
zung der Kulturlandschaft gesorgt werden. Mit dem zusétzlichen Standbein werden
zudem die vorhandenen Betriebe in ihrer Existenz gesichert.

Deshalb liegt es im Interesse der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft den Um-
fang land- und forstwirtschaftsaffiner Freizeit- und Tourismusangebote zu erweitern
und geeignete Flachen im Flachennutzungsplan auszuweisen. Allerdings sollen sie
keine Konkurrenz zu den zentralen Ortslagen und den groen Tourismusschwer-
punkten bilden, denn es liegt auch im Interesse der Verwaltungsgemeinschaft den
AuRenbereich insbesondere wertvolle Natur- und Landschaftsrdume zu schiitzen.
Deshalb sollen derartige Angebote an gut erschlossenen und landschaftlich geeig-
neten Standorten innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft gebiindelt werden, wéh-
rend andere Landschaftsteile vom Ausbau weiterer Freizeit- und Tourismusnutzun-
gen freigehalten bleiben. Zudem soll die Entwicklung kleinteiliger Angebote im Au-
Renbereich in lhrem Umfang auch begrenzt werden. Der Bedarf bzw. Umfang ist in
entsprechenden Entwicklungskonzepten zu konkretisieren.
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6 FREIZEIT- UND TOURISMUSKONZEPT SCHWARZENBACH

Der Ortsteil Schwarzenbach befindet sich zwischen Eisenbach und Neustadt an ei-
nem landlichen Verkehrsknoten und damit an einem zentral gelegenen Standort in-
nerhalb der Verwaltungsgemeinschaft auf rund 1000 m Hohe. Der Ort erstreckt sich
entlang der Kreisstralle K4903, auf der auch eine Buslinie verkehrt. In der Vergan-
genheit haben sich Freizeit- und Tourismusnutzungen aufgrund der naturnahen und
landschaftlich reizvollen Lage mit Ausblick auf den Feldberg sowie den Titisee an-
gesiedelt und sich in der Folge ein Freizeit- und Tourismusschwerpunkt herausge-
bildet. Zu den Freizeit- und Tourismusangeboten gehéren neben Wanderparkplatz,
Spielplatz, Grillhiitte, Skilift, Loipe, Gasthaus und Bushaltestellen entlang der K4903
auch land- und forstwirtschaftliche Betriebe, die neben Urlaub auf dem Bauernhof
den Ubernachtungs- und Tagesgésten verschiedene naturnahe Aktivitaten anbie-
ten. Der Freizeit- und Tourismusschwerpunkt Schwarzenbach bietet im Vergleich zu
anderen raumlichen Schwerpunkten innerhalb der vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft ein diversifiziertes kleinteiliges Freizeit- und Tourismusangebot, das ins-
besondere von Familien mit Kindern sowie von Kurzurlaubern und Tagestouristen
nachgefragt wird.

Die zunehmende Nachfrage nach land- und forstwirtschaftsaffinen Freizeit- und
Tourismusangeboten, kann durch das vorhandene Angebot im Ortsteil Schwérzen-
bach nicht mehr gedeckt werden. Haufig missen Buchungsanfragen abgelehnt
werden. Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft erkennt das touristische Poten-
zial des Standorts und beabsichtigt, diesen Trend vor Ort zu unterstiitzen. Ziel der
Verwaltungsgemeinschaft ist es, den Freizeit- und Tourismusstandort Schwérzen-
bach zu starken und langfristig weiter zu entwickeln, um der zunehmenden Nach-
frage nach naturnahen Freizeit- und Tourismusangeboten gerecht zu werden (vgl.
Punkt 5). Deshalb soll das Angebot in Schwarzenbach qualitativ und quantitativ
verbessert werden.

Die Verwaltungsgemeinschaft erkennt den Bedarf, das vorhandene Ubernach-
tungsangebot der bestehenden Anbieter im Ortsteil Schwarzenbach (Gasthaus
Ahorn, Salenhof/Forsthaus, Café/Pension Feldbergblick, Pension Haus am Walde,
Ferienwohnungen Janssen-Wehrle, Haberjockelshof, Donishdusle, Hasenhof,
Schwarzwaldhof, Hellewanderhof etc.) tiber das MaB der Privilegierung hinaus im
Umfang und auch durch vielféltige sowie naturnahe Formate zu erweitern. Eine
Obergrenze ergibt sich durch den Umfang baulicher Anlagen, die den baulichen
Umfang der bestehenden Land- und Forstwirtschaftsstellen nicht Giberschreiten darf
und sich in das Orts- und Landschaftsbild einfligen muss.

Auch der Erhalt und die Ausweitung des gastronomischen Angebots liegt im Inte-
resse der Verwaltungsgemeinschaft, wobei sich dieses weiterhin auf die vorhande-
nen Anbieter (Gasthaus Ahorn, Salenhof und Café/Pension Feldbergblick) be-
schranken sollte.

Dartiber hinaus mochte die Verwaltungsgemeinschaft dem gewachsenen Bedarf an
Veranstaltungsangeboten gerecht werden. Dieser liegt zum einen im Bereich be-
treuter Naturerlebnisse (Wanderungen, Waldfilhrungen), die unabh&ngig von bauli-
chen Anlagen im Bereich Schwérzenbach stattfinden und vorzugsweise von ortsan-
sdssigen Land- und Forstwirten betreut werden kénnen. Zum anderen sollen Ver-
anstaltungen tber das Mal} der Privilegierung hinaus erméglicht werden, wobei die
Verwaltungsgemeinschaft erkennt, dass damit eine erhéhte Stérung von Natur- und
Landschaft verbunden sein kann. Deshalb werden diese unterschleden in geschlos-

fene Veranstaltungen fur Spontanbesucher (Laufkundschaft) Aufgrund der gunstl-
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gen Verkehrslage sollen offene Veranstaltungen (z.B. Kleinkunst) nur an den
Standorten am Verkehrsknoten (Gasthaus Ahorn, Café/Pension Feldbergblick) zu-
gelassen werden. Geschlossene Veranstaltungen (z. B. Hochzeiten) sind an den
bestehenden gastronomischen Standorten am Verkehrsknoten und dariiber hinaus
auch am gut erschlossenen Standort Haberjockelshof und dem bereits gastronomi-
schen Standort Salenhof abseits des Verkehrsknotens mdéglich. Insbesondere soll
der an der Kreisstrale gelegene Haberjockelshof aufgrund der guten Verkehrsan-
bindung als Veranstaltungsbetrieb (Naturpéddagogik, Teambuilding, Tagungen und
Feste flir geschlossene Gesellschaften) mit geeigneten Ubernachtungsangeboten
gesichert werden.

Die kleinteiligen Freizeit- und Tourismusangebote mit Bezug zu Natur und Land-
schaft sollen besser aufeinander abgestimmt und vernetzt werden. Hierzu sollen
FuRBwegebeziehungen verbessert und Naturerlebniswege (Naturlehrpfad, Wichtel-
weg ...) mit Hinweistafeln und Banken attraktiv gestaltet und beworben werden.
Auch in funktionaler Hinsicht sollen die verschiedenen Angebote insbesondere der
Land-, Forst- und Gastwirte aufeinander abgestimmt werden, um Synergieeffekte
bestmdglich auszuschépfen. Das Bekenntnis zu einem naturnahen Freizeit- und
Tourismusschwerpunkt Schwéarzenbach eréffnet Moglichkeiten, vorhandene Aktivi-
taten durch neue Ideen und Angebote zu erweitern, die das vorliegende Konzept
sinnvoll und mit Blick auf die natiirlichen Ressourcen schonend ergénzen. Zum
Schutz der wertvollen Landschaft und zum Erhalt der Standortqualitat sollen insbe-
sondere Beeintrachtigungen durch den Individualverkehr reduziert werden. Zur
Vermeidung unerwiinschter Verkehre und ungeordneter Parkierungen in der Land-
schaft soll der zentral gelegene Parkplatz am Spielplatz erhalten und nach Méglich-
keit ausgebaut werden. Der Verkehr auf den teilweise uniibersichtlichen Strafen
soll durch Geschwindigkeitsbegrenzungen gedampft und sicher gestaltet werden,
wobei insbesondere Unfallschwerpunkte und stérende ,Rennstrecken® ndher be-
trachtet werden miissen. Der Standort Schwérzenbach soll als Marke fir Freizeit-
und Tourismusangebote mit hohem Bezug zur ansadssigen Land- und Forstwirt-
schaft entwickelt werden. Hierbei sollen auch die ansassigen Land- und Forstwirte
als Akteure hochstméglich beteiligt werden.

Das fiir den Haberjockelshof vorgelegte Entwicklungskonzept figt sich in das rdum-
liche Entwicklungskonzept der Verwaltungsgemeinschaft ein, da es im gut er-
schlossenen Freizeit- und Tourismusbereich Schwarzenbach liegt, das dort vorhan-
dene Freizeit- und Tourismuskonzept inhaltlich ergénzt und innerhalb des vertragli-
chen Rahmens bleibt. Damit ergibt sich das Planungserfordernis nicht rein aus dem
Bedarf des Vorhabentrégers, sondern vielmehr aus dem Bedarf der Verwaltungs-
gemeinschaft, die von ihr aufgestellten Ziele und Konzepte durch geeignete Einzel-
vorhaben zu verwirklichen.
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7 STANDORTALTERNATIVEN

Die Verwaltungsgemeinschaft méchte den Freizeit- und Tourismusschwerpunkt
Schwérzenbach starken und weiter entwickeln. Unter anderem sollen Veranstal-
tungsangebote, die im raumlich-funktionalen Zusammenhang zur vorhandenen
Land- und Forstwirtschaft stehen, ausgebaut werden, um der gewachsenen Nach-
frage nach natur- und landschaftsnahen Veranstaltungsangeboten gerecht zu wer-
den. Derartige Angebote gibt es in Schwarzenbach bislang nur auf dem Haberjo-
ckelshof.

Grundsétzlich kommen im Rahmen einer Standortalternativenpriifung allerdings alle
vorhandenen Standorte Land- und Forstwirtschaftlicher Betriebe in Betracht. Zudem
eignen sich auch vorhandene Gastronomiebetriebe als Veranstaltungsstatte, wes-
halb auch diese in die Priifung einbezogen werden.

Zur Vermeidung unerwiinschter Verkehre in Natur- und Landschaft und zur Vermei-
dung von Verkehrskonflikten auf unzureichend ausgebauten StraBen werden nur
solche Standorte Land- und Forstwirtschaftlicher Betriebe bzw. Gastronomiebetrie-
be in die Prifung einbezogen, die an einer klassifizierten Strale (L172, K4903) lie-
gen.

Das Gasthaus Ahorn und das Café/Pension Feldbergblick liegen gtinstig am Ver-
kehrsknoten und nahe zur vorhandenen Bushaltestelle. Sie sind als Gastronomie-
betriebe auch fur die Durchfilhrung von Veranstaltungen geeignet. Die Durchfiih-
rung von Veranstaltungen in begrenztem Rahmen ist bereits zuldssig, hiervon wird
jedoch durch die vorhandenen Eigenttimer/Betreiber derzeit nicht in dem Umfang
Gebrauch gemacht, der einen Ausbau der jeweiligen Standorte erfordern wiirde.

Der Salenhof ist gut erschlossen und verfuigt iber eine eigene Bushaltestelle. Der
Hof ist als gastronomischer Standort grundsétzlich fir die Durchfiihrung von Veran-
staltungen geeignet. Die Durchfiihrung von Veranstaltungen in begrenztem Rah-
men ist bereits zuldssig, hiervon wird jedoch durch den vorhandenen Eigenti-
mer/Betreiber derzeit nicht in dem Umfang Gebrauch gemacht, der einen Ausbau
des Standorts erfordern wiirde.

Die Pension Haus am Walde und das Forsthaus im Téle liegen gut erschlossen an
der Kreisstralle, verfiigen aber tiber keine Bushaltestelle. Zudem liegt die Durchfiih-
rung von Veranstaltungen bislang nicht im Interesse der Eigentlimer.

Der Haberjockelshof liegt gut erschlossen an der Kreisstrale und verfiigt tiber eine
Bushaltestelle vor dem Haus. Der Ausbau des vorhandenen Veranstaltungsbetriebs
liegt im Interesse des Eigentiimers, der gewillt und in der Lage ist, seinen Betrieb
nachhaltig zu entwickeln und damit die Generationenfolge vorbereiten méchte. Aus
Sicht der Verwaltungsgemeinschaft eignet sich der Standort des Haberjockelshofs
in héchstem MalRe fir einen Ausbau der nachgefragten Freizeit- und Tourismusinf-
rastruktur. Zur Verwirklichung der vorgenannten Ziele handelt es sich um den ge-
eignetsten Betriebsstandort in Schwérzenbach. Denn der vorhandene Standort des
Haberjockelshofs ist aufgrund seiner herausragenden Lagegunst in besonderem
Mafe attraktiv fur natur- und landschaftsbezogene Angebote. Der authentische
Schwarzwaldhof befindet sich inmitten der offenen Weidelandschaft am Sudwest-
hang mit Panoramablick in Richtung Titisee und Feldberg und trotzdem zugleich
unmittelbar an einer Bushaltestelle.

Der Betrieb vereint schon heute Bio-Landwirtschaft mit erfolgreichen Freizeit- und
Tounsmusangeboten AIs Anbleter von ,,Urlaub auf dem Bauernhof, ,,Tagung auf

gene Haberjockelshof schon heute eine Vorreiterrolle ein und biindelt die in der
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Nachbarschaft verfiigbaren Krafte. Damit bezieht er auch benachbarte Betriebe in
den Wertschépfungs- und Markenentwicklungsprozess mit ein. Als Ausbildungsbe-
trieb verfligt er Gber die erforderlichen Kompetenzen und hat ein plausibles Entwick-
lungskonzept vorgelegt, das der Zielsetzung der Verwaltungsgemeinschaft ent-
spricht. Nach Einschatzung der Verwaltungsgemeinschaft ist der Betrieb mit dem
vorgelegten Entwicklungskonzept bereit und in der Lage, den Freizeit- und Touris-
musschwerpunkt Schwérzenbach entsprechend der Zielsetzung und Konzeption
der Verwaltungsgemeinschaft weiterzuentwickeln und zu starken.

Eine rdumliche Trennung der Landwirtschaft (Milch/Weidewirtschaft) und der Frei-
zeit- und Tourismusangebote des Haberjockelshofs wurden gepriift und im Rahmen
der Méglichkeiten bereits vollzogen. So wurden die emittierenden und fur das Profil
eines naturnahen Freizeitschwerpunktes unpassenden Freizeitangebote bereits an
einen anderen Standort in Schluchsee verlagert. Dies war méglich, da diese Nut-
zungen in keinem engen Bezug zur Landwirtschaft standen. Die nunmehr vorhan-
denen Nutzungen (,Schwarzwald-Bauernhof-Erlebnis”) stehen jedoch in einem en-
gen Bezug zur Bio-Landwirtschaft und sind insofern an den landwirtschaftlichen Be-
trieb des Betreibers gebunden. Die Standortgebundenheit ist sowohl durch den vor-
handenen Schwarzwaldhof als auch durch die Lage in Natur und Landschaft be-
grundet. Zur Biindelung der Betriebsablaufe des landwirtschaftlichen Betriebs (Mel-
ken, Fittern etc.) und der gewerblichen Aktivitdten des Landwirts muss auch die
Geschéftsstelle (Hauptsitz) am Hof untergebracht werden.

Die Standortgebundenheit der kiinftigen Entwicklung des Haberjockelshofs deckt
sich auch mit dem verbindlichen Ziel des Landesentwicklungsplans Baden-
Wiirttemberg (LEP), die Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand auszurichten.
Die Zieldefinition beinhaltet bereits eine Regel-Ausnahme-Struktur, mit der die vor-
liegende Planung in Einklang steht. Denn die vorliegende Nutzung ist an den vor-
handenen Schwarzwaldhof gebunden, der seinerseits privilegiert und damit unge-
achtet seines Bestandsschutzes im AulRenbereich rechtmaBig angesiedelt ist. Inso-
fern ist auch das Vorhaben standortgebunden. Aufgrund dieser Bestandssituation
handelt es sich um keine ,Siedlungsentwicklung in abgesetzter Lage“, sondern
Uberwiegend um eine Nutzungsénderung bzw. untergeordnete bauliche Erweite-
rung im unmittelbaren rdumlichen Anschluss an den Bestand. Kritisch zu betrachten
ist zwar das wirtschaftliche Gewicht der gewerblichen Nutzungen gegeniiber der
landwirtschaftlichen Nutzung. Hinsichtlich der Frage der Zersiedelung spielt dies
aber keine Rolle, solange diese gewerbliche Nutzung standortgebunden bleibt und
in einem untrennbaren Zusammenhang mit dem privilegierten landwirtschaftlichen
Betrieb steht, was wirtschaftlich durch das Betriebskonzept und rechtlich durch ein
bedingtes Baurecht abgesichert ist. Ein Zielabweichungsverfahren ist daher nicht
erforderlich.
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8 VERFAHREN

9.1

Die punktuelle Flachennutzungsplandnderung ist begrenzt auf den mit Deckblatt
abgegrenzten Teilbereich des Flachennutzungsplans. Die Anderung des Flachen-
nutzungsplanes erfolgt im zweistufigen Planungsverfahren bestehend aus der frith-
zeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung gemaR §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
und der Offenlage geméaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine Um-
weltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrt.

Die Flachennutzungsplanénderung erfolgt gemaR § 8 (3) im Parallelverfahren zu-
sammen mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Haberjockelshof*.

06.11.2017 Aufstellungsbeschluss

27.11.2017 - Fruhzeitige Birger- und Behdérdenbeteiligung und Scoping
05.01.2018

Offenlagebeschluss
Behdérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB

(Anschreiben)
mit Frist bis

- Burgerbeteiligung nach § 3 (2) BauGB (Offenlage)

Feststellungsbeschluss

INHALT DER ANDERUNG

Bisherige Darstellung im Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der vereinbarten Verwal-
tungsgemeinschaft Titisee-Neustadt / Eisenbach die vorgesehenen Flachennutzun-
gen in ihren Grundzigen dar. Bebauungspléne sind aus dem Flachennutzungsplan
zu entwickeln.

Fir das Gebiet der Stadt Titisee-Neustadt und der Gemeinde Eisenbach wurde von
der Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt / Eisenbach ein gemeinsamer Fl&-
chennutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde nach der letzten Gesamtfortschreibung
am 17.06.2004 rechtswirksam und stellt fir den Bereich des Haberjockelshofs
landwirtschaftliche Flachen dar.
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Wirksamer Flachennutzungsplan von 2004 (unmafstablich)

Zukiinftige Darstellung im Fldchennutzungsplan

Auf dem Haberjockelshof im Stadtteil Schwarzenbach wird seit Jahrhunderten
Landwirtschaft betrieben. Als zweites wirtschaftliches Standbein werden auf dem
Hof Angebote im Bereich Naherholung und Tourismus vorgehalten, die planungs-
rechtlich gesichert werden sollen. Es sind in der Zukunft bauliche Erweiterungen
und Umbauten notwendig, um den Hof in seiner Funktion als Landwirtschafts- und
Tourismusbetrieb nachhaltig zu starken.

Die baulichen Erweiterungen kénnen zeitnah umgesetzt werden, da die Erschlie-
Rung des Hofs Uiber die bestehenden Strallen bereits vorhanden und das Plange-
biet bereits durch die Nutzung als landwirtschaftlicher und touristischer Betrieb vor-
gepragt ist.

Die planungsrechtliche Sicherung erfolgt durch Festsetzung eines Sondergebiets

,Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernachtungs- und Veran-

19-02-26 FRPA Begrundung (19-01-31).doc
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staltungsbetrieb” und einer privaten Parkierungsflache im Bebauungsplan. Damit
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der
Bereich im Flachennutzungsplan zukiinftig entsprechend dargestellt werden.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplandnderung wird die landwirtschaftliche
Fldche durch ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Land- und Forstwirt-
schaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetrieb®
westlich der KreisstraRe und eine private Parkierungsflache 6stlich der Kreisstrale
ersetzt.
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Zukuinftige Darstellung im Deckblattbereich (unmaRstablich)
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Durch die Flachennutzungsplanédnderung wird eine Entwicklung vorbereitet, welche
in einem bereits durch landwirtschaftliche und touristische Nutzungen gepragten
Bereich stattfindet, und planungsrechtlich abgesichert. Die Wechselwirkungen mit
den Umgebungsnutzungen werden voraussichtlich unverandert bleiben. In der Ver-
gangenheit wurden keine Beeintrachtigungen durch die Freizeit- und Tourismusan-
gebote erkannt. Negative stadtebauliche Auswirkungen sind auch zukiinftig nicht zu
erwarten.

Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet

Beziiglich der Nutzungskonflikte zwischen den baulichen Erweiterungen, Umbau-
ten, Nutzungserweiterungen und den materiellen Schutzzielen des Landschafts-
schutzgebiets ist auf Ebene des Flachennutzungsplans zu priifen, inwieweit dieser
Konflikt grundsétzlich I6sbar ist. Im Ergebnis erscheint dieser Nutzungskonflikt 16s-
bar, wenn durch eine angemessene Gestaltung und Einbindung der baulichen Er-
weiterungen und Nutzungserweiterungen die materiellen Schutzziele berlicksichtigt
werden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind hierzu konkrete MaR-
nahmen zu benennen und planungsrechtlich zu sichern.

Zuldssige Nutzungen gemafR Bebauungsplan ,,Haberjockelshof*

Im Einzelnen sind folgende Nutzungen gemé&R Bebauungsplan ,Haberjockelshof* im
Sondergebiet ,Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsbetrieb” zulassig:

Zulassig sind:

= alle baulichen Anlagen und Nutzungen in Zusammenhang mit dem landwirt-
schaftlichen Betrieb, wie sie auch nach § 35 Abs. 1 Z. 1 BauGB zulassig waren,
insbesondere die vorhandene Hofstelle, ein Stall und eine landwirtschaftlich ge-
nutzte Scheune

= Betriebsleiterwohnungen und Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftsperso-
nen

» Ferienwohnungen und im Zusammenhang mit dem touristischen Ubernach-
tungsbetrieb stehende Angebote und Raumlichkeiten (z. B. Frihstlicksraum,
Sauna/Wellness, Sanitdranlage/Umkleide fiir Gaste)

= 2 Wiesenfassle, die als touristische Ubernachtungsangebote (UA) dienen, mit
jeweils einer maximalen Gebaudehohe von bis zu 3,00 m und einer maximalen
Grundflache von jeweils 15 m?

» 4 Erdhohlen, die als touristische Ubernachtungsangebote (UA) dienen, mit je-
weils einer maximalen Grundflédche von 100 m?

= 2 bauliche Anlagen (z.B. Schaferwagen, Ziegenstall oder Hexenhaus), die als
touristische Ubernachtungsangebote (UA) dienen, mit jeweils einer maximalen
Traufhéhe von bis zu 2,80 m und einer maximalen Grundfldche von 18 m?

= 1 Oberdachte Grillstelle (Grillkota — GK) mit einer Gebdudehéhe von maximal
5,00 m

= Tagestourismus und Veranstaltungsbetrieb einschlieBlich der betriebsnotwendi-
gen baulichen Anlagen (z.B. Empfangs- und Gruppenraum, Ausstellungsraum,
Spielzimmer und Stube, Catering-Kiiche, Biro, Veranstaltungsraum)
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= das Anbieten eigener land- und forstwirtschaftlicher bzw. auf der Hofstelle her-
gestellter Produkte (landwirtschaftliche Direktvermarktung) im privilegierten Um-
fang sowie fur Gaste des Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetriebs

Ausnahmsweise zuldssig sind weitere touristische Ubernachtungsangebote (z.B.
Bienenhaus, Holzzelt), sofern sie sich in das Erscheinungsbild des Schwarzwald-
hofs einfligen.

Im Sondergebiet sind insgesamt Ubernachtungsangebote fiir maximal 50 Uber-
nachtungsgéaste zulassig.

UMWELTBERICHT

Durch das Biiro faktorgruen aus Freiburg wird ein gemeinsamer Umweltbericht fur
den Bebauungsplan und fiir die punktuelle FNP-Anderung erarbeitet. Die Auswir-
kungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiiter sowie auf das Landschafts-
schutzgebiet werden im Rahmen der Umweltpriifung gepruft und im Umweltbericht
dokumentiert.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.
FLACHENBILANZ

Sondergebiet - Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie

hofbezogener Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetrieb ca. 1,39 ha
Privater Parkplatz ca. 0,20 ha
Geltungsbereich ca. 1,59 ha

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplanadnderung entspricht dem Bebau-
ungsplan. In der Fldchennutzungsplanénderung werden die im Bebauungsplan
festgesetzten privaten ErschlieBungsflachen sowie Teile der privaten Griinflichen
auf dem Hofgrundstiick aufgrund des Abstraktionsgrads des Flachennutzungsplans
nicht als solche in der punktuellen Anderung beriicksichtigt.

Titisee-Neustadt / Eisenbach, den

fsp.stadtplanung

Der Vorsitzende der Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbg
Schwabentorring 12, 7¢ Frethurg
Verwaltungsgemeinschaft Fon 0761/36875-0, v fsp-stadiplanung de

Titisee-Neustadt / Eisenbach Die Planverfasser
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1  Anlass und Ausgangslage

Anlass

Lage des Plan-
gebietes

Landwirtschaftliche Betriebe wie der Haberjockelshof im Stadtteil Schwéarzen-
bach der Gemeinde Titisee-Neustadt Ubernehmen eine wichtige Rolle hin-
sichtlich der Kulturlandschaftspflege, der Herstellung regionaler Bio-Produkte,
der Brauchtumspflege und der Bereitstellung von Angeboten fliir Naherholung
und Tourismus.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft gefahrdet den Fortbestand vieler
landwirtschaftlicher Betriebe, wie den seit 1600 existierenden Haberjockelshof
mit seinen Hanglagen, sodass zur weiteren Existenzsicherung Entwicklungs-
spielrdume und weitere Standbeine wie Naherholung und Tourismus genutzt
werden. Auf dem Haberjockelshof wird seit 1968 als einer der ersten Betriebe
im Hochschwarzwald Urlaub auf dem Bauernhof angeboten. Der Landwirt
mochte seine gewerblichen Aktivitaten am Hof auf eine solide Grundlage stel-
len und sich in einem vertréglichen MaBe weiter entwickeln.

Der Haberjockelshof pragt an seinem exponierten Standort das Landschafts-
bild. Er ist damit Bestandteil der Kulturlandschaft ,Hochschwarzwald“ und
tragt zu deren Erhalt bei.

Zur planungsrechtlichen Sicherung einer geordneten stédtebaulichen Entwick-
lung mit vertraglicher gestalterischer Einbindung ins Landschaftsschutzgebiet
will die Stadt Titisee-Neustadt einen Bebauungsplan als Genehmigungsgrund-
lage erstellen. Dazu soll der Flachennutzungsplan im Bereich des Haberjo-
ckelshofs punktuell geandert werden, was im Parallelverfahren mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Haberjockelshof* geschieht. Fur beide Verfah-
ren ist jeweils eine Umweltpriifung durchzufiihren. Da es sich bei der Ande-
rung des Flachennutzungsplans und der Aufstellung des Bebauungsplans um
die gleichen Planungsziele und Planungsinhalte handelt, wird hiermit ein ge-
meinsamer Umweltbericht fir die beiden Vorhaben vorgelegt. Soweit nicht
anders vermerkt, wird im Folgenden Bezug auf den Bebauungsplan, als dem
Plan mit héherem Detaillierungsgrad, genommen.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Schwérzenbach an einem westexponierten
Hang und wird im Osten, Norden und Westen von landwirtschaftlich genutzten
Grln- und Freiflaichen umgeben (s. Abbildung 1). Im Stden befindet sich an-
grenzend der Winterershof.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine GréBe von ca. 1,5 ha (s.
Abbildung 2). Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der Plan-
zeichnung zu entnehmen.

Umweltpriifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,Haberjockelshof* Seite 4
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Abbildung 1: Lage des Plangebiets (TK25)
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2 Rechtliche Vorgaben, Priifmethoden und Datenbasis
2.1 Rechtliche Vorgaben

Umweltschlitzende

Belange im BauGB:

Umwelipriifung

Scoping

Eingriffsregelung
nach Bundesnatur-
schutzgesetz
(BNatSchG) und
BauGB

Artenschutzrecht

Geman den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4, 2a, 4c, 5 Abs. 5 sowie der Anla-
ge zu den §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung ein obligatori-
scher Teil bei der Aufstellung von Bebauungsplanen. Inhalt der Umweltprii-
fung ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
geman der Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Dabei werden diejenigen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes vor-
bereitet werden. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwégung zu
berticksichtigen

Zur Durchfiihrung der Umweltpriifung erstellt der Vorhabentrager einen Um-
weltbericht, der alle umweltrelevanten Belange zusammenfasst und den Be-
horden zur Stellungnahme vorgelegt wird.

Die vorliegende Umweltpriifung mit integriertem Griinordnungsplan beriick-
sichtigt sowohl den zugrundeliegenden Bebauungsplan als auch die dafir
notwendige punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans.

GemanB § 2 Abs. 4 S. 2 BauGB legt die Gemeinde fur den Umweltbericht fest,
in welchem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Umweltbelan-
ge fur die Abwagung erforderlich ist.

Im vorliegenden Scopingpapier hat die Gemeinde den aus ihrer Sicht erfor-
derlichen Umfang und den erforderlichen Detailierungsgrad der Prifmetho-
den zur Ermittlung der Umweltbelange festgelegt. Die Behtrden werden ge-
beten, dazu Stellung zu nehmen.

Geman § 1a Abs. 3 S. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
trachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushaltes in der Abwéagung zu beriicksichtigen (Eingriffsrege-
lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Ein Ausgleich ist dann nicht er-
forderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zulassig waren (§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschitzten Arten (wobei die streng ge-
schitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschitzten Arten darstel-
len). Nach § 44 (1) BNatSchG gelten fir die besonders und streng geschitz-
ten Arten bestimmte Zugriffs- und Stérungsverbote.

So ist es verboten (Zitat),

1. wild lebenden Tieren der besonders geschlitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschéddigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschlitzten Arten und der europdischen
Vogelarten wéahrend der Fortoflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren; eine erhebliche Sté-
rung liegt vor, wenn sich durch die Stérung der Erhaltungszustand der
lokalen Population einer Art verschlechtert,

3. Fortoflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschlitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstoren,

4. wild lebende Pflanzen der besonders geschitzten Arten oder ihre Ent-

Umweltpriifung mit integriertem Grtinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte zu
beschédigen oder zu zerstéren

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsverbote.

Bei nach den Vorschriften des BauGB zuldssigen Eingriffen gelten diese
Verbote jedoch nur flr nach européischem Recht geschiitzte Arten (alle Ar-
ten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie sowie alle européischen Vogelarten).

Es liegt auBerdem dann kein Verbotstatbestand im Sinne des § 44 Abs. 5
Satz 3 BNatSchG vor, wenn die 6kologische Funktion der von dem Eingriff
betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang
weiterhin erflllt ist oder wenn dies durch vorgezogene AusgleichsmafBnah-
men erreicht werden kann.

2.2 Priufmethoden

Allgemein Inhalt der Umweltpriifung ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen gemaB Anlage 1 zum BauGB. Dabei werden diejeni-
gen Umweltauswirkungen ermittelt, die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes vorbereitet werden. Fir die Ermittlung und Bewertung der Be-
standssituation und der zu erwartenden Umweltauswirkungen werden eigene
Erhebungen der Biotoptypen sowie weitere bestehende Unterlagen herange-

zogen.
Anwendung der Verbindliche Vorgaben zu Priifmethoden in der Eingriffsregelung sind im
Eingriffsregelung BauGB nicht enthalten. Im Rahmen dieses Umweltberichts erfolgt die Ermitt-

lung des Eingriffsumfangs getrennt nach den einzelnen Schutzgiitern gemafn
folgendem Vorgehen:

e Die Bewertung des Schutzguts ,Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt* ori-
entiert sich am Biotoptypen-Bewertungsmodell in Anlage 2 - Abschnitt 1
und Tabelle 1 der Okokonto-Verordnung (OKVO) des Landes Baden-
Wirttemberg. Danach wird jedem vorkommenden Biotoptyp ein Wert zu-
gewiesen. Hohe Punktwerte stehen dabei flr eine hohe 6kologische Wer-
tigkeit, niedrige Zahlen flir eine geringe okologische Wertigkeit. Der
Punktwert wird anschlieBend mit der Flache, die der Biotoptyp einnimmt,
multipliziert. Die so fur jeden vorkommenden Biotoptypen ermittelten
Punktwerte werden summiert, sodass sich ein Gesamiwert der Bestands-
situation ergibt. Ebenso wird ein Gesamtwert der Planungssituation ermit-
telt. Dazu muss zuvor abgeschétzt werden, welche Biotoptypen sich auf-
grund der Planung vermutlich einstellen werden.

e Die Bewertung des Schutzguts ,Boden* orientiert sich ebenfalls an der
OKVO (Anlage 2 - Abschnitt 3 und Tabelle 3). Dabei werden die vier Bo-
denfunktionen ,Natlrliche Bodenfruchtbarkeit‘, ,Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf, ,Filter und Puffer fir Schadstoffe” sowie ,Sonderstand-
ort fur naturnahe Vegetation“ entsprechend ihrer Leistungsfahigkeit be-
wertet. Wie bei den Biotoptypen l&sst sich ein Punktwert pro Flachenein-
heit im Ist-Zustand sowie im Planzustand ermitteln.

e Die Eingriffe in die weiteren Schutzglter werden verbal-argumentativ
beurteilt.

Bei den Schutzgiitern "Boden" und "Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt"
ergibt die GegenuUberstellung von Bestands- und Planungswert i. d. R. ein
Defizit an Wertpunkten (Ausgleichsbedarf), das den Umfang der nétigen
okologischen AusgleichsmaBnahmen vorgibt.

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadlt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Bewertung des
Ist-Zustands

Bewertung der
prognostizierten
Auswirkungen

Die Auswahl an méglichen AusgleichsmaBnahmen ist hier, in der Bauleitpla-
nung, nicht auf die abschlieBende MaBnahmenauflistung der Okokontover-
ordnung beschrankt. AusgleichsmaBnahmen missen aber auf jeden Fall
eine aus landschaftspflegerischer Sicht sinnvolle Aufwertung des Naturhaus-
haltes und / oder des Landschaftsbildes darstellen.

Die Bewertung der aktuellen Leistungs-/ Funktionsfahigkeit der Schutzguter
wird mittels einer flinfstufigen Skala durchgefiihrt. Es gilt folgende Zuord-
nung:

Tabelle 1: Wertungsstufen bei der Beurteilung des Ist-Zustands

sehr
hoch

gering bis

S| mittel hoch

Leistung / Funktion gering

Die Bewertung der nachteiligen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf
die Umwelt wird ebenfalls mittels einer funfstufigen Skala durchgefiihrt.

Die Bewertung der nachteiligen Auswirkungen ist regelmaBig mit der Ein-
griffsbewertung verknipft.

Bei der Eingriffsbewertung wird untersucht, ob die aufgrund der Planung
zulassigen Verénderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder
Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden
Grundwasserspiegels die Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das
Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Die funf Bewertungsstufen der Umweltvertraglichkeitspriifung und die zwei
Bewertungsstufen der Eingriffsregelung werden wie folgt einander zugeord-
net:

Tabelle 2: Bewertungsstufen bei der Beurteilung von nachteiligen Auswirkungen

Beweriung von ering bis sehr
nachteiligen gering g 'tstJI mittel hoch -y
Auswirkungen mite %
Eingriffsbewertung unerheblich erheblich

In der Umweltpriifung sind bei der Prognose der Auswirkungen des Vorha-
bens auch die positiven Auswirkungen auf die Schutzgiter darzustellen.

Zur besseren Ubersicht werden bei den Texten zur Beurteilung der vorha-
benbedingten Auswirkungen folgende Symbole verwendet:

> erhebliche Beeintrachtigung
> unerhebliche (oder keine) Beeintrachtigung

+ positive Auswirkung

Umweltprtifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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2.3 Datenbasis

Verwendete Daten Die Biotoptypen wurden am 19.06.2017 von faktorgruen kartiert. Es wurden
darliber hinaus folgende Daten verwendet:

o Bodenkarte 50 (Quelle: LGRB)

e Flachennutzungsplan (Stand 2004)

o Regionalplan i.d. Fassung des Satzungsbeschlusses vom 8.12.2016
o Bebauungsplanentwurf, Stand 26.06.2018

o LUBW (Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wurttemberg) (2009):
Arten, Biotope, Landschaft — Schliissel zum Erfassen, Beschreiben, 4.
Auflage

o Okokonto-Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz und
Verkehr vom 19.12.2010

3 Beschreibung der Planung
3.1 Ubergeordnete Planungen und Planerische Vorgaben

Regionalplanung Im Regionalplan des Regionalverbands Stdlicher Oberrhein i.d. Fassung des
Satzungsbeschlusses vom 8.12.2016 befinden sich fur das Plangebiet keine

Darstellungen, die aus landschaftsplanerischer Sicht von Bedeutung sind.
1%
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom
8.12.2016 (Regionalverband Stidlicher Oberrhein)
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Landschaftsrahmen- Der Landschaftsrahmenplan zum Regionalplan des Regionalverbands weist
plan (2007) dem Schutzgut Arten und Lebensraume im Plangebiet keine besondere Be-
deutung zu (s. Abbildung 4).

{id+ .‘

N ."»‘uul srent ‘fl
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Abb/ldung 4: Ausschnm‘ aué dem Landschaftsrahmenplan (Reglona/verband Stidlicher

Oberrhein)
Flachennutzungsplan Im wirksamen Fliachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschatft
(1997) Titisee-Neustadt / Eisenbach von 2004 wird fiir das Plangebiet eine landwirt-

schaftliche Flache dargestellt (s. Abbildung 5).
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Um alle Nutzungen (Landwirtschaft, Betriebsleiterwohnung, Veranstaltungen
und touristische Angebote) im Plangebiet unterbringen zu kénnen, ist im Be-
bauungsplan u.a. die Festsetzung eines Sondergebiets erforderlich. Der Be-
bauungsplan ,Haberjockelshof* kann somit nicht aus dem wirksamen Fl&-
chennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans ge&ndert und soll zukiinftig ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung ,Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie
hofbezogener Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetrieb sowie einer priva-
ten Parkierungsflache darstellen. Die Flachennutzungsplanénderung wird im
Parallelverfahren im Sinne des § 8 (3) BauGB durchgefuihrt. Damit kann der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Das Plangebiet befindet sich aktuell im AuBenbereich, alle Genehmigungen
wurden bislang nach § 35 BauGB erteilt. Mit der Aufstellung des Bebauungs-
plans ,Haberjockelshof* wird das Geléande zum Innenbereich.

3.2 Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft

Schutzgebiete

Das Plangebebiet liegt im Naturpark Stidschwarzwald und innerhalb des
Landschaftsschutzgebiets , Titisee-Neustadt‘. Es befinden sich keine Natura-
2000- oder Naturschutzgebiete innerhalb oder im naheren Umfeld des Plan-
gebiets, das Vogelschutzgebiet ,Mittlerer Schwarzwald” liegt Uber 2 km ent-
fernt.

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Im Umfeld des Plangebiets befinden sich zahlreiche gesetzlich geschitzte
Biotope (s. Abbildung 6). Es handelt sich um Steinriegel, Feldgehdlze, Nass-
wiesen sowie einen naturnahen Bachabschnitt.
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Abbildung 6: Schutzgebiete (Quelle: LUBW)
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3.3 Beschreibung des Vorhabens / der Planung

Ziele der Planung

Neben der Sicherung des Bestandes sollen durch den Bebauungsplan auch
bauliche Erweiterungen, Umbauten und Umnutzungen innerhalb der Be-
standsgeb&ude auf dem Hof. Hierzu hat die Familie ein Entwicklungskonzept
vorgelegt, das den Rahmen fiir den Bebauungsplan bildet und die Vorgaben
des Landschaftsschutzgebiets und der Raumordnung bereits beriicksichtigt
(s. Abbildung 7).

Das Entwicklungskonzept fur den Haberjockelshof ist begrenzt auf die bereits
baulich in Anspruch genommene Grundsticksflache der landwirtschaftlichen
Hofstelle und den Parkierungsbereich oberhalb der KreisstraBe K4903 Das
Hofgrundstiick ist gegliedert in einen Gartenbereich im Siiden, der den Uber-
nachtungsgéasten und der Familie zur Erholung dient und in einen Veranstal-
tungsbereich noérdlich des Hauptgebaudes mit Eventscheune, Grillkota und
ErschlieBungsflachen.
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Stadt Titisee-Neustadt |
Habenockelshof vgt
Entwicklungehonzept -

Abbildung 7: Entwicklungskonzept (fsp)

Folgende bauliche Erweiterungen sind geplant bzw. méglich:

max. 2 Wiesenfassle, max. 4 Erdh6hlen, max. 1 Schaferwagen und max. 1
Hexenhaus

die Erweiterung der Eventscheune nach Norden durch eine Catering-
Kiiche mit Lager auf einer Flache von max. 12m x 12m

die Erweiterung und Neuordnung des bestehenden Parkplatzes ostlich der
KreisstraBe

die Stallerweiterung nach Norden, die Erweiterung des vorhandenen Ge-
baudesockels (Gullebunker, Haustechnik, Terrasse) nach Nordwesten als
Stall fir Jungvieh

Bau einer Dunglege als landwirtschaftliche Nebenanlage, Bau eines Holz-
lagers als landwirtschaftliche Nebenanlage, das auch als Schneefang die-
nen kann

Umweltprtifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Die "Wiesenfassle" sowie die ,Erdhéhlen” verfiigen jeweils Uber 2 Schlafplat-
ze und eine Sitzgelegenheit. Die 2 Wiesenfassle haben eine Hoéhe von max.
3,00 m und sollen nordlich der Eventscheune platziert werden. Die Erdhdhlen
sind sldlich des Hauptgeb&audes vorgesehen und lassen in ihrer zul&ssigen
Form keine negativen Auswirkungen auf das Landschaftsbild erwarten. Die
Hohlen treten hochbaulich nicht in Erscheinung, das Geléande wird aber im
entsprechenden Bereich tberformt (s. Abbildung 8).

G

y 7 AY 23
Abbildung 8: Beispiel einer Erdhéhle

3.4 Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung

Baubedingt

Anlagebedingt

Betriebsbedingt

Wahrend der Bautatigkeiten werden im Plangebiet verschiedene Faktoren
Auswirkungen haben. Aufgrund der bereits bestehenden Bebauung und Nut-
zungen im Plangebiet sowie lediglich kleinrdumiger geplanter Erweiterungen
werden nur in geringem Umfang Flachen fir Baustelleneinrichtungen bean-
sprucht, sodass voraussichtlich kaum Béden verdichtet und Lebensraume von
Tieren und Pflanzen beansprucht werden.

Daneben kann es zu Emissionen verschiedener Art kommen. Durch Baufahr-
zeuge kénnen Schadstoffe in Boden und Grundwasser gelangen und die Luft
belastet werden. Jedoch wird die Baustelle nur einen relativ geringen Umfang
aufweisen und somit Lebensraume fir Flora und Fauna kaum durch Larm,
Staub und Erschiitterungen storen.

Durch die baubedingten Wirkfaktoren werden ohnehin nur temporére Auswir-
kungen vorbereitet.

Aufgrund der aktuellen Nutzung ist das Plangebiet bereits teilwiese bebaut
und versiegelt. Durch Flachenversiegelung oder -umnutzung (z.B. Ubernach-
tungsmoglichkeiten, Stellplatze) gehen jedoch in gewissem Umfang Lebens-
raume fur Flora und Fauna sowie Bodenfunktionen verloren.

Auf das Landschaftsbild wirken sich vor allem die geplanten Ubernachtungs-
moglichkeiten und baulichen Erweiterungen aus.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens kann sich die Zahl der Ubernach-
tungsgaste erhohen und groBere Veranstaltungen durchgefiihrt werden. Aus
diesem Grund wird es vom Plangebiet ausgehend méglicherweise eine Erh6-
hung der Larmemissionen sowie des Personenverkehrs geben, welche auf-
grund der bestehenden Nutzung durch Tourismus und Erholung allerdings
bereits im Bestand vorhanden sind.
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Flachennutzung

Aktuell wird das Plangebiet, von insgesamt ca. 1,5 ha, fur Landwirtschaft,
Wohnen, Tourismus und Erholung genutzt. Ca. 5.000 gm sind aktuell voll-
standig versiegelt bzw. von Geb&uden bestanden, ca. 1.700 gm sind teilver-
siegelt. Dabei handelt es sich vor allem um wasserdurchlassig befestigte We-
ge und Hofflachen. Die Grinflachen im Bereich des Hofes umfassen ca.
6.000 gm, die Wiesen- und Weideflachen 1.750 gm. Auf ca. 300 gm sind 2
Léschwasserteiche untergebracht.

GemaB Bebauungsplanentwurf sind ca. 3.500 gm innerhalb des Sonderge-
biets tberbaubar. Die private Parkflache umfasst ca. 1.770 gm. Die Uber-
schreitung der GZR ist durch wasserdurchléssige Nebenanlagen auf ca.
3.000 gm zulassig. Im Sondergebiet verbleibt eine nicht Gberbaubare Flache
von ca. 1.800 gm. Private Grunflachen werden auf ca. 2.000 gm festgesetzt.
Auf ca. 300 gm werden weiterhin 2 Loschwasserteiche angelegt sein, wobei
einer in den Stiden des Vorhabengebiets (auBerhalb des Sondergebiets) ver-
schoben wird. :

3.5 Relevanzmatrix

Zur Beurteilung der Wirkfaktoren der Planung wird folgende Relevanzmatrix
verwendet:

Tabelle 3: Auswirkungen der Planung auf die Schutzgditer

Relevanzmatrix s
©
I
>
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=| @) 8 s E &2
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2| 2 ¢g| o G| @ 3| 5
c c = | © (2] e -g = O
ol 8| o| of 8| 5| &| 3| 2
S| S|l Elml Sl & gl %l 2
1 12 |3 |4 |5 |6 |7 |8 |9
Baubedingt
Beseitigung von Vegetation - |lo (m |- |- |o (o[- [-
Abgrabungen und Aufschuttungen - |- o o |o |- |- |- |-
Luftschadstoffemissionen (inkl. Staube) - |o (o |- |- o |- |- |-
Erschitterungen o (o g [= = 1= = |- [|*
Schallemissionen (L&rm) o |lo (o (- |- |- |- |- |-
Anlagebedingt
Flacheninanspruchnahme - |lo |m |m |- |O |O |- |-
Betriebsbedingt
Schallemissionen (L&rm) o |o (o |- |- |- |- |- |-
Luftschadstoffemissionen (inkl. Staube) o |lao |- (- |- |o |- |- |-
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Legende:

L} relevante, voraussichtlich abwéagungserhebliche, nachteilige Auswirkung

o Nachteilige Auswirkungen evtl. gegeben, jedoch vrstl. nicht abwégungserheblich, aufgrund von:

a) frihzeitiger Konfliktminimierung /-vermeidung

b) vorhandener Vorbelastung bzw. unterhalb der Erheblichkeitsschwelle

- Keine erhebliche Auswirkung

4  Umweltziele / Griinordnungskonzept
4.1 Allgemeine Umweltziele

Definition

Vorgaben

Pflanzen und Tiere

Boden und Wasser

Luft/ Klima

Landschaftsbild

Ladrm

Umweltqualitatsziele- definieren die anzustrebenden Umweltqualitaten eines
Raums. Sie stellen den MaBstab flir die Beurteilung von Vorhabenswirkun-

gen dar.

Umweltziele als BemessungsmaBstab fir die zu ermittelnden Auswirkungen
werden abgeleitet aus den nachfolgend aufgefiihrten Fachgesetzen:

Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktion fiir Artengemein-
schaften und fur seltene / gefahrdete Arten (§§ 1, 2, 8, 13, 21, 37
BNatSchG), soweit vorhanden.

Grundsatz zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der Funktionen des
Bodens geman § 1 BBodSchG.

Keine Verschlechterung des mengenméaBigen und chemischen Zu-
stands des Grundwassers (§ 47 WHG).

Ortsnahe Versickerung / Verrieselung von Niederschlagswasser oder
Einleitung in ein Gewasser ohne Vermischung mit Schmutzwasser,
sofern dem keine wasserrechtlichen / 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten oder wasserwirtschafiliche Belange entgegenstehen (§ 55
WHG).

Schutz von Flachen mit bioklimatischen Funktionen (§§ 1 Abs. 6
Nr. 7 u. 1a BauGB, §§ 1 u. 2 BNatSchG)

Berlcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch MaB-
nahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch sol-
che, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (§ 1a Abs. 5
BauGB)

Sicherung der Landschaft in ihrer Vielfalt, Eigenart und Schonheit
auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis und Erholungsraum der
Menschen; geschitzte Kulturdenkmale sind zu erhalten (§ 1 Abs. 4
und 5 BNatSchG).

Berlcksichtigung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Richtwerte der TA L&rm
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4.2 Grinordnungskonzept

Grlinordnungs-
konzept

Der Haberjockelshof verfiigt als landwirtschaftlicher Betrieb mit Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsangeboten ber Gebaude und Anlagen, die fiir die
Nutzung erforderlich sind. Das Gelande des Hofes ist zudem mit Griinflachen
und zahlreichen Geholzen gestaltet.

Ziel des Griinordnungskonzeptes ist die Erhaltung der naturnahen Kulturland-
schaft sowie die landschaftsgerechte Erweiterung von baulichen Anlagen. So
werden im Plangebiet Griinflachen und zwolf Einzelb&dume festgesetzt.

Darliber hinaus dienen Pflanzgebote fir 17 Baume auf dem Parkplatz der
Eingriinung. :

Es sollen standortgerechte und gebietsheimische Laubbdume gepflanzt wer-
den. Auch die Uferbereiche des geplanten Loschwasserteichs sind naturnah
anzulegen. Erdhohlen und Sockelgeschosse sind mit mind. 30 cm Substrat
oder Erde zu Uberdecken und zu begriinen wie auch alle unbebauten Flachen
im Sondergebiet. Zusammen mit der wasserdurchléssigen Gestaltung von
Stellplatzen sowie der insektenvertraglichen AuBenbeleuchtung wird eine
vertragliche Nutzung und Erweiterung des Haberjockelshofes gewéhrleistet.

5 Derzeitiger Umweltzustand und Prognose der Auswirkungen der

Planung
5.1 Mensch

Bestandsdarstellung /
-bewertung

Wohnen / Gesundheit

Bestandsdarstellung /
-bewertung

Erholung

Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen

Der Haberjockelshof wird von Familie Heizmann gefuhrt, die auf dem Hof
wohnt. Zudem gibt es Ubernachtungsméglichkeiten und touristische Angebote
fur Gaste sowie Raumlichkeiten fur diverse Veranstaltungen. Der Hof befindet
sich an der KreisstraBe K4903.

Stdlich grenzt der Wintershof an, weitere Hofe befinden sich in jeweils ca.
500 m Entfernung.

Auf dem Hof befinden sich ein Spielplatz, eine Spielwiese, ein Crillplaiz sowie
eine Grillkota, die von der Familie sowie von den Géasten zur Erholung genutzt
werden. Zudem bieten die Ubernachtungsangebote und verschiedene Veran-
staltungen Erholungsmdglichkeiten.

> unerhebliche Beeintrachtigung durch Staub- und Larmemissionen wéhrend
der Bau- und Betriebszeit

Durch die bestehende Nutzung des Gebietes als landwirtschaftlichen Betrieb,
die KreisstraBe und den Personenverkehr liegt bezliglich La&rm- und Staube-
missionen eine geringe Vorbelastung vor, sodass baubedingt nur eine uner-
hebliche Erhohung der Larm- und Staubemissionen zu erwarten ist. Die bau-
bedingten Larmemissionen treten nur temporér auf. Betriebsbedingt kann es
durch die Erweiterung der Ubernachtungsangebote, der Veranstaltungsrdume
und des landwirtschaftlichen Betriebs zu einer geringfligigen Erhéhung der
Larm- und Staubemissionen kommen. Durch die Beschrénkung der touristi-
schen Ubernachtungsangebote (2 Wiesenféssle, 4 Erdhdhlen, 1 Schaferwa-
gen und 1 Hexenhaus) sowie der Anzahl der Ubernachtsungsgaste (50 Uber-
nachtungsgéste) sind die Erweiterungen jedoch auf ein vertragliches MaB
beschrankt, sodass keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Mensch zu erwarten sind. Die Erholungsfunktion des Plangebiets wird durch
den Erhalt von Geholzen und Grinflachen gesichert.

Umweltprifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,,Haberjockelshof” Seite 17
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Minimierungs-und
Vermeidungs-
malBnahmen

Fazit

Das Erholungsangebot vergréBert sich sogar durch die Erweiterung der Ver-
anstaltungs- und Ubernachtungsmaoglichkeiten.

o Begrenzung der touristischen Ubernachtungsangebote (2 Wiesen-
fassle, 4 Erdhohlen, 1 Schaferwagen, 1 Hexenhaus)

o Begrenzung der Ubernachtungsgaste auf 50

Fir das Schutzgut Mensch sind beziliglich Erholung oder Wohnen aufgrund
der vorgeschlagenen Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen Kkeine
erheblichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

5.2 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Bestandsdarstellung /
-bewertung

Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt wird anhand von Bio-
toptypen (nach Kartierschliissel der LUBW ,Arten, Biotope, Landschaft®) be-
wertet. Die Bewertung von Biotoptypen zieht unter anderen Aspekte wie Ar-
tenvielfalt und Lebensraumpotential mit ein. Arten, die europarechtlich ge-
schiitzt sind, werden dagegen im Kapitel 6 untersucht.

Die aktuell vorhandenen Biotopstrukturen des Plangebietes wurden durch
faktorgruen im Rahmen einer Biotoptypenkartierung im Juni 2017 aufgenom-
men. Der Bestandsplan der Biotoptypen kann dem Anhang des Berichts ent-
nommen werden.

Das Plangebiet wird durch die bestehenden Gebdude und Nutzungen ge-
pragt. Es gibt ein Haupthaus mit Stall, ein Nebengeb&aude sowie eine Veran-
staltungsscheune (60.10 Von Bauwerken bestandene Flachen) mit Zufahrten
und Wegen sowie Parkplatzen (60.21 Véllig versiegelte StraBe oder Platz,
60.22 Gepflasterte StraBe oder Platz, 60.23 Weg oder Platz mit Wasserge-
bundener Decke, Kies od. Schotter). Daneben finden sich zwei Léschwasser-
teiche (13.92 Naturfernes Kleingewasser), ein Spielplatz (60.50 Kleine Grin-
flache), eine Spielwiese, ein Nutzgarten, ein Grillplatz sowie eine Uberdachte
Grillkota. Das Hofgelande ist auch von Griinflichen geprégt, die dem Bio-
toptyp Zierrasen (33.80) entsprechen. Zudem gibt es zahlreiche heimische
Geholze, Obstbaume und Hecken, besonders im Norden finden sich land-
schaftsbildpragende Einzelbdume (u.a. Bergahorn, Esche, Fichte, Winterlin-
de). Im Bereich der bestehenden Léschwasserteiche ist eine Baumreihe aus
groBen Eschen vorhanden. Ein Teil davon ist jedoch abgéngig, bzw. schon
gefallt. Die noch stehenden Eschen weiBBen gréBere Stammverletzungen auf
und sind insgesamt in keinen guten Zustand.

Die KreisstraBe K4903 durchzieht das Plangebiet von Nord nach Sud. Der
ostliche Teilbereich des Plangebiets umfasst Griinland (33.41 Fettwiese), das
an den bestehenden kleinen Parkplatz angrenzt.

Das Plangebiet bietet Lebensraum fiir stérungstolerante Tiere, wie bestimmte
Vogel- und Fledermausarten, die in Baumen oder an Gebauden briiten bzw.
nisten konnen. So wurden u. a. im Stall Rauchschwalben gesichtet. Dartiber
hinaus werden die Grinflachen vermutlich von Insekten und anderen Tieren
zur Nahrungssuche genutzt. Besonders das Griinland in Waldrandlage dient
im Ubergangsbereich als Lebensraum fiir verschiedene Arten des Waldes
und des Offenlandes (z.B. Rehe, Spechte, Fuchs, Waldeidechse).

Umweltprifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen

Minimierungs- und
Vermeidungs-
mafBnahmen

Fazit

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der Nutzung sind die meisten
Biotoptypen im Plangebiet als dkologisch gering- bzw. sehr geringwertig ein-
zustufen. Die zu erwartenden Tiere sind an menschliche Stérungen ange-
passt und ubiquitér verbreitet. Einige der unversiegelten Bereiche sind zudem
aufgrund der Geldndemodellierung anthropogen geprégt, sie weisen jedoch
aufgrund ihrer relativ natirlichen Entwicklung und extensiven Pflege eine
mittlere Bedeutung auf. Dies gilt auch fur die zahlreichen Gehélze im Plange-
biet.

P> Verlust von Biotoptypen

Die Grundflachenzahl von 0,3 mit zulassiger Uberschreitung durch Nebenan-
lagen geman § 19 (4) BauNVO bis 0,45 auf einer Sondergebietsflaiche von
ca. 9.000 gm ergibt eine maximal zulassige Uberbauung bzw. Versiegelung
von ca. 3.500 gm. Dariiber hinaus ist eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8
durch wasserdurchléssige Nebenanlagen (z.B. Wege, Hofflachen) zulassig.
Diese Flachen umfassen ca. 3.000 qm.

Die private Parkflache wird von den bestehenden 600 gm auf ca. 1.770 gm
vergroBert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt be-
treffen vor allem das Grinland 6stlich der KreisstraBe, wo der Parkplatz er-
weitert wird. Im Sondergebiet sind bereits anthropogen Uberpragte Flachen in
geringem Umfang betroffen. Diese Biotoptypen werden infolge von Uberbau-
ung durch geringwertige Biotoptypen (Von Bauwerken bestandene Flache,
Versiegelte Flache) ersetzt.

Es geht durch die Uberbauung von Griinland und ggf. durch den Verlust von
Geholzen, Lebensraum von Tieren verloren. Dieser erfolgt jedoch relativ
kleinflachig und randlich, sodass auch vor dem Hintergrund des Erhalts von
Gehdlzen und Grinflachen sowie der Pflanzgebote keine erhebliche Beein-
tréchtigung flr ubiquitér verbreitete Arten zu erwarten sind.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit des Eingriffs wird die Planung dem aktuellen
Bestand gegenubergestellt. Insgesamt sind erhebliche Beeintréchtigungen
gegeben. Da eine vollstdndige Vermeidung durch nachfolgend aufgelistete
MaBnahmen nicht méglich ist, werden externe AusgleichsmaBnahmen not-
wendig.

e Erhalt von 1 landschaftsbildpragenden Einzelbaum und weiteren Geholzen

e Festsetzung von Griinflachen

e Pflanzung von insgesamt 29 Einzelbdumen am Parkplatz und im Plan-
gebiet

e Naturnahe Gestaltung des geplanten Loéschteichs

e Insektenveriragliche AuBenbeleuchtung, Unzulassigkeit von spiegelnden
Fassaden

o Uberdeckung von Erdhéhlen und Sockelgeschossen mit mind. 30 cm Sub-
strat- bzw. Erdschicht und Begriinung

e Begrlinung und géartnerische Anlage der unbebauten Grundstiicksflachen

Fur das Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt ergeben sich erhebli-
che Beeintrachtigungen, die durch Minimierungs- und VermeidungsmaBnah-
men im Plangebiet nicht vollstandig ausgeglichen werden kénnen und extern
auszugleichen sind (vgl. Kap. 7.3).

Umweltpriifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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5.3 Boden

Bestandsdarstellung/

-bewertung

Darstellung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Minimierungs- und Ver-
meidungsmalBnahmen

GemaR Bodenkarte 50 (BK50) handelt es sich im Plangebiet um Braunerde
und podsolige Braunerde aus Gneisschutt filhrenden FlieBerden.

Das Plangebiet ist in Teilen bereits versiegelt bzw. teilversiegelt und der Bo-
den verflgt infolge dessen Uber keine bzw. bei wasserdurchlassigen Materia-
lien nur tber eine geringe Funktionserfiillung (Wertigkeit 0 bzw. 0,5).

Die unverbauten Bereiche auf dem Hofgelande sind durch Gelandemodellie-
rung, Umlagerung und Verdichtung sowie angrenzende Versiegelung verén-
dert. Deswegen wird von einer verringerten Funktionserfullung ausgegangen
(Wertigkeit 1).

Die Grinlandflachen 6stlich der KreisstraBe dagegen sind nicht bedeutend
veréandert, sodass die Bodenfunktion aus der BK50 entnommen werden kann.
Dementsprechend hat die Braunerde und podsolige Braunerde aus Gneis-
schutt fuhrenden FlieBerden eine geringe bis mittlere Funktion (1,5).

Diese ergibt sich im Mittel aus folgenden Funktionen: Die natirliche Boden-
fruchtbarkeit wird gering bis mittel (1,5) bewertet, die Funktion Ausgleichskér-
per im Wasserkreislauf mittel (2,0) und Filter und Puffer fir Schadstoffe gering
(1,0).

P> Verlust von Bodenfunktionen

Der Bebauungsplan erdffnet die Moglichkeit fir weitere bauliche Anlagen im
Plangebiet. Geplant sind u.a. die Erweiterung der Veranstaltungsscheune,
des Hauptgebiudes und des Parkplatzes sowie die Errichtung von touristi-
schen Ubernachtungsméglichkeiten (Wiesenféssle, Erdhéhlen, Schaferwagen
und Hexenhaus). Infolgedessen kann es zur Bebauung und Versiegelung von
Freiflachen kommen.

Aktuell wird das Plangebiet von insgesamt ca. 1,5 ha fur den landwirtschaftli-
chen Betrieb und Tourismus genutzt. Ca. 5.000 gm sind aktuell vollstéandig
versiegelt bzw. von Geb3uden bestanden, ca. 1.700 gm sind teilversiegelt.
Dabei handelt es sich vor allem um Schotterwege und —flachen. Die unver-
siegelten Flachen auf dem Hofgeldnde umfassen ca. 6.000 gm, im Bereich
des Grlinlands ca. 1.750 gm.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit des Eingriffs wird die Planung dem aktuellen
Bestand gegenlbergestellt. Geméan Bebauungsplanentwurf sind ca. 3.500 gm
innerhalb des Sondergebiets Uberbaubar und weitere ca. 3.000 gm wasser-
durchlassig versiegelbar. Die private Parkflache wird von den bestehenden
600 gm auf ca 1.7700 gm vergroBert. Stellplatzflachen sind nur wasserdurch-
lassig versiegelbar, auBer Flachen, auf denen aus betriebsnotwendigen
Griinden im Winter Schnee gerdumt werden muss. Die unversiegelten Fl&-
chen verringern sich nach Ausnutzung der zuléssigen Uberbauung der Pla-
nung auf mindestens 4.500 m2,

Aufgrund der hoheren Versiegelung sind erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzguts Boden gegeben, die durch MaBnahmen wie eine wasserdurchlés-
sige Stellplatzbefestigung und die Erdiberdeckung von Erdhéhlen und So-
ckelgeschossen nicht vollstandig vermieden werden kdnnen. Daher werden
AusgleichsmaBnahmen notwendig.

e Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotter, Schotterrasen) aus-
zubilden. Ausgenommen hiervon sind Flachen, auf denen aus betriebs-
notwendigen Griinden im Winter Schnee gerdumt werden muss.

Umweltprifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Fazit

5.4 Wasser

Bestandsdarstellung / -
bewertung

Darstellung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Minimierungs- und Ver-
meidungsmalBBnahmen

Fazit

o Uberdeckung von Erdhahlen und Sockelgeschossen mit mind. 30 cm Sub-
strat- bzw. Erdschicht und Begriinung

Aufgrund der erhdhten zulassigen Versiegelung kommt es zu erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzguts Boden, die nicht vermieden werden kén-
nen. Da ein Ausgleich im Plangebiet nicht vollstandig méglich ist, werden
schutzgutiibergreifende externe AusgleichsmaBnahmen notwendig (vgl.
Kap.9.2).

Es befinden sich zwei Léschwasserteiche im Plangebiet, die Gber ein dekora-
tives Muhlrad miteinander verbunden sind. Es handelt sich um Betonbecken,
die gemaB den Brandschutzvorschriften Uber eine kiinstliche Abdichtung ver-
fugen.

In tiber 500 m Entfernung befinden sich Hihnerbach (stidlich) und Heidibach
(westlich), die im Tal zusammenflieBen. Aufgrund der Hanglage des Haberjo-
ckelshof besteht keine Hochwassergefahr.

Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der Hanglage und durch die beste-
hende Versiegelung bereits eingeschrankt. Das Plangebiet ist daher in die-
sem Bereich von geringer Wertigkeit.

B> unerhebliche Beeintrachtigung

Aufgrund der bereits bestehenden Versiegelung, des relativ geringen Um-
fangs der geplanten Gebaudeerweiterungen und Bebauung sowie der was-
serdurchléssig zu befestigenden Stellplatze ergibt sich keine erhebliche Be-
eintréchtigung des Grundwassers.

Ein Loschwasserteich soll aus Brandschutzgriinden innerhalb der privaten
Grinflache mit Zweckbestimmung ,Erholungs- und Spielwiese" im Siidwesten
des Plangebiets errichtet werden. Dieser Teich muss gemé&B den Vorgaben
eine Betonabdichtung aufweisen, das Ufer und die Bepflanzung sollen aller-
dings naturnah gestaltet werden.

o Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasset-
durchlassigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotter, Schotterrasen) aus-
zubilden. Ausgenommen hiervon sind Flachen, auf denen aus betriebs-
notwendigen Griinden im Winter Schnee geraumt werden muss.

e Naturnahe Gestaltung des geplanten Loschteichs

Das Schutzgut Wasser wird durch das Planvorhaben nicht erheblich beein-
trachtigt.

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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5.5 Klima / Luft

Bestandsdarstellung / -
bewertung

Darstellung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Minimierungs- und Ver-
meidungsmalBnahmen

Fazit

Vom Plangebiet selbst gehen aufgrund des landwirtschaftlichen Betriebs mit-
samt den Maschinen sowie durch die KreisstraBe und den Personenverkehr
in geringen Umfang Luftschadstoff- und Staubemissionen aus.

Durch die zuséatzliche, kleinflachige Versiegelung sind keine Auswirkungen
auf das Klima zu erwarten. Die Griinflachen und Gehdlze im Plangebiet und
im Umfeld sowie die groBen Waldflachen in unmittelbarer Umgebung sorgen
fir eine glinstige Klimaregulation und einen guten Luftaustausch.

Das Plangebiet hat demnach eine geringe Bedeutung fiir das Schutzgut Klima
/ Luft.

> keine Beeintrachtigung

Aufgrund der kleinen, Uberplanten Flache, der bestehenden Versiegelung im
Plangebiet und der geringfligigen Anderungen durch das Planvorhaben sind
keine erheblichen Auswirkungen zu erwarten. Durch den Erhalt und die An-
pflanzung von Geholzen wird die Wertigkeit des Plangebiets erhalten.

e Erhalt und Pflanzung von Gehélzen

e Festsetzung von Griinflachen

e Begriinung und gartnerische Anlage der unbebauten Grundstiicksflachen

Das Schutzgut Klima / Luft wird durch das Planvorhaben nicht erheblich be-
eintrachtigt.

5.6 Landschaftsbild

Bestandsdarstellung /
-bewertung

Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen

Aufgrund seines exponierten Standorts am Hang pragt der Haberjockelshof
das Landschaftsbild. Das nach dem Brand im Jahr 1996 wiederaufgebaute
Hauptgebaude mit dem schwarzwaldtypischen Krippelwalmdach ist das Ge-
baude mit der groBten Fernwirkung auf die Umgebung. Der Hof ist Teil der
Kulturlandschaft ,Hochschwarzwald" und tragt mit seinem landwirtschaftlichen
Betrieb zu deren Erhalt bei. Daneben befinden sich im Plangebiet bereits
Ubernachtungs- und Veranstaltungsmoglichkeiten mit den dafir erforderli-
chen Anlagen sowie landschaftsbildpragende Gehdlze. Sichtbeziehungen
bestehen vom gesamten Tal und entlang der KreisstraBe K4902.

Insgesamt ist das Plangebiet aufgrund der exponierten Lage von hoher Be-
deutung.

> keine erhebliche Beeintrachtigung

Der Bebauungsplan erméglicht die Erweiterung von baulichen Anlagen wie
dem Haupthaus, der Veranstaltungsscheune, dem Parkplatz und touristischen
Ubernachtungsmaoglichkeiten (Wiesenféssle, Erdhdhlen, Schéaferwagen und
Hexenhausl) in einem vertraglichen Umfang.

Durch die Beschrankung der Ubernachtungsgaste auf 50 wird die Entstehung
eines Ubernachtungsbetriebs verhindert, von dem hinsichtlich seiner GroBe
negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgehen kdnnen. Der Uber-
nachtungsbetrieb muss zudem mit dem landwirtschaftlichen Betrieb in Ein-
klang stehen und darf diesen funktional nicht in den Hintergrund dréangen.

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Minimierungs- und
Vermeidungs-
mafBnahmen

Fazit

Mittels der festgesetzten maximalen Gebaudehthen und der maximalen Zahl
der Vollgeschosse werden negative Auswirkungen auf das Orts- und Land-
schaftsbild durch bauliche Anlagen vermieden und das Erscheinungsbild ei-
nes ,typischen" Schwarzwaldhofs bewahrt. Die Gebaudehdhen und Anzahl
der Vollgeschosse werden angelehnt an den Bestand festgesetzt. Anhand der
festgesetzten offenen Bauweise wird sichergestellt, dass Gebaude nur bis zu
einer Lange von 50 m zulassig sind und einen Abstand zu den Grundstiicks-
grenzen einhalten missen. Diese Vorgaben entsprechen der planerischen
Intention, die baulichen Erweiterungen derart in Erscheinung treten zu lassen,
dass sie das Landschaftsbild nicht beeintrachtigen und der GréBe und Anord-
nung eines ,typischen“ Schwarzwaldhofs entsprechen.

Auch folgende ortlichen Bauvorschriften gewéhrleisten den Erhalt des Land-
schaftsbilds: Dachgestaltung (Sattel- oder Kriippelwalmdéacher in rot bis rot-
braunem und grau bis anthrazitfarbendem Farbton), die Unzulassigkeit von
spiegelnden Fassaden, die Beschrankung von Werbeanlagen (maximal eine
Anlage mit 6 gm Flache), die Abschirmung von Abstellflichen mit Sichtschutz
und/oder Bepflanzung, Vorgaben zu Einfriedungen und zur Begriinung und
gartnerischen Anlage der unbebauten Grundstiicksflachen.

Ausnahmsweise zulassig sind weitere touristische Ubernachtungsangebote
(z.B. Bienenhaus, Holzzelt), sofern sie sich in das Erscheinungsbild des
Schwarzwaldhofs einfiigen. Diese Ausnahmeregelung bietet dem Hofeigen-
timer die notwendige betriebliche Flexibilitat, wenn gleichzeitig das schwarz-
waldtypische Erscheinungsbild des Hofs gewahrt wird.

Die baulichen Anlagen werden von der Oberstadt und teilweise vom Tal und
der KreisstraBe K4902 sichtbar sein. Aufgrund der Vorpragung des Land-
schaftsbilds durch den bestehenden Hof und den dazugehdrigen Anlagen,
sind durch den Bebauungsplan keine erheblichen Beeintrachtigungen zu er-
warten.

o Baufenster, maximal Uiberbaubare Flache, maximale Gebdudehéhen und
Anzahl der Vollgeschosse, offene Bauweise, maximal 50 Ubernachtungs-
gaste

o ortliche Bauvorschriften (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen,
Abstellflachen, Begriinung und gartnerische Anlage von unbebaute FI&-
chen, Einfriedungen)

e Festsetzung von Grinflachen
e Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

Der Haberjockelshof pragt das Landschaftsbild durch die exponierte Lage am
Hang. Durch zahlreiche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften wird eine
landschaftsbildvertragliche Erweiterung gewahrleistet.

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,Haberjockelshof” Seite 23



faktorgrun

5.7 Kultur- und Sachgtiter

Bestandsdarstellung/ Ein Vorkommen von Kulturgiitern im Plangebiet ist nicht bekannt. Um Hinwei-

-bewertung se von den zustandigen Behorden wird gebeten!

Darstellung und > keine Beeintrachtigung

Bewertung der L . . . . .
Auswirkungen Da nach jetzigem Kenntnisstand keine Kulturgiiter im Plangebiet bekannt

sind, ist diesbezlglich nicht mit Auswirkungen zu rechnen. Die Sachguter
werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

Minimierungs-und MaBnahmen zur Vermeidung / Minimierung sind nicht notwendig.
Vermeidungs- e 1 I . . . .
maBnahmen Grundsatzlich gilt jedoch eine Meldepflicht, sofern im Zuge von Erdarbeiten

etc. Funde oder Verdachtsmomente zu Kulturgiitern auftreten. Geman § 20
DSchG sind demnach bei Bauvorhaben auftretende Funde (Scherben, Kno-
chen, Mauerreste, Metallgegenstande, Gréber, aufféllige Bodenverfarbungen
u. &) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und
Ausgrabung im Boden zu belassen.

Fazit Da keine Kulturglter im Plangebiet bekannt sind, ist keine Beeintréchtigung
gegeben. Die Sachglter werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

5.8 Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft

Bestandsdarstellung / Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Landschaftsschutzgebiets (LSG)
-bewertung . Titisee-Neustadt‘. Andere Schutzgebiete oder gesetzlich geschiitzte Biotope
sind von dem Planvorhaben nicht betroffen.

Wesentlicher Schutzzweck des LSG ist gemaB Verordnung vom 20.03.2003
(LSGV) die Erhaltung der besonderen Eigenart, Vielfalt und Schénheit der
typischen streubesiedelten Schwarzwaldlandschaft. Die Leistungsféhigkeit
eines ausgewogenen und vielfaltigen Naturhaushaltes ist zu gewahrleisten,
die NaturgUter sind zu bewahren und der Erholungswert der Landschaft ist zu
erhalten.

Nach § 4 LSGV sind im Landschaftsschutzgebiet alle Handlungen verboten,
die den Charakter des Gebietes verandern oder dem Schutzzweck zuwider-
laufen, insbesondere, wenn dadurch

1. der Naturhaushalt geschéadigt wird,

2. die Nutzungsfahigkeit der Naturgtiter nachhaltig gestért wird,

3. eine geschitzte Flachennutzung auf Dauer geandert wird,

4. das Landschaftsbild nachhaltig geandert oder die natirliche Eigenart der
Landschaft auf andere Weise beeintrachtigt wird

5. der Naturgenuss und der besondere Erholungswert der Landschaft beein-
trachtigt wird.

Handlungen, die den Charakter des Landschaftsschuizgebietes verandern
oder dem Schutzzweck zuwider laufen kénnen, bedirfen gem. § 5 LSGV der
schriftlichen Erlaubnis der unteren Naturschutzbehérde. Zu diesen Handlun-
gen zéhlen insbesondere:

e Errichtung von baulichen Anlagen

e Anlage oder Verénderung von StraBen, Wegen, Platzen oder anderen
Verkehrsanlagen

e Anlage oder Veranderung von Statten fir Sport und Spiel einschl. Motor-
sportanlagen

Umweltprifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,Haberjockelshof” Seite 24



faktorgrun

Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen

e Anlage, Beseitigung oder Veranderung von flieBenden oder stehenden
Gewéssern oder Vornahme anderer MaBBnahmen, die den Wasserhaushalt
veréndern, sowie Einbringung von Stoffen in Gewésser, welche die Was-
serqualitat nachteilig beeinflussen kénnen

e Aufstellen oder Anbringen von Plakaten, Bild- oder Schrifttafeln

o Anderung der Art und Umfang der bisherigen Grundstiicksnutzung entge-
gen dem Schutzzweck

e das Zelten

e Abstellen von Kraftfahrzeugen auBerhalb éffentlicher Verkehrsflachen

e Verlegen oder Anderung von ober- oder unterirdischen Leitungen aller Art
auBerhalb 6ffentlicher Verkehrsanlagen

e Beseitigung oder Zerstérung von wesentlichen Landschaftsbestandteilen,
markanten landschaftspragenden Einzelbdumen oder Baumgruppen,
Feuchtgebieten, Feldgehdlzen und Ufergehdlzen, Schilf- und Réhrichtbe-
standen, Boschungen und Hecken

e Errichtung von Einfriedungen

Die Erlaubnis ist nach § 5 Abs. 3 LSGV zu erteilen, wenn die Handlung Wir-
kungen der vorstehend genannten Art nicht zur Folge hat oder solche Wir-
kungen durch Auflagen oder Bedingungen abgewendet werden kénnen.

D> keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes

Die baulichen Erweiterungen haben Auswirkungen auf die Eigenart, Vielfalt
und Schonheit der typischen streubesiedelten Schwarzwaldlandschaft.

Durch zahlreiche MinimierungsmaBnahmen (Beschrankung der Ubernach-
tungsgéaste, maximale Gebaudehdhen und Anzahl der Vollgeschosse, Bau-
fenster, maximal Gberbaubare Flache, ortliche Bauvorschriften zu Dach- und
Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Abstellflachen, unbebauten Flachen und
Einfriedungen) sowie die Eingriinung und Festsetzung von Grinflachen wer-
den erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden (vgl.
Kapitel 5.6).

Eingriffe in den Naturhaushalt und die Naturglter entstehen durch die Errich-
tung und Erweiterung von baulichen Anlagen wie dem Parkplatz oder den
Gebauden. Diese Eingriffe werden im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-
Regelung im Rahmen des Bauleitplanverfahrens durch verschiedene MaB-
nahmen minimiert (u.a. Beschréankung der Uberbaubaren Flache, Festsetzen
von Grinflachen) und ausgeglichen (Pflanzgebote, externe Ausgleichsflachen
im Wald), vgl. Kapitel 0. Dahingegen werden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans weitere Eingriffe, die nach § 35 BauGB zuldssig waren, ausge-
schlossen, sodass die Ziele des Landschaftsschutzgebietes beriicksichtigt
werden.

Der Erholungswert der Kulturlandschaft wird durch die Errichtung weiterer
baulicher Anlagen nicht beeintrachtigt, da diese nur an den Bestand ange-
schlossen und in beschranktem MaBe zulassig sind. Sie werden zudem durch
verschiedene MaBnahmen landschaftsgerecht eingebunden. Durch den Aus-
bau der Veranstaltungs- und Ubernachtungsméglichkeiten wird dahingegen
die Erholungsfunktion sogar erweitert.

Von der Planung sind allerdings folgende Erlaubnisvorbehalte betroffen:

e Errichtung von baulichen Anlagen (z.B. Ubernachtungsangebote)

e Anlage oder Verénderung von StraBen, Wegen, Platzen oder anderen
Verkehrsanlagen (Private Parkflache)

e Anlage, Beseitigung oder Veranderung von flieBenden oder stehenden
Gewassern oder Vornahme anderer MaBnahmen, die den Wasserhaushalt
verandern, sowie Einbringung von Stoffen in Gewéasser, welche die Was-
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serqualitat nachteilig beeinflussen kénnen (Anlage eines Ldschwasser-
teichs)

o Abstellen von Kraftfahrzeugen auBerhalb &ffentlicher Verkehrsflachen

o Verlegen oder Anderung von ober- oder unterirdischen Leitungen aller Art
auBerhalb 6ffentlicher Verkehrsanlagen

e Errichtung von Einfriedungen

Da die Planung den Schutzzwecken des LSG jedoch nicht bzw. nur unwe-
sentlich zuwider lauft und der Charakter des Gesamigebietes nicht verandert
wird, kann die Untere Naturschutzbehérde eine schriftliche Erlaubnis erteilen.

e Baufenster, maximal Uberbaubare Flache, maximale Geb&dudehdhen und
Anzahl der Vollgeschosse, offene Bauweise, maximal 50 Ubernachtungs-
gaste

e Ortliche Bauvorschriften (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen,
Abstellflachen, unbebaute Flachen, Einfriedungen)

e Festsetzen von Griinflachen

e Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

Durch das Planvarhaben werden mehrere Erlaubnisvorbehalte des LSG ,Titi-
see-Neustadt* beriihrt. Die Planung ist jedoch nicht geeignet, den Ge-
samtcharakier des Schutzgebietes nachhaltig zu verandern und den Schutz-
gebietszwecken zuwiderzulaufen. Demnach kann die Untere Naturschutzbe-
horde eine schriftliche Erlaubnis erteilen.

5.9 Wechselwirkungen

5.10 Storfalle

6 Artenschutz

Bestandsdarstellung /
-bewertung

Wechselwirkungen bestehen zwischen dem Landschaftsbild und dem
Schutzgut Mensch / Erholung. Die touristische Nutzung des Haberjockelshof
sowie die Erholungsfunktion des Plangebiets sind direkt an das Landschafts-
bild und einen intakten Naturhaushalt im Umfeld gebunden.

Dariiber hinaus sind keine weiteren Wechselwirkungen zu erwarten, die Uber
die bei den einzelnen Schutzgltern aufgeflhrten Auswirkungen hinausgehen.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet beinhalten keine besonderen Risi-
ken fiir das Eintreten schwerer Unfélle oder Katastrophen. Auch durch die
Ausweisung eines Sondergebiets mit den festgesetzten Nutzungen entstehen
im Allgemeinen keine besonderen Risiken fiir das Eintreten schwerer Unfalle
oder Katastrophen.

Aufgrund der vorhandenen Bebauung und Nutzung des Plangebiets, welches
keine auBergewodhnlichen Strukturen fir seltene oder geféhrdete Arten auf-
weist, beruht die artenschutzrechtliche Relevanzpriifung auf einer Lebens-
raumpotentialanalyse. Vor dem Hintergrund der tierékologischen Kenntnisse
und der vorhandenen Lebensraumausstattung wird auf das zu erwartende
Arteninventar geschlossen. Eine Ubersichtsbegehung zur Erfassung des Le-
bensraumpotentials hat am 19.06.2017 im Zusammenhang mit der Biotopty-
penkartierung stattgefunden.
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Lebensraum

Das Plangebiet wird durch die bestehenden Gebaude und Nutzungen ge-
pragt. Es gibt ein Haupthaus mit Stall, ein Nebengebaude sowie eine Veran-
staltungsscheune mit Zufahrten, Wegen und Parkplatzen. Daneben finden
sich zwei Loschwasserteiche, ein Spielplatz, eine Spielwiese, ein Nutzgarten,
ein Grillplatz sowie eine Uiberdachte Grillkota im Plangebiet. Das Hofgelande
ist auch von Griinflachen gepragt, die dem Biotoptyp Zierrasen entsprechen,
hierbei handelt es sich vor allem in nérdlichen Bereich um artenreiche Zierra-
sen. Zudem gibt es zahlreiche heimische Gehdlze, Obstbdume und Hecken,
besonders im Norden finden sich landschaftsbildpragende Einzelbdume (u.a.
Bergahorn, Esche, Fichte, Winterlinde). Im Bereich der bestehenden Lésch-
wasserteiche ist eine Baumreihe aus groBen Eschen vorhanden. Ein Teil
davon ist jedoch abgangig, bzw. schon geféllt. Die noch stehenden Eschen
weiBen groBere Stammverletzungen auf und sind insgesamt in keinen guten
Zustand.

Die KreisstraBe K4903 durchzieht das Plangebiet von Nord nach Siid. Der
ostliche Teilbereich des Plangebiets umfasst, angrenzend an den bestehen-
den Parkplatz, eine Fetiwiese.

Aufgrund der Nutzung des Haberjockelshof als landwirtschaftlichen Betrieb,
fur Ubernachtungen und Veranstaltungen wird im Folgenden davon ausge-
gangen, dass keine stérungsempfindlichen Arten im Plangebiet vorhanden
sind.

Végel

Es befinden sich zahlreiche Gehdlze im Plangebiet, welche als Fortpflan-
zungsstatte dienen konnen. Es wurden keine Baumhohlen gefunden, welche
fir Hohlenbriiter geeignet erscheinen. Aber potentielle Fortpflanzungsstatten
fur Gebaudebriter (z.B. Rauch- und Mehlschwalben) sind im Plangebiet vor-
handen. Wie oben erlautert ist jedoch davon auszugehen, dass das Plange-
biet von ubiquitar verbreiteten Vogelarten genutzt wird, welche an Stérungen
angepasst sind sowie von Arten des Waldes und des Offenlandes (z.B. Ei-
chelhaher, Girlitz).

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von und in einigem Abstand zu auer-
huhnrelevanten Flachen des Auerhuhn-Aktionsplans

Flederméuse

Bei den Fledermausen kommen Arten in Frage, die das Offenland und/oder
den Waldrand als Lebensraum nutzen. Rindenspalten kénnen beispielsweise
Arten wie Zwergfledermaus oder Rauhaut als Quartier dienen. Auch die
Scheune, Schuppen oder besonders das Hauptgebaude mitsamt den Stallun-
gen konnte als Quartier von Flederm&usen genutzt werden (s. Abbildung 9).
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Abbildung 9: Haupthaus mit Stal)ungen
Reptilien

Es finden sich keine Hinweise auf ein Vorkommen von artenschutzrechtlich
relevanten Reptilien im Plangebiet. Es ist aufgrund der Lage im Schwarzwald
klimatisch z.B. nicht fir Mauereidechsen geeignet und auch fiir Zauneidech-
sen nicht mehr optimal. Ein GroBteil des Plangebiets wird zudem von relativ
strukturarmen Grinland umgeben. Dies macht ein Vorkommen dieser Arten
sehr unwahrscheinlich.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten

Die Loschwasserteiche bieten keine geeigneten Strukturen flir besonders
geschiitzte Amphibien. Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevan-
ter Tier- und Pflanzenarten kann aufgrund der Nutzung des Plangebiets und
den fehlenden geeigneten Strukturen ausgeschlossen werden.

Bewertung:

Das Plangebiet ist artenschutzrechtlich lediglich fur Végel und Fledermé&use
relevant. Aus diesem Grund wird fiir die Artengruppen im Folgenden eine
artenschutzrechtliche Prufung durchgefiihrt. Flir weitere artenschutzrechtlich
relevante Arten, ist das Gebiet ohne Bedeutung.

Totungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG):

Im Zuge von Bauarbeiten kann es bei Gehdlzrodungen und Geb&udeabrissen
wahrend der Brutzeit zur Tétung von Brutvogeln oder von Flederm&usen in
Tagesverstecken kommen. Ein Eintreten des Totungstatbestandes kann je-
doch mit den unten beschriebenen MaBnahmen vermieden werden.

Storungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG):

Mégliche Storfaktoren sind v.a. Licht- und Larmemissionen sowie Personen-
und Fahrzeugbewegungen.

Spiegelnde Fassaden sind unzuléssig und die AuBenbeleuchtung ist insek-
tenvertraglich zu installieren, sodass Lichtemissionen keine erhebliche Sto-
rung verursachen. Da das Plangebiet bereits zum jetzigen Zeitpunkt als land-
wirtschaftlicher Betrieb sowie flir Ubernachtungen und Veranstaltungen ge-
nutzt wird, bewohnt ist und an einer StraBe liegt, ist eine von der geplanten
Nutzung bzw. Bebauung ausgehende erhebliche Stérwirkung auch hinsicht-
lich Larms nicht zu erwarten.
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Zerstorungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG):

Im Zuge der Bauarbeiten konnen Geholze entfernt und Geb&ude umgebaut
werden, die als Fortpflanzungsstatten fir Vogel und als Tagesverstecke fur
Fledermause dienen kénnen. Aufgrund der geringen Anzahl an zu fallenden
Baumen und der relativ kleinen UmbaumaBnahmen, sowie den zahlreichen
Waldflachen, Geholzen und Hoéfen in der Umgebung ist jedoch davon auszu-
gehen, dass die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammenhang erhal-
ten bleibt.

Zur Vermeidung des Eintretens eines Verbotstatbestands gemén
§44 Abs. 1 BNatschG sind folgende VermeidungsmaBnahmen notwendig:

e Rodungen von Gehélzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich auBerhalb der Brutperiode vorzunehmen. In der Zeit vom 1. Mérz
bis 30. September sind Geholzentfernungen unzuléssig. Gleiches gilt fur
den Beginn von Bau- und UmbaumaBnahmen an Geb&uden, sofern Nist-
oder Einflugmoglichkeiten fur Vogel oder Fledermé&use betroffen sind.

o Bei Baubeginn zu einem anderen Zeitpunkt und sofern Nist- oder Einflug-
moglichkeiten fur Végel oder Fledermause betroffen sind, sind die Geb&u-
de zuvor von einem Sachversténdigen zu untersuchen. Bei Bedarf miissen
potentielle Neststandorte oder Fledermausquartiere bis Ende Februar
durch einen Sachverstandigen verschlossen werden.

Die vorhandenen Grinflachen, Gehdlze und Gebaude im Plangebiet bieten
potenziellen Lebensraum flir storungstolerante Vogel- und Fledermausarten.
Ein Vorkommen weiterer artenschutzrechtlich relevanter Arten kann aufgrund
der Ausstattung des Plangebiets und den fehlenden geeigneten Strukturen
ausgeschlossen werden.

Mittels oben genannter Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen kann ein
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1
BNatSchG fur die Artengruppe der Vogel und der Flederméuse vermieden
werden.

7 Planungsalternativen

7.1 Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurch-
flihrung der Planung

Bei Nicht-
Durchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt das Plangebiet entsprechend sei-
nes derzeitigen Bestandes bestehen und die oben genannten Umweltauswir-
kungen werden nicht eintreten. Nennenswerte Aufwertungen fir die Bereiche
des Plangebietes sind aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen jedoch
auch bei Nicht-Durchflihrung der Planung nicht zu erwarten. Sollte der Betrieb
ohne die geplanten Erweiterungen unwirtschaftlich werden, ist eventuell das
Bestehen des Hofes mitsamt der Landwirtschaft gefahrdet, welcher die Kultur-
landschaft durch seine Nutzung jedoch prégt.
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7.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaoglichkeiten

Alternative Planungs-
méglichkeiten '

Der Bebauungsplan dient dazu, Erweiterungen des vorhandenen landwirt-
schaftlichen Betriebs sowie der Veranstaltungs- und Ubernachtungsmaéglich-
keiten zu ermdglichen. Diese Vorhaben konnen nur an dem Standort durch-
gefuhrt werden, da der landwirtschaftliche Betrieb an die Flachen gebunden
ist und der Erholungs- und Tourismusbetrieb wiederum an den Bauernhof
und das Bauernhof-Erlebnis sowie an die Lage mit Panoramablick.

Die Nutzung eines anderen Standorts ist aufgrund der Standortsgebunden-
heit und vor dem Hintergrund der bereits bestehenden Anlagen nicht még-
lich.

8 MaBnahmen zur Verminderung, Vermeidung und Kompensation

8.1 Zusammenfass

Minimierung nachtei- °
liger Auswirkungen

durch technischen
Umweltschutz

Sonstige Minimie- *
rungs- und Vermei-
dungsmalBnahmen

ung Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Wege- und Stellplatzflaichen sowie deren Zufahrten sind in einer wasser-
durchléssigen Oberflachenbefestigung (z.B. Schotter, Schotterrasen) aus-
zubilden. Ausgenommen hiervon sind Flachen, auf denen aus betriebs-
notwendigen Grinden im Winter Schnee gerdumt werden muss.

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuBenbauteile sind nur zuldssig, wenn sie
beschichtet oder in dhnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu beflirchten ist.

Die offentliche und private AuBenbeleuchtung ist energiesparend, streu-
lichtarm und insektenvertraglich zu installieren. Die Leuchten sind staub-
dicht und so auszubilden, dass eine Lichteinwirkung nur auf die zu be-
leuchtende Flache erfolgt und konzentriert abstrahlt. Es sind streulichtar-
me, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung flr Insekten
(z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, Niederdrucklampen oder LEDs)
zu verwenden.

Unzulassigkeit von spiegelnden Fassaden
Uberdeckung von Erdhéhlen und Sockelgeschossen mit 30 cm Erd- bzw.
Substratschicht

Erhalt von 1 landschaftsbildpragenden Einzelbaum und weiteren Gehdl-
zen. Der Erhalt der vier groBen Eschen im Bereich der beiden Léschwas-
serteiche wird aufgrund des schlechten Zustands der B&dume nicht festge-
setzt. Sie sollten jedoch, unter Beriicksichtigung des Sicherheitsaspektes,
so lange wie moglich erhalten bleiben.

Festsetzung von Grinflachen

Pflanzung von insgesamt 29 Einzelbdumen am Parkplatz und im Plan-
gebiet

Naturnahe Gestaltung des geplanten Léschteichs
Begriinung und géartnerische Anlage der unbebauten Grundstiicksflachen

Begrenzung der touristischen Ubernachtungsangebote (2 Wiesenfassle, 4
Erdhohlen, 1 Schaferwagen, Hexenhaus)

Begrenzung der Ubernachtungsgéste auf 50

Baufenster, maximal (berbaubare Flache, maximale Gebaudehdhen und
Anzahl der Vollgeschosse, offene Bauweise,

ortliche Bauvorschriften (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen,
Abstellflachen, unbebaute Flachen, Einfriedungen)
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8.2 AusgleichsmaBnahmen im Geltungsbereich

Pflanzgebote

Léschwasserteich

Verbleibende erhebli-
che Beeintréchtigun-
gen

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzglter Pflanzen, Tiere, bio-
logische Vielfalt, Boden und Landschaftsbild werden 17 Baume am Parkplatz
sowie 12 weitere Bdume im Plangebiet gepflanzt und erhalten. Es handelt
sich um standortgerechte und gebietsheimische Laubb&ume mit einem
Stammumfang von mind. 14 cm.

Das Ufer des zulassigen Ldschwasserteichs ist naturnah anzulegen. Dies
beinhaltet die Gestaltung der Béschung mit natlirlichen Materialien sowie die
Bepflanzung mit heimischen Pflanzen.

Die verbleibenden erheblichen Beeintrachtigungen werden auBerhalb des
Plangebiets ausgeglichen (s. Kap. 8.3). Es handelt sich um ein Defizit von ca.
28.000 Okopunkten.

8.3 Kompensation verbleibender erheblicher Beeintrachtigungen (Aus-
gleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches)

AusgleichsmalBnahmen

Bestand

AusgleichsmafBnahme

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgtiter Pflanzen, Tiere, bio-
logische Vielfalt und Boden werden AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des
Plangebiets umgesetzt.

Die Flachen umfassen mit 2 Teilflachen insgesamt 2.800 gm und befinden
sich nordoéstlich des Plangebiets auf dem Flugstick 46/1, Gemarkung
Schwaérzenbach (vgl. Anhang 3: Externe Ausgleichsflachen).

Die Flachen sind im Eigentum und Besitz der Betreiber des Haberjockelshofs.
Somit sind sie als Ausgleichsflachen verfligbar.

Es handelt sich bei der Ausgleichsflache um einen arten- und strukturarmen
Fichtenbestand, im héheren Teilbereich gab es einen Windwurf (s. Abbildung
10).

Abbildung 10: Ausgleichsfldche

Ziel ist es auf der oben genannten Ausgleichsflache einen arten- und struktur-
reichen sowie standortsgerechten Hainsimsen-Fichten-Tannen-Buchenwald
zu etablieren. Dies erfolgt Uber einen Buchen- bzw. Tannen-Voranbau mit
Fichte bzw. Bergahorn. Weitere Mischbaumarten wie Vogelbeere, Birke oder
Vogelkirsche werden im Rahmen der Naturverjiingung geférdert.
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Zeitplan

Es werden fir die beiden Teilflachen unterschiedliche Baumartenanteile am
Zielbestand angestrebt:

Bestand 1 (gréBerer, stidwestlicher Bestand):

80 % Tanne, 10 % Bergahorn, 10 % Nebenbaumarten
Bestand 2 (kleinerer, nordéstlicher Bestand):

80 % Buche, 10 % Fichte, 10 % Nebenbaumarten

Langfristiges Ziel ist die Ausbildung eines gestuften Waldrandes. Aufgrund
der Windwurfgefahrdung ist die Entnahme des vorhandenen Wandiraufes
jedoch nicht moglich, sodass die Etablierung des Waldrandes sukzessive
erfolgen wird: Ziel ist ein Strauchsaum von ca. 6 m Breite, der zum Teil ge-
pflanzt, zum Teil aus Naturverjlingung entstehen kann. Geeignete Arten sind
u.a. Vogelbeere, Roter Holunder und Hasel. Alle drei bis vier Jahre ist hier
eine selektive Entbuschung durchzufiihren, mit dem Ziel, einen struktur- und
artenreichen Gehélzmantel zu férdern und zu erhalten. Dariiber hinaus kon-
nen Baumarten der 2. Ordnung einzeln im Ubergangsbereich zum Wald ein-
gebracht werden, z.B. Wildobstarten. An den Strauchsaum schliet ein Kraut-
saum von 2 - 4 m Breite an, der mindestens einmal jahrlich gem&ht wird.

Denkbar ist die Entnahme der Altfichten bis zu einem Bestockungsgrad von
0,8. Die Jungbaume von WeiB-Tanne, Rot-Buche und Berg-Ahorn sind im
Anschluss an die Fichtenentnahme und Flachenvorbereitung zu Pflanzen. Die
Pflege (selektive Entbuschung, Entnahme des unerwiinschten Fichtenjung-
wuchses) erfolgt geman folgendem Zeitplan:

Beispielhafte Zeitplanung der MaBnahmen:

Jahr MaBnahme

0 Entnahme von Altfichten zum Bestockungsgrad 0,8

0 Flachenvorbereitung durch Zurtickdrangen von Brombeere und Fichten-
Naturverjingung

0 Pflanzung sé&mtlicher Vorbauten auf allen Teilflachen

0 Verbissschutz der Tanne (am besten durch Zaun)

Jahrlich | Freischneiden der gepflanzten Vorbauten, solange Konkurrenzvegetati-
on vorhanden (ca. 4-5 Jahre)

3 Zuriickdrangen der Fichte durch Mischwuchsregulierung
6 Zurlickdrangen der Fichte durch Mischwuchsregulierung
10 Nachlichten Altbestand

15-18 Oberhohe 2m: Bestandspflege zugunsten Vorbauten
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9

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

9.1 Arten und Biotope

Biotoptypen
Okopunkte
Biotoptyp F;?l:i:')e Anzahl Gv':':?‘ Gesamt
13.82 Naturiernes Kleingewasser: Lschwasserieithe (2 Teiche) 298 4 1.181
33.41 Fettwiese mittlerer Standorie 2558 13 33228
33 80 Zierrasen (Aufweriung aufgrund {pnien Aftenitvernians) 3504 8 28 032
33.80 Zierrasen {(Aufwertung auigiund sehr fuiem Atteninventarn) 646 10 §.460]
3371 Trittrasen: Grillplatz 88 4 354
41,22 Feldhecke mitllerer Standorie 208 17 3553
44 11 Gebhsch mit naturraum- oder standoriunivpischer 175 12 2100
Arlenzusammenseizung
(Aufwertung aufgrund hoher Anzahl heimischer Arien)
o |44.30 Heckenzaun aus Fichte (Aufwertung mugrunid hieimischer Arten) 301 5 1.503
g 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache: Haupt und Nebengebude 1.422 1 1.422
‘W |60.21 Vallig versiegelte StraRe eder Plet: Offertliche uni Private 2876 1 2876
n |verkehisfiachen
g 60.22 Gepflasterte Straie oder Platz: Private Park- und Lageplate 713 1 713
g 60.23 Weg oder Platz mit Wassergebundener Decke, Kies od. Schotler 1715 2 3.431
m |60.50 Kleine Grinflache: Spielplakz 271 4 1.085
& [60.61 Nutzgarten 141 6 849
€ |4530 Einzelbdume auf sehf gering- bis getingwerigen Biotoptypen 6 8 4,320
(~mittlerer Stanmmumiang 80 o)
45 30 Einzelbaume auf sehr gering- bis geringwertigem Bictoptyp 4 4 2000,
{~mittlerer Stammumfang 125 cm)
(Abwertung aufgrund schiechten Zustanis)
45 30b Einzelbaum auf sehr gering- bis geringwertigem Biotoptyp 4 8 1.280
{(mittlerer Stammumfang ~160 cm)
Zum Erhalt festgesetzd
45 30 Einzelbaume auf mittelwertigen Biotoplypen 12 (] 6.840
(~mittlerer Stammumfang 95 cm)
Summe Ausgangszustand 14.916 94.396

Umweltpriifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,Haberjockelshof"
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Biotoptypen
Okopunkte
Biotoptyp Flache | o aht [0 Gocamt
(gm) wvrert
Uberbaubare Flache (60.10) im SO {gemal GRZ 0,3 + 2uldssiger 3520 1l 3520
Uberschreitung bis 0,45, 45 % der SO-Flache abziglich
Laschwasserteich im 80 ung Erghéhlen)
Erhaltener Lischwassernteich im 80 gemaB Bestnd {1292 Naturfernes 145 4 580
Kleingewasser)
Nicht Gberbaubare Flache im SO (GemaR Bestandd: 33.41 Feltwiese, 1.810 10 18.100
3380 Zierrasen, 44.11 Gebisch, 44.30 Hecken, 60.61 Garlen;
gewichietes Wittel dieser Biglopivpen)
Wasserdurchlassige Nebenanlagen {(60.23) im 80 {gema 2ulassiger 3.168 2 6.338
Uberschreitung der GRZ bis 0.8; 35 % der S0-Flache)
Erdhdhlen im SO (60.55 Bewschsenes Dimch, Autwerlung um 2 OP 400 [ 2 4060
durch hoche Substratbedeckung)
Private Griinflache: Spielplatz (60.50 Kleine Gilinflache) 222 4 287
Private Grinflache: Erholungs- und Spielwiese (3380 Zierrasen) abzal. 788 8 6.383
'g neuem Lischwasserieich
& |Loschwasserteich im Bereich der Erholungs- und Spielwiese (13.82 150 8 1.200)
g Naturfernes Kleingewasser, Aufwertung um 4 Punkie fiir naturnahe
N |Gestallung)
3 Private Grinflache: Parkplatzeingriinung (60 .50 Kleine Grinilache) 208 4 836
g Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation: Béschung dstlich Parkplaiz 513 12 6.158
€ |(35.64)
£ Private Grinflache: Grillplaiz (GemaR Bestand: 33.80 Zierrasen, 33.71 878 10 8780
Trittrasen und 44 22 Hecke; gewichietes Witiel dieser Bictoptypen)
Private Parkplatzflache (60.23 Wassergurchlassiger Weg) 1778 2 3558
Privater Weg (60.21 versiegelter Weg) 1.324 1 1.324
Erhalt von einem Baum (45.30b) auf sehr gering- bis geringweriigem il 8 1.440
Biotoptyp
(mittlerer Stammumfang in 25 J. ~180 cm)
Baumpflanzungen (45.30D) aui sehr gering- bis geringwertigen 3 8 1.560
Biotoptypen (im Stden und Norden des Vorhabengebiets)
(mittlerer Stammunifang in 25 J. ~65 cm)
Baumpflanzungen (45.30b) auf sehr gering- bis geringwertigen 26 8 11.440]
Biotoplypen (private Parkplatzfiache bzw. in der Parkplatzeingrinung
sowie im 80)
(mittlerer Stammumiang in 25 J. ~55 cm)
Summt_e Planungszustand {inkl. interne 14.916 74.500|
AusgleichsmaBnahmen)
Bilanz Biotoptypen: Planungszustand minus Ausgangszustand 19 896

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fiir das Schutzgut Biotoptypen ergibt nach Umsetzung der im Bebau-
ungsplangebiet vorgesehenen Pflanzungen und AusgleichsmaBnahmen eine negative Bilanz mit einem
Defizit von ca. 20.000 Okopunkten. Dieses Defizit wird extern ausgeglichen.
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9.2 Boden

* GeméalB dem Bewertungsmodell der Okokonto-Verordnung wird zur Berechnung der ,Wertigkeit" des Bodens in
Okopunkten (OP) die durchschnittliche Bewertung der Bodenfunktionen mit dem Faktor 4 multipliziert.

Bodenfunktionen
Bodentyp Hashe g % g’ § g
> = —_—
fam) |2 35 & 3=
o |versieget 5308| 000| 000 o]
g urversieqelt, jedoch anthropogen Dberpragt 6125 100 400 24 501
'g'? teilversiegell, wassergurchlassige Decke 1718 050 200 3431
[y
@ urwversiegel, nicht besintrachtigt (Braunerde und podselige ; i
2 Braunerde aus Gneisschuit fihrenden FlieRerden) L7561 18 680 Hiol2
o
o
= [ Summe Ausgangszustand 14.916 38.534
b gang
Bodenfunktionen
1 2 o~
Bai Fiache |85 E | E&
am) |85/ | 8¢
R (L)
- [versiegelt 5138| 0,00 000 0
£ lurnversiegelt, jedoch snthropogen Oberpragt 4243] 1,00 4,00 16.871
o
W [eilversiegell, wasserdurchlassige Decke 4847 0501 200 9894
= Ipegronte Dacher mit min. 30 cm Substrathéhe 400| 1,001 4,00 1.600
o
o |unversiegelt, nicht beeintrachiigt (Braunerde und podsaolige , &
g Eraunerde aus Gneisschutt fiihrenden FlieRerde) il 1 9s0 e
g Summe Planungszustand 14.916 29.587
0. |Bilanz Boden: Planungszustand minus Ausgangszustand -8.947
'é Ubertrag Bilanz Biotoptypen: Planungszustand minus Ausgangszustand
@ [(inklusive interne AusgleichsmaBnahmen) -19.896
w
44 :
{7 |Gesamtbilanz Biotoptypen und Boden (Plangebiet) .28.844

* GemanR dem Beweriungsmodel] der Okokonto-Varordnung wird zur Berachnung der "Wertigkeit" des
Bodans in Okopunkian (OF) die durchschnitiliche Bawertung der Bodenfunktionen mit dem Fakitor 4
multiplizien

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz fiir das Schutzgut Boden ergibt nach Umsetzung der im Bebauungspl-
angebiet vorgesehenen Ausglelchsmaﬁnahmen ein Defizit von ca. 8.000 Okopunkten. Somit verbleibt
als Gesamtbilanz fiir beide Schutzgiiter ein Defizit von rund 29.000 Okopunkten. Es sind deshalb
zuséatzlich AusgleichsmaBnahmen auBBerhalb des Plangebiets notwendig.
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9.3 Externe AusgleichsmaBnahmen

Waldumwandlung

Der Fichtenbestand ist aufgrund der Hoéhenlage im Schwarzwald nicht stand-
ortsfremd, der Biotopwert wird jedoch aufgrund seiner Arten- und Strukturar-
mut abgewertet. Durch den Buchen- und Tannenvoranbau mit Bergahorn wird
der Wald naturnah entwickelt. Es ergibt sich ein Aufwertungsumfang von ca.
28.000 Okopunkten. Es verbleibt in der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung inkl.
der externen AusgleichsmaBnahme somit ein Defizit von 844 Okopunkten. Im
Rahmen der Abwagung wird der Eingriff jedoch als ausgeglichen angesehen.

Bebauungsplan "Haberjockelshof”, Titisee-Neustadit
tusgleichs-/ Kompensationsmalnahmen aulerhalb des Plangebiets

#1: Waldflache (Fist. 46/1, Gemarkung Schwarzenbach)

Auvsgangszustand |
Bistopiyp Flache | Grundwen | Okopunkie]
57 35 Hainsimsen-Fichten-Tannen-Buchenwald

{(Abwertung audgrund Fichtenreinbestand) 2800 26 72800
Ziglzusiand

Bictoptyp Flache |Grundwest | Qkopunide]
57 35 Hainsimsen-Fichten-Tannen-Buchenwald Z 800 36 100.800
Aufwertung (Differenz Ausgleichszustand - Zielzustand] 28.000
Gesartbilanz Bistoplypen und Boden (Plangebiet) -28.844
Differenz -g44

9.4 Sonstige Schutzgiiter und Gesamtbetrachtung

Mensch

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild

Fazit

Fir das Schutzgut Mensch sind bezliglich Erholung oder Wohnen unter Be-
achtung der vorgeschlagenen Minimierungs- und VermeidungsmaBnahmen
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Schutzgut Wasser wird durch das Planvorhaben nicht erheblich beein-
tréchtigt.

Das Schutzgut Klima / Luft wird durch das Planvorhaben nicht erheblich be-
eintrachtigt.

Der Haberjockelshof pragt das Landschaftsbild durch die exponierte Lage am
Hang. Durch zahlreiche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften wird eine
landschaftsbildvertragliche Erweiterung gewahrleistet.

Die Gegentiberstellung von Eingriffen einerseits und den MaBnahmen zum
Ausgleich bzw. zur Kompensation andererseits ergibt in der Gesamtbetrach-
tung:
e eine ausgeglichene Situation fir die Schutzgiiter Mensch, Arten und
Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,,Haberjockelshof* Seite 36



faktorgrun

10 MaBnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Notwendigkeit zu

Uberwachungsmaf-
nahmen (Monitoring)

Das Risiko unvorhergesehener erheblicher Umweltauswirkungen wird im vor-
liegenden Fall aufgrund der geringen GebietsgroBe, der derzeit vorhandenen
Nutzungen sowie den geringen Neueingriffen im Bereich des Plangebietes als
gering eingeschétzt.

11  Zusammenfassung

Anlass

Ausgangszustand

Grtinordnungskon-
zept

Artenschutz

Der Bebauungsplan ,Haberjockelshof* und die punktuelle Anderung des Fla-
chennutzungsplans sollen dem bestehenden landwirtschaftlichen Betrieb mit
seinen Veranstaltungs- und Ubernachtungsangeboten eine stadtebaulich ge-
ordnete Entwicklung mit vertraglicher gestalterischer Einbindung ins Land-
schaftsschutzgebiet ermdglichen. Diese Umweltpriifung mit integriertem Griin-
ordnungsplan soll dies umsetzbar machen.

Das Plangebiet mit einer GroBe von 1,5 ha befindet sich in Titisee-Neustadt,
im Stadtteil Schwarzenbach an einem westexponierten Hang.

Das Plangebiet wird durch die bestehenden Geb&ude und Nutzungen gepréagt.
Es gibt ein Haupthaus mit Stall, ein Nebengebdude sowie eine Veranstal-
tungsscheune mit Zufahrten und Wegen sowie Parkpléatzen. Das Hofgelédnde
ist auch von Grunflachen gepragt, die dem Biotoptyp Zierrasen entsprechen.
Zudem gibt es zahlreiche heimische Geholze, Obstbdume und Hecken, be-
sonders im Norden finden sich landschaftsbildpragende Einzelb&dume. Die
KreisstraBe K4903 durchzieht das Plangebiet von Nord nach Siid. Der &stliche
Teilbereich des Plangebiets umfasst Griinland, welches an den bereits beste-
henden kleinen Parkplatz angrenzt.

Ziel des Grinordnungskonzeptes ist die Erhaltung der naturnahen Kulturland-
schaft sowie die landschaftsgerechte Erweiterung von baulichen Anlagen. So
werden im Plangebiet Griinflachen und ein landschaftsbildpragender Einzel-
baum festgesetzt. Darliber hinaus dienen Pflanzgebote im Sondergebiet, auf
den privaten Grlnflachen und auf dem Parkplatz der Eingriinung. Es sollen
standortgerechte und gebietsheimische Laubb&ume gepflanzt werden. Auch
die Uferbereiche des geplanten Léschwasserteichs sind naturnah anzulegen.
Erdhohlen und Sockelgeschosse sind mit mind. 30 cm Substrat oder Erde zu
Uberdecken und zu begriinen wie auch alle unbebauten Flachen im Sonderge-
biet. Zusammen mit der wasserdurchlassigen Gestaltung von Stellplatzen so-
wie der insektenvertraglichen AuBenbeleuchtung wird eine vertragliche Nut-
zung und Erweiterung des Haberjockelshofes gewahrleistet.

Artenschutzrechtlich relevante Artengruppen sind Végel und Fledermause. Zur
Vermeidung des Eintretens eines Verbotstatbestands geman
§44 Abs. 1 BNatschG sind folgende VermeidungsmafBnahmen notwendig:

e Rodungen von Geholzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich auBerhalb der Brutperiode vorzunehmen. In der Zeit vom 1. Méarz
bis 30. September sind Geholzentfernungen unzulassig. Gleiches gilt fur
den Beginn von Bau- und UmbaumaBnahmen an Gebé&uden, sofern Nist-
oder Einflugmdglichkeiten fiir Vogel oder Fledermause betroffen sind.

e Bei Baubeginn zu einem anderen Zeitpunkt und sofern Nist- oder Einflug-
mdglichkeiten flr Vogel oder Flederm&ause betroffen sind, sind die Geb&ude
zuvor von einem Sachversténdigen zu untersuchen.
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Bei Bedarf miissen potentielle Neststandorte oder Fledermausquartiere bis
Ende Februar durch einen Sachversténdigen verschlossen werden.

Landschaftsschutz- Durch das Planvorhaben werden mehrere Erlaubnisvorbehalte des LSG ,Titi-

gebiet see-Neustadt" berlihrt. Die Planung ist jedoch nicht geeignet, den Gesamtcha-
rakter des Schutzgebietes nachhaltig zu verandern und den Schutzgebiets-
zwecken zuwiderzulaufen. Demnach kann die Untere Naturschutzbehorde
eine schriftliche Erlaubnis erteilen.

AusgleichsmaBnah- Mit den griinordnerischen MaBnahmen innerhalb des Vorhabengebiets
men aul3erhalb des kénnen die verursachten Umweltbeeintréchtigungen nicht vollstandig aus-
Plangebiets geglichen werden. Es werden daher AusgleichsmaBnahmen auBerhalb

des Plangebiets durchgefiihrt:

e Entwicklung eines artenreichen Hainsimsen-Buchen-Tannen-Waldes auf
dem Flurstlick 46/1, Gemarkung Schwéarzenbach (nordéstlich des Plange-
biets)

Durch diese externe AusgleichsmaBnahme werden 28.000 Okopunkte gene-
riert, welche dem Defizit von 28.844 OP aus der Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung entgegenstehen. Der Eingriff gilt somit im Rahmen der Abwégung
als ausgeglichen.

Freiburg, den 31.01.2019
Maja Wittmann
M.Sc. Forstwissenschaften und Walddkologie

Alexandra Nothstein
M.Sc. Umweltwissenschaften

faktorgruen

Anhang
1) Bestandsplan mit Biotoptypen
2) Planvorhaben mit Grinordnungsplan

3) Externe Ausgleichsflachen
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Stadt Titisee-Neustadt
Bebauungsplan "Haberjockelshof"

Biotoptypen

13.92 Léschwasserteich

33.41 Fettwiese miltlerer Standorte

.l-l

33.71 Trittrasen am Grillplatz

33.80 Zierrasen

41.22 Hecke mittlerer Standorte

3

44,11 Gebusch standortfremder Arten
44.30 Heckenzaun aus Fichte
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache

60.21 Befestigte Strae

60.22 Gepflasterter Platz

60.23 Wasserdurchlassig befestigter Platz / Weg

® Bzume im Vorhabengebiet

125 25 50
| — Meter
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Planbez. Anhang 1: Biotoptypenkarte
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Stadt Titisee-Neustadt
Bebauungsplan "Haberjockelshof"

Beschreibung

D Baufenster

H = Zone filr tourislische Ubemachtungsangebote

Szmwsnmad

—— | Sondergebiet

l : J privater Weg

[ J privater Parkplatz

. Grilnflache

L3
= Geltungsbereich
]

@  Phanzbindung (Erhalt)

C Pflanzgebot

Bei dieser Karte handelt es sich um eine
Darstellungskarte der verschiedenen Bereiche

des Planvorhabens.

Die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 mit

zulassiger Uberschreitung durch Nebenanlagen
geman § 19 (4) BauNVO bis 0,45 auf einer
Sondergebietsfldche von ca. 9.000 gm ergibt eine
maximal zulassige Uberbauung bzw. Versiegelung
von ca. 3.500 gm. Dariiber hinaus ist eine
Uberschreitung der GRZ bis 0,8 durch wasser-
durchlassige Nebenanlagen (z.B. Wege, Hoffléchen)
zuldssig. Diese Flachen umfassen ca. 3.000 qm.

Die private Parkflache wird auf ca. 1.770 qm vergroRert.
Die Léschwasserteiche sind nicht dargestellt. Einer
verbleibt an der bisherigen Stelle innerhalb des Sonder-
gebiets und einer wird in der Griinfldche im Siiden des
Vorhabengebiets angelegt werden.

In den Griinflachen wird neben einem Loschwasser-
teich weiterhin ein Spielplatz, eine Spielwiese und ein
Grillplatz untergebracht sein.

Die Lage des zu erhaltenden Baums sowie der zu
pflanzenden Baume ist ebenfalls dargestellt.

Bei den zu pflanzenden Baumen handelt es sich um
standortgerechte und gebietsheimische Laubbaum
mit einem Stammunfang von mindestens 14cm.
Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.
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Planbez. Anhang 2: Planvorhaben mit Grilnordnungsplan
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Stadt Titisee-Neustadt
Bebauungsplan "Haberjockelshof"

[l # Geltungsbereich

| Externer Ausgleich

In griin umrandet sind die Fléchen fiir den externen
Ausgleich dargestellt. Hier soll auf einer Flache von
2.800 m? aus einem arten- und strukturarmen
Fichtenbestand ein naturnaher Bestand entwickelt
werden.
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