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13. Flaichennutzungsplanidnderung zum Gebiet des
Bebauungsplans und der Satzung iiber értliche Bauvorschriften Nr.
73 "Haberjockelshof" , hier:

A) Beschluss iiber die Anregungen aus der formellen Beteiligung
B) AbschlieRender Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge Sitzungsdatum | Offentlichkeit | Aktion
Ausschuss fur Umwelt und |07.05.2019 nicht offentlich | Vorberatung
Technik

Ausschuss fir Umwelt und |17.09.2019 nicht éffentlich | Vorberatung
Technik

Gemeinderat 08.10.2019 offentlich Beschlussfassung
Gemeinsamer Ausschuss [09.10.2019 Offentlich Beschlussfassung

Beschlussvorschlag:

A) Der Ausschuss fir Umwelt und Technik empfiehit den Beschluss, der
Gemeinderat bzw. der gemeinsame Ausschuss der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach beschlief3t zu den
Anregungen aus der formellen Offenlage gemaR der beigefugten
Ausarbeitung des Bliros fsp-Stadtplanung (Anlage 1).

B) Der Ausschuss fir Umwelt und Technik, der Gemeinderat und der
gemeinsame Ausschuss der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Titisee-
Neustadt/Eisenbach beschliefen Flachennutzungsplananderung mit
Grinordnungsplan (Anlage 2).

Sachverhalt:
ZuA)
Wir verweisen zur Begriindung auf die beigefligte Ausarbeitung.

Zu B)

Landwirtschaftliche Betriebe wie der Haberjockelshof im Stadtteil Schwarzenbach
sind Leistungstrager des Schwarzwalds hinsichtlich der Kulturlandschaftspflege, der
Herstellung regionaler Bio-Produkte, der Brauchtumspflege und der Bereitstellung
von Angeboten fir Naherholung, Freizeit und Tourismus.

Der Strukturwandel in der Landwirtschaft, der u.a. durch eine erschwerte
Bewirtschaftung der Hanglagen sowie eine zunehmend  industrielle
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Nahrungsmittelproduktion ~ gepragt ist, gefahrdet die  Existenz  vieler
landwirtschaftlicher Betriebe.

Dieser Strukturwandel betrifft auch den Haberjockelshof. Zur weiteren
Existenzsicherung des seit 1600 existierenden Hofes werden
Entwicklungsspielraume und weitere Standbeine wie Naherholung und Tourismus
benétigt. Diese weiteren Standbeine erfordern erganzende bauliche Anlagen und
Betriebsgenehmigungen.

Zur planungsrechtlichen Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
erstellt die Stadt Titisee-Neustadt einen Bebauungsplan als
Genehmigungsgrundlage. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt werden kann, wird der Flachennutzungsplan im Bereich des
Haberjockelshofs punktuell geéndert werden. Durch die Bauleitplanung soll der
Freizeit- und Tourismusschwerpunkt Schwarzenbach gestarkt und ein Beitrag zur
Sicherung und Erweiterung des Haberjockelshofs als landwirtschaftlichen und
zugleich im Bereich Freizeit und Tourismus aktiven Betriebs geleistet werden.

Die Bebauungsplanaufstellung sowie die punktuelle Flachennutzungsplananderung
erfolgen im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltbericht und Eingriffs- /
Ausgleichsbilanzierung.

Die Frihzeitige Beteiligung erfolgte in der Zeit vom 27.11.2017 bis 05.01.2018. Die
Offenlage wurde vom 18.03.2019 bis 18.04.2019 (Bebauungsplan) sowie vom
01.04.2019 bis 02.05.2019 (punktuelle Flachennutzungsplananderung) durchgefiihrt.

Weitere Erlauterungen erfolgen mindlich. Wir bitten um entsprechende
Beschlussfassung.

Der abschlieRende Beschluss ist der ndchste Verfahrensschritt.

Anmerkung: Die Vorberatung am 07.05.2019 konnte wegen neuer erheblicher
Sachverhalte nicht stattfinden. Diese sind in den heutigen Unterlagen mit

abgearbeitet.

Titisee-Neustadt, den 29. August 2019

//
/)
Thalmanin
Stadtbauamt FB 2 Bauverwaltung

Anlagen:
1. Beschlussempfehlung fsp-Stadtplanung
2. Entwurf der Flachennutzungsplananderung/Griinordnungsplan



Flichennutzungsplan Haberjockelshof — AbschlieRender Aufstellungsbeschluss Anlage 1

Flichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Stand: 09.10.2019
Titisee-Neustadt / Eisenbach
13. Punktuelle Anderung ,,Haberjockelshof*
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Flichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Titisee-Neustadt / Eisenbach
13. Punktuelle Anderung ,,Haberjockelshof*

Abwiagung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 09.10.2019

Seite 3 von 20

A

STELLUNGNAHMEN DER BEHORDEN UND TRAGER OFFENTLICHER BELANGE

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

A1

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 410 Baurecht und Denkmalschutz
_(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019

Rechtliche Vorgaben aufgrund fach-
gesetzlicher Regelungen, die im Regel-
fall nicht tberwunden werden kénnen:

A1 Soweit Planungen zur Ausweisung von
Siedlungsflachen und fur sonstige Nut-
zungen dem Schutzzweck eines Land-
schaftsschutzgebietes widersprechen,
kénnen Flachennutzungsplan und Be-
bauungspléne 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 (vgl. hierzu auch Stellungnahme FB
420 - Naturschutz). Die Anderung des
Flachennutzungsplanes kénnte somit von
uns nur genehmigt werden, wenn die Ver-
fahren zur Anderung bzw. Neuordnung
des Landschaftsschutzgebietes rechts-
wirksam abgeschlossen sind.

Dies wird beriicksichtigt.

Eine Anderung des LSG wurde von der Unteren
Naturschutzbehorde in Aussicht gestellt.

Die Antragsstellung zur Anderung der LSG-
Verordnung wird zeitnah bei der Unteren Natur-
schutzbehérde erfolgen, um die Planung zur
Rechtswirksamkeit bringen zu kénnen.

Bereits im Rahmen der frihzeitigen Betei-
ligung hatten wir darauf hingewiesen,
dass es in den vergangenen Jahren be-
reits mehrfach Anfragen zur mdglichen
Ergénzung der im AuBenbereich privile-
gierten landwirtschaftlichen Nutzung in
Bezug auf Nutzungen im Bereich Touris-
mus und Freizeitgestaltung gab und ver-
wiesen 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
- auRerhalb des Ortsteils Schwérzenbach
- genannt werden.

Zur Standortalternativenprifung wird un-
ter den Punkten 6 und 7 der Begriindung
jedoch ausschlieBlich Bezug auf den
Ortsteil Schwarzenbach genommen. Ein-
ziges Kriterium fur die Standortalterna-
tivenpriifung ist die unmittelbare Lage an
einer klassifizierten StraRe. Als Alternati-
ven werden (berwiegend Gastronomie-
betriebe betrachtet, die den Bezug auf die
Zielsetzung eines raumlich-funktionalen
Zusammenhang zur vorhandenen Land-
und Forstwirtschaft nicht erkennen las-

Dies wird beriicksichtigt.

Den Vorgaben des LRA zufolge sollen nicht alle
Entwicklungswiinsche gleichermafien berlcksich-
tigt werden, sondern rdumliche Schwerpunkte ge-
bildet werden, die den Schutz der Ubrigen Rdume
gewahrleisten.

Unter Punkt 6 der Begrindung werden neben der
KreisstraRRe zahlreiche Kriterien aufgefiihrt, die die
hohere Eignung des Standorts Schwarzenbach
gegeniber anderen Standorten begriinden. We-
sentliche Kriterien sind die Buslinie, das Parkplatz-
angebot, die Héhenlage, die Stdhanglage mit Blick
zum Feldberg, die vorhandene Infrastruktur mit
Skilift, Grillplatz, Spielplatz, Loipe sowie das Gast-
ronomische Angebot. Insbesondere der bereits
vorhandene Besatz der landwirtschaftlich geprag-
ten und stark nachgefragten Freizeit- und Touris-
musangebote landwirtschaftlicher Betriebe unter-
scheiden diesen Standort deutlich von allen Gbri-
gen Standorten, in denen sich Betriebe befinden,
die ahnliche Entwickiungsabsichten verfolgen.

Der Tagungs- und Veranstaltungsbetriebs kann
aus dem Konzept nicht ausgeklammert und bei-
spielsweise in ein Gewerbegebiet verlagert werden,
weil es sich hierbei um einen Tagungs- und Veran-
staltungsbetriebs mit Bezug zur Land- und Forst-
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Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Titisee-Neustaq} |/ Eisenbach
13. Punktuelle Anderung ,,Haberjockelshof*

Abwigung der Stellungnahmen aus der Offenlage

Stand: 09.10.2019

Seite 4 von 20

Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschiag

sen. Ebenfalls fehit es an einer schiiissi-
gen Begrtindung, warum die Durchfuh-
rung von Veranstaltungen (insbesondere
solche ohne wirklichen Bezug zur Land-
wirtschaft wie z.B. Tagungen oder
Abendveranstaltungen) notwendige Vo-
raussetzung fiir eine Standortalternative
sein sollen. Hierzu sollten evil. Innenent-
wicklungspotenziale ermittelt und deren
Nutzung als planerische Alternativen ge-
genilber Flacheninanspruchnahmen privi-
legierter landwirtschaftlich oder als Wald
genutzter Fidchen betrachtet werden.

Gerade das Entwicklungsgebot, wonach
der Bebauungsplan aus dem Flachennut-
zungsplan zu entwickeln ist (§ 8 Absatz 2
BauGB), bietet einer Gemeinde oder ei-
ner Verwaltungsgemeinschaft die Mdg-
lichkeit, grofirdumig im Rahmen des Fla-
chennutzungsplanes eine Standortfestle-
gung zu treffen. Deshalb sollte das erfor-
derliche  Flachennutzungsplanverfahren
als Chance genutzt werden, zu kldren,
welche Standortfaktoren fiir die Auswei-
sung eines landwirtschaftlich gepragten
Veranstaltungs- oder Tourismusbetriebs
mafgeblich sind, welche Auswirkungen
ein derartiges Vorhaben in der Regel auf
die Natur, Landschaft und die Freiraumsi-
tuation hat und ggf. ob auf der Gemar-
kungsfldche bzw. im Bereich einer Ver-
waltungsgemeinschaft nicht noch andere,
besser geeignete oder auch weitere
Standorte fur die Ausweisung eines sol-
chen Befriebs bzw. von angedachten -
jedoch nicht unmittelbar landwirtschafts-
affinen - Nutzungen denkbar wéren.

wirtschaft handelt. Diese Veranstaltungs- und Ta-
gungsangebote unterscheiden sich wesentlich von
Uiblichen Veranstaltungs- und Tagungsstétten, die
eher auf modernen Komfort setzen. Bei den jand-
und forstwirtschaftsbezogenen Tagungs- und Ver-
anstaltungsstatten steht die Authentizitat im Vor-
dergrund. Der authentische Betrieb als Umgebung,
das entsprechendes Rahmenprogramm und Ver-
anstaltungsambiente wie z. B. die entsprechende
Pausengestaltung in der natlrlichen Umgebung
wird von den Kunden inzwischen eingefordert. Da-
mit lasst sich eine Diversifizierung auch im Ta-
gungs- und Veranstaltungswesen erkennen, die
einen Bedarf an stimmungsvollen Lokalitaten be-
grindet.

Der Tagungs- und Veranstaltungsbetrieb auf dem
Haberjockelshof ist zudem auch hofbezogen, weil
alle angebotenen Tagungen und Veranstaltungen
thematisch um das Thema Landwirtschaft kreisen
oder darauf aufbauen, indem mit den eigenen
landwirtschaftlichen Produkten bewirtet und zu-
gleich dafir geworben und spater auch entspre-
chend verkauft wird: Kobe-(Wagy-)Rind-Fleisch,
selbstgebackenes Brot, Hefezopf, Marmelade, Eier,
Schnaps etc.

Die Begrtindung wird entsprechend ergénzt.

A1.3 Die Begriindung zur Flachennutzungs-
planénderung lasst weiterhin den Ein-
druck entstehen, dass am aktuellen
Standort bereits zahlreiche gewerbliche
Nutzungen genehmigt sind (z.B. Erweite-
rung Eventscheune). Wir regen nochmals
an, die konkrete Genehmigungslage zu
prifen und die rechtliche Ausgangssitua-
tion korrekt darzustellen, so dass klar
wird, dass nicht nur eine geringflgige,
sondern eine deutliche Ausweitung des
Ubernachtungsangebotes und eine Neu-
grindung eines Veranstaltungsbetriebs
erfolgen soll und die beabsichtigten recht-
lichen Erweiterungsmdglichkeiten dem in-
teressierten Burger und den beteiligten
Trégern offentlicher Belange auch be-
wusst werden.

Die Stadt sieht ihre Aufgabe nicht darin, ,die kon-
krete Genehmigungslage zu prifen®. Das ist Sache
der Baugenehmigungsbehérde, die dazu auch
personell entsprechend ausgestattet ist.

Statt dass Genehmigungstatbestdnde Uberdehnt
werden oder Nutzungen uber bestehende Geneh-
migungen hinaus in einen Graubereich ausgewei-
tet werden, soll ein Bebauungsplan Rechts- und
Planungssicherheit schaffen. Das erlaubt die Lega-
lisierung woméglich schon zu weit gehender unge-
nehmigter Anlagen und Nutzungen, die Genehmi-
gung weiterer Anlagen und Nutzungen, zugleich
aber auch ihre Begrenzung auf das, was die Ge-
meinde fir angemessen und planerisch win-
schenswert héalt, und zwar auch da, wo der Be-
triebsinhaber im Wege der Privilegierung ohne
Bebauungsplan vielleicht mehr hétte verwirklichen
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Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Titisee-Neustadt / Eisenbach
13. Punktuelle Anderung ,Haberjockelshof*

Abwigung der Stellungnahmen aus der Offenlage
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Nr. Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

Durch die jetzige Darstellung der Aus-
gangslage entsteht bei allen am Verfah-
ren Beteiligten der Eindruck einer maf-
vollen Erweiterung. Durch diese von der
rechtlichen  Ausgangssituation abwei-
chenden Darstellung ergibt sich zwangs-
laufig - auch durch im Vertrauen hierauf
eingehende Stellungnahmen - ein fir die
Entscheidungstréger unzureichendes
Abwagungsmaterial. Fehler in der Ermitt-
lung des Abwégungsmaterials sind be-
achtliche Fehler im Sinne des § 214 Ab-
satz 1 Nr. 1 BauGB.

konnen. Dieser Sachverhalt wird in der Begriin-
dung unter Ziffer 1.1 ergénzt.

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begrindung und ggf. Rechts-
grundlage:

Unter Punkt 7 der Begriindung wird zu-
treffend ausgefihrt, dass das Gewicht der
gewerblichen Nutzungen gegeniiber der
privilegierten landwirtschaftlichen  Nut-
zung kritisch zu betrachten ist. Festgehal-
ten werden solite zudem, dass die vielsei-
tige gewerbliche Nutzung kinftig die tat-
séchliche Hauptnutzung sein wird und die
landwirtschaftliche Nebennutzung ledig-
lich die ortliche Lage begriinden muss.
Fur den Uberwiegenden Veranstaltungs-
betrieb koénnen wir einen Bezug zur
Landwirtschaft nicht herstellen. Hinsicht-
lich des Entwickelns des Bebauungsplans
aus der Darstellung Sonderbauflache mit
der Zweckbestimmung ,Land- und Forst-
wirtschaftsbetrieb sowie hofbezogener
Ubernachtungs- und Veranstaltungsbe-
trieb” ist darauf hinzuweisen, dass sich
die einzelnen Nutzungen hieran messen
lassen missen. Nutzungen als Tagungs-
bzw. Abendveranstaltungsbetrieb haben
unseres Erachtens keinen Hofbezug und
kénnen somit nicht aus den Darstellun-
gen des Fischennutzungsplans entwickelt
werden.

Dies wird berticksichtigt.

Die Hofbezogenheit in Bezug auf den Tagungs-
und Veranstaltungsbetrieb wird in der Begrlindung
erganzt. Auf Ziffer A.1.2 wird verwiesen.

A1.5 Wir gehen davon aus, dass zu Fragen
der Raumordnung Stellungnahmen der
héheren Raumordnungsbehdrde beim
Regierungsprasidium Freiburg und des
Regionalverbandes Sudiicher Oberrhein

erfolgen.

Dies wurde berlicksichtigt.

Das Regierungsprésidium Freiburg und der Regio-
nalverband Sudlicher Oberrhein wurden beteiligt.
Die Planung ist im Grundsatz mit der Raumord-
nung vereinbar. Aus regionalplanerischer Sicht
bestehen keine Einwendungen.

A.1.6 Die Begrindung ist zu gegebener Zeit auf
den Stand der endgliltigen Planung unter

Beriicksichtigung des Abwagungsergeb-

Dies wird beriicksichtigt.

Die Begriindung wird auf den Stand der endgdilti-
gen Planung unter Beriicksichtigung des Abwa-
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Nr. Stellungnahmen von Beschlussvorschiag
nisses zu bringen. Wir bitten ferner um | gungsergebnisses gebracht.
\g':' :;rr?d e?fr:e"e'gugg’ ebseo:ergn dS‘ZS 20(:: Eine weitere Beteiligung am Verfahren wird zugesi-
bener Zeit u% Ube?mittlur,ug einer Egrggb- chert. Die Ergebni'smitteilung wird nach Verfahren-
nismitteiflung zu den von uns ggf. vorge- sabschluss Obermittelt.
tragenen Anregungen.
A1.7  Die Anderung des Flachennutzungspla- | Dies wird beriicksichtigt.
geffsert:g;aerf :s;hGTrﬁzgﬁ;g% izfgnEziﬁt Die entsprechenden Unterlagen werden dem Ge-
wendungen eingegangen sind, sollten die nehmigungsantrag beigefigt.
Absender {iber das Ergebnis der Behand-
lung ihrer Anregungen im Rahmen der
Abwagung schriftlich mdglichst unmittel-
bar nach dem Feststellungsbeschiuss un-
terrichtet werden. Die Ergebnismitteilun-
gen zu Belangen, die nicht berlicksichtigt
wurden, sind dem Genehmigungsantrag
beizufiigen.
A.1.8 Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens | Dies wird berticksichtigt.
gr,gnfg::l:,s,engg? %\nggia aﬁ:gegférgﬁ;? Nach Verfahrensabschluss werden zwei ausgefer-
nutzun gsplgns Dabei sgllten alle Be- tigte Planfassungen der Anderung des Flachennut-
standteile des Planes ausgefertigt sein, zungsplans tbersandt.
sofern diese nicht zu einer Urkunde ver-
bunden sind.
A1.8 Zum Aufbau einer Geodateninfrastruktur | Dies wird berlicksichtigt.

beim Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald bitten wir um Uber-
sendung der Planunteriagen in digitaler
Form mdglichst im Raster- (tif, tfw und
pdf}) als auch in Vektorformat (bevorzugt:
shape; alternativ: dxf, dwg) an die E-Mail-

Adresse gis@lkbh.de.

Die digitalen Datenséatze benétigen wir
erst nach Eintritt der Rechtswirksamkeit
der Plane und immer ergénzend(!) zur
Papierfassung. Die digitalen Unterlagen
soliten mindestens das Datum der Aus-
fertigung und der Rechtswirksamkeit, das
Papierformat immer auch noch die Unter-
schrift des Blrgermeisters enthalten. Zur
Méglichkeit die Plane einzuscannen ver-
weisen wir auf unser Schreiben vom
30.06.2014.

Eine Mehrfertigung des Planes ist nach
Abschluss auch dem Raumordnungska-
taster beim Regierungsprasidium Frei-
burg, Referat 21, Bissierstrale 7, D -
79114 Freiburg i. Br. (z. H. Herrn Dipl. -
Geol. Peter Schneider Tel.: 208 - 4692)
und dem Regionalverband Sudlicher
Oberrhein, Reichsgrafenstralle 18, 79102
Freiburg zu Gbersenden.

Die Planunterlagen werden nach Verfahrensab-
schluss digital an das Landratsamt, das RP Frei-
burg und den Regionalverband Sudlicher Ober-
rhein Ubersandt.
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A2

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 420 Naturschutz

(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019

Rechtliche Vorgaben aufgrund fach-
gesetzlicher Regelungen, die im Regel-
fall nicht {iberwunden werden kénnen:

Im Einvernehmen mit der Naturschutz-
fachkraft nehmen wir zur 2. punktuellen
Flachennutzungsplanénderung wie folgt
Stellung:

A21

Landschaftsschutzgebiet JTitisee-Neu-
stadt”

Der Bebauungsplan befindet sich inner-
halb des Landschaftsschutzgebiets ,Titi-
see-Neustadt” (Verordnung vom 20. Mérz
2003). Da die Verwirklichung des Vorha-
bens dem Schutzzweck des Landschafts-
schutzgebiets zuwiderlaufen wirde, ist
eine Anderung der Schutzgebietsverord-
nung erforderlich. Diese ist von der Stadt
Titisee-Neustadt rechtzeitig schriftlich und
unter Vorlage der entsprechenden Karten
(méglichst als Shape-Dateien) zu bean-
tragen. Bereits heute weisen wir darauf
hin, dass das Anderungsverfahren einige
Zeit in Anspruch nehmen wird. Das be-
deutet, dass die Flachennutzungsplanén-
derung erst dann genehmigt werden
kann, wenn das Verfahren zur Anderung
der  Schutzgebietsverordnung  abge-
schlossen ist.

Ziel der 1.3. punktuellen Anderung ist die
planungsrechtliche Sicherheit von Ange-
boten und baulichen Einrichtungen fur
den Bereich Naherholung und Tourismus
auf dem Haberjockelshof. Zukinftig soll
der Bereich um den Hof im FNP als Son-
dergebiet ,Land- und Forstwirtschaftsbe-
trieb sowie hofbezogener Ubernachtungs-
und Veranstaltungsbetrieb” dargestellt
werden. Es ist vorgesehen, das Sonder-
gebiet incl. eines hofnahen Parkplatzes
aus dem Landschaftsschutzgebiet ,Titi-
see-Neustadt" herauszunehmen.

Parallel zur vorliegenden Flachennut-
zungsplananderung wurde ein ,Aulenbe-
reichskonzept zur Strukturférderung im
landlichen Raum" erstellt, dass kiinftig als
Richtschnur fur die Beurteilung standort-
gebundenen Einzelvorhaben herangezo-
gen werden und gewahrleisten soll, dass
nur solche Einzelvorhaben entwickelt
werden, die sich in ein rédumliches Ent-

Dies wird beriicksichtigt.

Die Antragsstellung zur Anderung der LSG-
Verordnung wird zeitnah bei der Unteren Natur-
schutzbehérde erfolgen, um die Planung zur
Rechtswirksamkeit bringen zu kénnen.
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wicklungskonzept fur den AuRenbereich
einfigen. GemaR vorliegender ausfithrli-
cher Begrtindung der FNP-Anderung er-
fillt die aktuelle Planung beim Haberjo-
ckelshof alle 7 Kriterien des neuen Au-
Renbereichskonzepts (,Vorpriifung”), so
dass aus Sicht der Verwaltungsgemein-
schaft die Voraussetzungen flr eine Wei-
terplanung und Herausnahme des Plan-
bereichs aus dem Landschaftsschutzge-
biets ,Titisee-Neustadt' gegeben sind.
Eine Herausnahme aus dem Land-
schaftsschutzgebiet kann in Aussicht ge-
stellt werden.

A2.2 Externer Ausgleich

Sofern fir die Gebietserweiterung externe
Ausgleichsmafnahmen erforderlich wer-
den, sind diese Uber einen 6ffentlich-
rechtlichen Vertrag zwischen der Stadt Ti-
tisee-Neustadt und der unteren Natur-
schutzbehdrde (und gegebenenfalls pri-
vaten Dritten) rechtzeitig vor Satzungsbe-
schluss (des Bebauungsplans) abzusi-
chern. Bei privaten Dritten als Vertrags-
partner ist zusétzlich eine dingliche Si-
cherung notwendig. Die Verfugbarkeit der
Ausgleichsflachen muss sichergestelit
sein, insbesondere ist darauf zu achten,
dass ein ggf. bestehendes Pachtverhalt-
nis der Umsetzung der Ma3nahmen nicht
entgegensteht. Auf Flachen, die der
Kompensation von Eingriffen dienen und
in das Kompensationsverzeichnis einge-
tragen werden, durfen dauerhaft keine
Férdergelder aus Agrarumweltprogram-
men (z. B. FAKT/ LPR) beantragt und in
Anspruch genommen werden. Dies gilt
auch fur jeden zukUnftigen Bewirtschafter
der Fldche. Die unzuldssige Férderung
koénnte fur den Antragsteller Riickzahlun-
gen und Sanktionen zur Folge haben. Die
Bewirtschafter oder Pachter dieser Fla-
chen sind hierlber in Kenntnis zu setzen.

Dies wird bericksichtigt.

Die Ausgleichsflachen befinden sich im Eigentum
des Haberjockelshofes und sind nicht verpachtet.
Die Verfugbarkeit der Flachen ist daher gegeben.
Dies wurde bereits in den Umweltbericht aufge-
nommen.

Es wird ein Hinweis zu Fordergeldern aus Agra-
rumweltprogrammen (z. B. FAKT/ LPR) in die Be-
grindung aufgenommen.

A3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwal

{gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019

d - FB 580 Landwirtschaft

Anregungen und Hinweise aus der ei-
genen Zustindigkeit zu dem o.g. Plan
mit Begriindung und ggf. Rechts-
grundlage:

A.3.1 Zur Offenlage wurde die Sondergebiets-
fiache fur den Haberjockelshof mit Park-

platz auf 1,52 ha reduziert. Aus landwirt-

Dies wird zur Kenntnis genommen.

schaftlicher Sicht bestehen keine Beden-
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ken, zumal der externe Ausgleich fiir die
betroffenen Schutzgiiter durch die Um-
wandlung des nordostlich liegenden Fich-
tenwaldes in einen Buchen-/Tannenwald
auf Fist. 46/1 Uber 0,28 ha erfolgen soll,
ohne weitere landwirtschaftiiche Flachen
ZuU beanspruchen.

A3.2

Soliten weitere  naturschutzrechtliche | Dies wird zur Kenntnis genommen.

KompensationsmaBnahmen  auflerhalb
des Geltungsbereichs notwendig werden,
gelten § 15 (3) BNatSchG (Berlicksichti-
gung agrarstruktureller Belange) und § 15
(6) NatSchG (friihzeitige Einbindung der
zustandigen Landwirtschaftsbehérde bei
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher
Flachen).

A4

Regierungsprisidium Freiburg — Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

{Schreiben vom 03.04.2019)

AdA1

Geotechnik Dies wurde bereits im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens bertcksichtigt.

Die im Folgenden erneut aufgefihrten
geotechnischen Hinweise und Anmer-
kungen der LGRB-Stellungnahme vom
21.12.2017 (LGRB-Az. 2511//17-11851)
sind weiterhin guiltig und solliten beachtet
werden:

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hérungsverfahren des LGRB als Tréger
sffentlicher Belange keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt. Sofern flir das
Plangebiet ein ingenieurgeologisches
Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten
oder geotechnischer Bericht voriiegt, lie-
gen die darin getroffenen Aussagen im
Verantwortungsbereich des gutachtenden
Ingenieurbiros.

Andernfalls empfiehlt das LGRB die
Ubernahme der folgenden geotechni-
schen Hinweise in den Bebauungsplan:

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 Auffillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, sind nicht auszu-
schlief3en.

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

A4.2

Boden

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

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4.3

Mineralische Rohstoffe

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

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4.4

Grundwasser

Aus hydrogeologischer Sicht sind zum
Planungsvorhaben keine die o.a. Ausfth-
rungen ergénzende Hinweise, Anregun-
gen oder Bedenken vorzubringen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A45

Bergbau

Die Planung liegt nicht in einem aktuellen
Bergbaugebiet.

Nach den beim Landesamt fur Geologie,
Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Un-
terlagen ist das Plangebiet nicht von Alt-
bergbau oder Althohirdumen betroffen.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4.6

Geotopschutz

im Bereich der Planflidche sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A4.7

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundver-
héitnisse kénnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht
{iber die am LGRB vorhandenen Bohrda-
ten der Homepage des LGRB

(http://iwww.lgrb-bw.de) entnommen wer-
den.

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

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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A5

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

und Gesundheitswesen
(Schreiben vom 07.05.2019)

Zu den o. g. Planungen ist wie folgt Stel-
lung zu nehmen:

A5.1

- Bebauungsplans ,Haberjockelshof*. Be-

Das vorgesehene Sondergebiet ,Land-|Dies wird zur Kenntnis genommen.

und Forstwirtschaftsbetrieb sowie hofbe-
zogener Ubernachtungs- und Veranstal-
tungsbetrieb” ist im Grundsatz vereinbar
mit Plansatz 3.1.9 des Landesentwick-
lungsplans (LEP), wonach die Siedlungs-
entwicklung vorrangig am Bestand auszu-
richten ist. Dies gilt sowohl fur die Ande-
rung des Flachennutzungsplans Verwal-
tungsgemeinschaft Titisee-Neustadt / Ei-
senbach als auch fur die Aufstellung des

stand im Sinn des Plansatzes 3.1.9 LEP
sind zwar bestehende Siedlungen, nicht
einzelne Gebaude. Zu den mit dem Plan-
satz verfolgten Zwecken gehért es, neue
abgesetzte Bauflachen fur nicht privile-
gierte Vorhaben moglichst zu vermeiden.
Der Plansatz enthélt jedoch keine ab-
schlieRende Regelung und lésst Aus-
nahmen zu. Eine Ausnahme von der im
Plansatz 3.1.9 LEP verankerten Regel
kommt in Betracht, wenn an vorhandene
bauliche Anlagen angeknlpft wird, etwa
wenn ein rechtmabig errichteter Betrieb
erweitert werden soll oder eine Nut-
zungsénderung angestrebt wird.

A5.2

Angesichts der nicht geringen Zahl von | Dies wird berlicksichtigt.

Einzelgebsduden im Aufenbereich und
der Regelungen in § 35 Abs. 4 BauGB,
die als Planersatz gesehen werden kén-
nen, reicht die Anknlipfung an einen Ge-
béudebestand aber allein fur eine Aus-
nahme nicht aus. Insoweit bedarf es
vielmehr eines zusatzlichen Grundes.
Was den Beherbergungsbetrieb angeht,
ist ein solcher Grund unschwer zu erken-
nen. Die Bereitstellung von Ubernach-
tungsgelegenheiten tber eine Bettenzahi
von 15 hinaus {iberschreitet zwar die
Grenze eines mitgezogenen (privilegier-
ten) Betriebsteils im Rahmen der Land-
wirtschaft, kann aber im Fall einer be-
schrankten Bettenzahl immer noch als
touristisches Angebot unter der Sparte
,Ferien auf dem Bauernhof* verstanden
werden. Im Hinblick auf den Veranstal-
tungsbetrieb ist eine sachliche Néhe zur

Die Hofbezogenheit in Bezug auf den Tagungs-
und Veranstaltungsbetrieb wird in der Begriindung
ergénzend ausgefuhrt. Siehe A.1.2.
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Landwirtschaft nur fiir einige der in der
Begriindung des Bebauungsplanentwurfs
aufgeflhrten Veranstaltungen zu erken-
nen. Die Bereitstellung von Raumlichkei-
ten fur Tagungen und Festveranstal-
tungen gehort nicht zu einem landwirt-
schaftsnahen Angebot. Zugunsten des
Vorhabens kann jedoch berlicksichtigt
werden, dass es dem Tourismuskonzept
der Gemeinde entspricht.

Ab53 Der Zusammenhang zwischen landwirt-
schaftlichen Nutzung und Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsbetrieb als
Rechtfertigung fur die abgesetzte Baufla-
che muss auch in der Bausubstanz zum
Ausdruck kommen, der landwirtschaftli-
che Teil darf nicht nur untergeordnete
Bedeutung haben. Aus den Unterlagen
gehen dazu keine genauen Angaben her-
vor. Nach dem Internetauftritt des Haber-
jockelshofs ist davon auszugehen, dass
bereits 3 Ferienwohnungen sowie Unter-
kunftsméglichkeiten in 2 Wiesenfassle
vorhanden sind. Vorgesehen sind weitere
bauliche Anlagen erheblichen Umfangs.
Neben der Erweiterung der Eventscheu-
ne sollen zuséatzliche Ubernachtungs-
méglichkeiten geschaffen werden (4 Erd-
héhlen mit einer Grundfldche von insge-
samt max. 400 gm, Schéferwagen und
Ziegenstall bzw. Hexenhaus mit einer
Grundflache von insgesamt 36 gm). Der
Umstand, dass die Erdhéhlen nur teilwei-
se oberirdisch in Erscheinung treten, &n-
dert nichts an ihrer Bedeutung. Klarzu-
stellen ist, dass kinftig alle Unterkiinfte
zum Beherbergungsbetrieb zahlen und
die Ferienwohnungen nicht mehr als mit-
gezogener Betriebsteil der Landwirtschaft
eingestuft werden kénnen. Um ein Miss-
verhéltnis zwischen landwirtschaftlichem
Teil und den anderen Teilen des Vorha-
bens auszuschlieBen, wird angeregt, den
zuléssigen Umfang der Erdhohlen zu re-
duzieren.

Dies wird nicht bertcksichtigt.

Die sonstigen Nutzungen sollen gegeniiber der
Landwirtschaft eine Ubergeordnete Bedeutung
einnehmen und kénnen deshalb nicht nach § 35
BauGB genehmigt werden. Da die sonstigen Nut-
zungen an die Landwirtschaft im AuBenbereich
gebunden sind, handelt es sich um ein standortge-
bundenes Vorhaben.

Gerade im Ubergewicht der sonstigen Nutzungen
wurde die Erforderlichkeit einer Bebauungs-
planaufstellung erkannt. Der Umfang der Uber-
nachtungsangebote wurde aus Sicht des Plange-
bers ausreichend gedeckelt, um ein Missverhaltnis
zwischen landwirtschaftlichem Teil und den ande-
ren Teilen des Vorhabens auszuschlieRen.

A5.4 Eine Stellungnahme unserer Abteilung 2
(Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und

Bergbau) liegt Ihnen bereits vor.

Dies wird zur Kenntnis genommen.
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A6

Industrie- und Handelskammer Suidlicher Oberrhein

(Schreiben vom 08.04.2019)

A6.1

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 Entwicklungsmég-
lichkeit unter Berlicksichtigung des sen-
siblen Standortes ermdglicht werden soll,
wird auch weiterhin begruift. Die im Plan-
entwurf angegebenen Ziele der Planung
werden mitgetragen. Flr den Betrieb
kann so die planungsrechtliche Grundla-
ge fur seine Existenzsicherung geschaf-
fen werden. Zugleich kann der touristi-
sche Sektor im Schwarzwald weiter ge-
stérkt werden.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

AB.2

Der Hof liegt in exponierter Hoch-
schwarzwald-Hanglage in einem Land-
schaftsschutzgebiet und ist wohl weithin
sichtbar. Zu den Planungszielen gehort
deshalb auch die gebotene Riicksicht-
nahme auf das Landschaftsbild bzw. die
umgebende Landschaft, welche als
Landschaftsschutzgebiet festgesetzt und
geschutzt wird. Auch dies wird begrifit.
Wir gehen von einer behutsamen weite-
ren baulichen Entwicklung im Einklang
mit der Umgebung aus, wie es in der Be-
grindung zur FNP-Anderung unter Ziffer
7., hier unter 1. beschrieben wird.

Dies wird zur Kenntnis genommen.

A6.3

Folgendes wird zum Bebauungsplanent-
wurf angeregt:

A6.3.1

Es wird angeregt, in Ziffer 1.1 der Be-
grindung eben dieses Ziel der Vertrag-
lichkeit von Mafinahmen im Plangebiet
mit der (touristisch wertvollen) Umgebung
versténdlicher zu formulieren bzw. zu be-
schreiben. Bspw. kénnten hierzu u.E.
Textpassagen aus der FNP-Anderung
(Ziffer 7., Ziffer 1., S. 7) 1:1 tbernommen
werden.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

A6.3.2

Es wird angeregt, die Ausfihrungen unter
Ziffer 2.1 mit denen des FNP (Ziffer 7.,
letzter Absatz) zu harmonisieren, d.h. die
Erlduterung des FNP auch in den Bebau-
ungsplan zu Ubernehmen.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

AB6.3.3

In Absatz 1 von Ziffer 3.1 der Begriindung
sollte u.E. der mittlere Teil, der die
Hauptgebaude umfasst, zum besseren
Verstandnis gleich mit erwahnt werden.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.
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AB634

Es bleibt offen, warum die unter Ziffer 4
der Begrundung (s. auch Ziffer 4 der
FNP-Begrindung) beschriebene stidte-
bauliche Zonierung zur Vermeidung von
Nutzungskonflikten sich weder in den
textlichen Festsetzungen noch in der
Planzeichnung wiederfindet. Es wird an-
geregt, zu priifen, ob die Aufteilung in
verschiedene SO-Bereiche sinnvoll wére.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

A6.3.5

Es wird angeregt, in der Begriindung
noch zu erlautern, ob und wo es in bauli-
cher Hinsicht auch Veranderungen in der
Hohe der Gebdude geben darf oder es -
Uber die planungsrechtlichen Festsetzun-
gen - bei der derzeitigen Geb&udehdhe
verbleiben wird.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

A6.3.6

In der Planzeichnung sind ,Zonen fir
touristische Ubernachtungen (UA)" fest-
gelegt, auf die in den Bebauungsvor-
schriffen Bezug genommen wird. U.E.
bedarf es insgesamt noch der Klarstel-
lung und textlichen Erlauterung, da auch
die Ferienwohnungen ,touristische Uber-
nachtungsangebote” darstellen.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

AB.3.7

Nicht ganz kiar ist, wo sich die Stellplgtze
im Plangebiet und warum sie sich dort
befinden durfen. Hier gibt es u.E. noch
kleine Inkonsistenzen zwischen Bebau-
ungsvorschriften, Begriindung sowie der
Begriindung zur 13. FNP-Anderung (...
im rGckwértigen Bereich"). Bedarf es fur
das Abstellen der landwirtschaftlichen
Fahrzeuge des Landwirtes einer Festset-
zung? Wo Uberall sollen die Steliplatze
far Gaste und Kunden zulassig sein? Wir
bitten um Klarstellung. Um die Attraktivitat
des Areals zu sichern, wird eine Veror-
tung und klare Eingrenzung der zuldssi-
gen Bereiche innerhalb des SO angeregt.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

AB6.38

Es wird emeut angeregt, in Ziffer 1.1.2
die textliche Festsetzung ,Tagestouris-
mus und Veranstaltungsbetrieb" weiter zu
konkretisieren (s. bspw. Ziffer 6. der FNP-
Begrindung).

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

A6.3.9

Offen bleibt, was (ebenfalls unter Ziffer
1.1.2) im Spiegelstrich ,Bewirtung als
Nebenleistung ..." mit ,im Ubrigen zuge-
lassenen (Ubernachtungs- und Veranstal-
tungsbetrieb)” gemeint ist.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.
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Nr.

Stellungnahmen von

Beschlussvorschlag

A7

Regionalverband Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 03.04.2019)

AT7A1

Die 13. FNP-Anderung und der Bebau-
ungsplan ,Haberjockelshof" werden im
Parallelverfahren erstellt.

Die vorgesehenen Veranstaitungen und
Ubernachtungsméglichkeiten stehen mit
der land- und forstwirtschaftlichen Nut-
zung im Zusammenhang. Die Baufenster
umfassen im Wesentlichen vorhandene
Geb&ude.

Die Bezeichnung der Sonderbaufldche
auf S. 1 der Begriindung der FNP-
Anderung ist zu korrigieren.

Aus regionaliplanerischer Sicht bestehen
keine Einwendungen.

Dies wird bericksichtigt.

Die Bezeichnung der Sonderbauflache auf Seite 1
der Begriindung wird korrigiert.

A8

Handelsverband Siidbaden e.V.
(Schreiben vom 18.04.2019)

A8.1

Das grundséatzliche Konzept, eine Verbin-
dung zwischen landwirtschaftlicher Nut-
zung, Eventlocation und Ubernachtungs-
moglichkeiten zu schaffen, ist nachzuvoll-
ziehen, um die Zukunftsfahigkeit des Ho-
fes sicherzustellen. Von Verbandsseite
gehen wir auf die Belange ein, die den
Handel tangieren kénnen. Hier wurde
festgesetzt ,das Anbieten eigener und
forstwirtschaftlicher bzw. auf der Hofstelle
hergesteliten Produkte (landwirtschaftli-
che Direktvermarktung) im privilegierten
Umfang sowie fir Gaste des Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsbetriebes."

Aus unserer Einschatzung geht es hierbei
um den Verkauf eigener Produkte, die am
Hof hergestellt wurden und im Gesamt-
zusammenhang eine untergeordnete Fla-
che einnehmen, Um dieses genauer zu
spezifizieren, regen wir an, das Wort ,An-
bieten" durch ,Verkauf* zu ersetzen und
eine Verkaufsflaiche mit der Angabe der
Quadratmeterzahl genauer zu definieren.

Dies wird im Rahmen der Abschichtung im Bebau-
ungsplanverfahren abgearbeitet.

A9

Gemeinde Eisenbach (Hochschwarzwald)

(Schreiben vom 15.03.2019)

A9.1

Belange der Gemeinde Eisenbach
(Hochschwarzwald), Landkreis Breisgau-
Hochschwarzwald, werden durch die Auf-
stellung des Bebauungsplan ,Haberjo-
ckelshof' sowie die punktuelle Anderung
des Flachennutzungsplans ,Haberjo-
ckelshof" der Stadt Titisee-Neustadt,

Dies wird zur Kenntnis genommen.

Auf die korrekte Gemeindebezeichnung wird kinf-
tig geachtet.
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Seite 16 von 20

Nr.

Stellungnahmen von Beschlussvorschlag

Stadtteil Schwarzenbach, nicht ber(hrt.

MaRnahmen bzw. Planungen unserer-
seits fur diesen Bereich sind nicht beab-
sichtigt.

Bitte beachten Sie wiederholt: Die korrek-
te Bezeichnung unserer Gemeinde lautet
Eisenbach (Hochschwarzwald) bzw. Ei-
senbach (Hochschw.) - wahlweise mit
Postleitzahl. Eisenbach selbst umfasst
nicht alle vier Ortsteile der Gesamtge-
meinde.
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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 12.04.2019)
B.2 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald - FB 430/440 Umweltrecht / Wasser, Boden,
Altlasten
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.3 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald - FB 450 Gewerbeaufsicht
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.4 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 470 Vermessung und Geoinformation
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald -~ FB 510 Forst
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.6 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald - FB 520 Brand- u. Katastrophenschutz
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.7 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald - FB 540 Flurneuordnung und Landentwick-
lung
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.8 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 650/660 Untere StraBenverkehrsbehérde
und Landkreis als StraBenbaulasttriager
(gemeinsames Schreiben vom 12.04.2019)
B.9 Regierungsprésidium Freiburg — Abteilung StraBenwesen und Verkehr
{Schreiben vom 15.04.2019)
B.10 bnNETZE GmbH
(Schreiben vom 18.03.2019)
B.11 Unitymedia BW GmbH
(Schreiben vom 05.04.2019)
B.12 SWEG Siidwestdeutsche Landesverkehrs-AG
{Schreiben vom 15.03.2019) — keine weitere Beteiligung
B.13 Forstbetrieb First zu Fiirstenberg
(Schreiben vom 18.03.2019)
B.14 Stadt Furtwangen
(Schreiben vom 25.03.2019)
B.15 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Furtwangen-Gitenbach
(Schreiben vom 25.03.2019)
B.16 Gemeinde Lenzkirch
(Schreiben vom 18.03.2019)
B.17 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald — FB 530 Struktur- und Wirtschaftsférderung
B.18 Regierungsprasidium Freiburg — Abt. 3 Landwirtschatft, Landlicher Raum, Veterinér- und
Lebensmittelwesen
B.19 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 66 Naturschutz, Recht
B.20 Regierungsprasidium Freiburg — Ref. 56 Naturschutz und Landschaftspflege
B.21 Regierungsprisidium Freiburg — Ref. 82 Forsteinrichtung und Forstliche Geoinformation
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Seite 18 von 20

B.22 Regierungsprésidium Stuttgart — Abt. 8 Landesamt fiir Denkmalpflege
B.23 Landesnaturschutzverband BW

B.24 NaBu Bezirksverband Siidbaden

B.25 BUND Landesverband

B.26 Forstliche Versuchs- und Forschungsanstalt Baden-Wiirttemberg
B.27 Naturfreunde Landesverband Baden-Wiirttemberg

B.28 Naturpark Siidlicher Schwarzwald Haus der Natur

B.29 Schwarzwaldverein e.V.

B.30 Energieversorgung Titisee-Neustadt GmbH

B.31 ED Netze GmbH

B.32 Hochschwarzwald Tourismus GmbH

B.33 Schwarzwald Tourismus GmbH

B.34 Schwarzwald Tourismus Verband

B.356 Deutsche Telekom AG

B.36 Biirgermeisteramt Friedenweiler

B.37 Birgermeisteramt Feldberg

B.38 Biirgermeisteramt Hinterzarten

B.39 Birgermeisteramt Schiuchsee

B.40 Stadt Véhrenbach

B.41 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Hinterzarten-Breitnau
B.42 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Feldberg-Schiuchsee
B.43 Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Léffingen-Friedenweiler
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Cc PRIVATE STELLUNGNAHMEN VON BURGERINNEN UND BURGERN

Nr. Stellungnahmen von ‘ Beschlussvorschlag

CA1 Birger 1
(Schreiben vom 16.04.2019)
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Seite 20 von 20

C.141 Seit 12 Jahren bin ich Mieterin einer
Wohnung im ,Bélzenhaus" und somit
unmittelbare Nachbarin des Haberjo-
ckeishofes. Die exponierte Lage des
Hauses, der Blick bis Titisee und Feld-
berg sowie auf Wiesen und Waélder ver-
sprachen ein Wohnen im Einklang mit der
Natur. Das nachbarschaftliche Verhéltnis
war immer gepragt von gegenseitiger Hil-
fe und Verstandnis fir die im Laufe der-
Jahre erweiterte Betrieblichkeit des Hofes
mit Tagungsgésten und Eventbesuchern.
Diese Veranstaltumgen finden fast aus-
schlieRlich im von uns nicht einsehbaren
Teil des Anwesens Haberjockelshof statt.

Umso befremdlicher erscheint uns der
nun geplante Ausbau der an das Balzen-
haus angrenzenden Flache des Haberjo-
ckelshofes.

Der Naturschutz ist stets bemtht eine
Zersiedelung der Landschaft zu vermei-
den und Bebauung nur dort zuzulassen
wo ein Gesamtkonzept vorhanden ist und
sich asthetisch in die Umgebung inte-
griert. Das erscheint mir auf der geplan-
ten Flache mit 3 Erdhéhlen, 1 Ziegenstall,
1 Schaferwagen, jetzt bereits 2 Fassern,
weiteren Ubernachtungsangeboten wie
Bienenhaus Holzzelt, sowie Spiel- und
Grillplatz und Léschwasserteich nicht ge-
geben. Damit einher geht erheblicher
Publikumsverkehr mit entsprechender
Larmemission.

Unsere Intention als Mieter gerade hier
zu wohnen wird damit ad absurdum ge-
fahrt.

Natlrlich méchten wir einer Existenzsi-
cherung des Haberjockelshofes nicht im
Wege stehen. Eine umwelt- und natur-
freundliche Alternative ware wiinschens-
wert und nicht ein derartiger Eingriff in die
Landschaft, der mit seinen Auswirkungen
die Wohnqualitdt in unmittelbarer Nahe
erheblich mindert.

Hinzuzufiigen sei noch, dass das Ge-
sprach mit dem Eigentimer des Haberjo-
ckelshofes gesucht wurde, aber leider auf
kein Gegeninteresse stief3.

Dies wurde bertcksichtigt.

Zur Vermeidung von Zersiedelungen wurden die
Baufenster auf die bestehenden baulichen Anlagen
begrenzt. Sie wurden so gefasst, dass lediglich
notwendige Erweiterungen in untergeordnetem
Umfang méglich sind. Damit wird ein Ausufern in
die Landschaft vermieden und die Proportionalitat
des Ensembles gewahrt.

Zum Schutz des sudlich gelegenen Wohnhauses
wurden schon in der Vergangenheit landwirtschaft-
liche Aktivitaten und auch der Veranstaltungsbe-
trieb auf der Nordseite des Haberjockelshofs ab-
gewickelt. Damit wurde dem Gebot gegenseitiger
Rucksichtnahme in hohem Mafle Rechnung getra-
gen und die Landwirtschaft auf der Sldseite be-
schrénkt.

Die vorliegende Planung setzt dieses Gliederungs-
prinzip fort, indem sudlich des Hauptgeb&udes
lediglich Ubernachtungsangebote untergebracht
werden. Zur Minimierung optischer Beeintréachti-
gungen sollen diese als begriinte und damit unauf-
fallige Erdhshlen in das Landschaftsbild integriert
werden. Durch die Héhenlage kénnen sogar Beein-
trachtigungen der Blickbeziehungen vermieden
werden. Als Ergdnzung sind in kieinem Umfang
auch Ubernachtungsangebote in landwirtschaftsty-
pischen Nebenanlagen (Ziegenstall, Schéferwagen
...) zuléssig. Dies entspricht den bereits vorhande-
nen landwirtschaftichen Nebengeb&uden im Be-
reich der angesprochenen Gartenflache. Hiermit
handelt es sich bereits um eine &uRerst riicksichts-
volle sowie umwelt-, natur- und landschaftsgerech-
te Lésung.

Eine Haufung der genannten Ubernachtungsange-
bote in der angesprochenen Gartenflache ist un-
realistisch und entspricht auch nicht dem Entwick-
lungskonzept. Denn die Ubernachtungsangebote
werden teilweise auch in den festgesetzten Fla-
chen fur Ubernachtungsangebote nérdlich des
Hauptgebaudes untergebracht, womit sich der Um-
fang im Stden deutlich reduzieren wird. Es ist auch
vorgesehen, die vorhandenen Wiesenféassle zu-
kunftig auf der Nordseite unterzubringen.

Eine Storung durch die brandtechnisch sinnvolle
Verlagerung des Loschteichs wird nicht erkannt.

Der Eigentimer des Haberjockelshofs hat sein
Vorhaben einvernehmlich mit dem Eigentimer des
Wohnhauses, der auch Hauptansprechpartner ist,
entwickelt.
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1 ANLASS, ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG

Landwirtschaftliche Betriebe wie der Haberjockelshof im Stadtteil Schwarzenbach
sind Leistungstréger des Schwarzwalds hinsichtlich der Kulturlandschaftspflege, der
Herstellung regionaler Bio-Produkte, der Brauchtumspflege und der Bereitstellung
von Angeboten fir Naherholung, Freizeit und Tourismus. Der Erhalt vitaler
Schwarzwaldhéfe 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 gepréagt 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 Spielraume zur Existenzsicherung des
Hofes durch weitere Standbeine genutzt und ausgeschopft. Insbesondere wurde ein
attraktives und stark nachgefragtes Angebot im Bereich Naherholung und Touris-
mus geschaffen. Der Fortbestand sowie die geplante Weiterentwickiung des Be-
triebs erfordern jedoch ergéanzende bauliche Anlagen und Betriebsgenehmigungen,
die auf der Grundlage des § 35 BauGB nicht weiter erteilt werden kénnen.

Die vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt/Eisenbach erkennt ei-
nen zunehmenden Bedarf an kleinteiligen und naturnahen Angeboten fir Freizeit
und Tourismus wie sie auf dem Haberjockelshof angeboten werden. Deshalb méch-
te sie den vorhandenen Standort Schwarzenbach als Schwerpunkt fur 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 MaBe. Das vom Landwirt vorgelegte
Entwicklungskonzept fir den Haberjockelshof fligt sich inhaltlich und rdumlich gut in
diesen Rahmen ein und wird deshalb von der Verwaltungsgemeinschaft unterstitzt.

Die Vereinbarte Verwaltungsgemeinschaft méchte den Flachennutzungsplan im Be-
reich des Haberjockelshofs entsprechend dndern und die vorgesehene Entwickliung
vorbereiten. In Abstimmung mit den zustandigen Behérden wird eine Sonderbauflé-
che ,Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernachtungs- und
Veranstaltungsbetrieb” definiert, womit aus den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans ein Bebauungsplan als Genehmigungsgrundlage entwickelt werden
kann. Da die Teilflaiche aus dem Landschaftsschutzgebiet herausgenommen wer-
den soll, muss der Bebauungsplan dariber hinaus auch eine geordnete stédtebau-
liche und insbesondere landschaftsvertragliche Entwickiung sicherstellen. Statt dass
Genehmigungstatbestande Uberdehnt werden oder Nutzungen iber bestehende
Genehmigungen hinaus in einen Graubereich ausgeweitet werden, soll ein Bebau-
ungsplan Rechts- und Planungssicherheit schaffen. Das erlaubt die Legalisierung
womdglich schon zu weit gehender ungenehmigter Anlagen und Nutzungen, die
Genehmigung weiterer Anlagen und Nutzungen, zugleich aber auch ihre Begren-
zung auf das, was die Stadt fir angemessen und planerisch wiinschenswert halt,
und zwar auch da, wo der Betriebsinhaber im Wege der Privilegierung ohne Be-
bauungsplan vielleicht mehr héatte verwirklichen kénnen.

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplans ,Haberjockelshof* zeitgleich geéndert.
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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 Freiflaichen umgeben. Im Siiden be-
findet sich das Béalzenhaus. Der Haberjockelshof ist aufgrund seiner exponierten
Lage am offenen Stidwesthang weithin sichtbar und hat deshalb in der Fernwirkung
eine groRRe Relevanz fiir 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 schutzbedurtigen Berei-
chen des Freiraums sowie zur Sicherung von Wasservorkommen, die der Auswei-
sung einer Sonderbaufliche im Wege der punktuellen Anderung des Fléchennut-
zungsplans im Bereich des Haberjockelshofs entgegenstehen.

Durch die geplante Ausweisung einer Sonderbauflache will die Stadt Titisee-
Neustadt eine Flache fur die Bestandssicherung und Weiterentwicklung eines
Schwarzwaldhofs vorsehen. Die vorliegende Flachennutzungsplandnderung geht
damit konform mit den Zielen und Grundséatzen des Regionalplans Sudlicher Ober-
rhein in der rechtskréaftigen Fassung vom September 2017.
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Ausschnitt Raumnutzungskarte 09/2017 (genordet; unmafRstéblich)

3.2 Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich in einem Landschaftsschutzgebiet. Die einschlagigen
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 Flachennutzungsplanénderung zugrunde liegt, be-
findet sich im AuRenbereich und im Landschaftsschutzgebiet. Nach Priifung durch
die Verwaltungsgemeinschaft ist eine Entlassung aus dem Landschaftsschutzgebiet
grundsétzlich denkbar, da das AufRenbereichsvorhaben die fiir solche Planungsvor-
haben aufgesteliten Kriterien vollumfanglich erfiillt, es den Zielen der Verwaltungs-
gemeinschaft entspricht und sich in ein rdumliches Entwicklungskonzept einfiigt.

Zwischen der Verwaltungsgemeinschaft und dem Landratsamt wurde vereinbart,
dass zukunftige Planungsvorhaben im AuBenbereich 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 {berprift werden, bevor ein Verfahren zur Bebauungsplanaufstellung bzw.
FNP-Anderung eingeleitet wird. Diese mit den zustandigen Behorden Landratsamt
Breisgau Hochschwarzwald und Regierungsprasidium Freiburg abgestimmte Richt-
schnur in Gestalt des AuBenbereichskonzepts zur Strukturférderung im landlichen
Raum, Richtschnur der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Titisee-
Neustadt/Eisenbach bestimmt die Kriterien zur Verfahrenseinleitung auf der Ebene
der Verwaltungsgemeinschaft im Sinne einer ,Vorprufung“. Das Ergebnis dieser
Vorprufung im Sinne der Erflllung der vereinbarten Kriterien wird nachfolgend dar-
gelegt:
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1. Vertraglichkeit mit den Schutzzielen des Landschaftsschutzgebiets, insbhe-
sondere Erhalt und Schutz der besonderen Eigenart, Vielfalt und Schonheit
der typischen streubesiedelten Schwarzwaldlandschaft

Die Entwicklung des Haberjockelshofs sieht eine moderate und am Gebéaudebe-
stand ausgerichtete bauliche Entwicklung und insbesondere eine Erweiterung des
Nutzungskatalogs hin zu gewerblichen Veranstaltungsnutzungen vor. Hierzu wurde
vom Eigentiimer ein Entwicklungskonzept vorgelegt, wonach das Erscheinungsbild
des Schwarzwaldhofes erhalten bleibt — plausibel auch deshalb, weil das gesamte
Betriebskonzept und insbesondere das Marketing thematisch auf dem Bauernhof
aufbauen und also auch seinen Erhalt angewiesen sind. Die erforderlichen Stell-
platze 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 Maf der baulichen
Nutzung gesteuert und begrenzt, wohingegen bei einer alleine an § 35 BauGB als
Genehmigungsgrundlage zu messenden Entwicklung privilegierter Nutzungen ein
Wildwuchs neuer Gebaude mit unerwiinschten Stall- und Siloanlagen und weiteren
nachgezogene Nutzungen im Ubernachtung-, Veranstaltungs-, aber auch Energie-
wirtschaftsbereich nicht auszuschlieBen ist .

Im Rahmen der Flachennutzungsplananderung 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 Gberbaubaren Grundstiicksflachen anhand
von Baugrenzen sowie die GebdudehShen eng am Bestand festgesetzt werden. Die
Pflanzgebote und -erhaltungen werden die Eingriinung des Hofgrundstiicks sichern.
Die Dacher dirfen ausschlieRlich mit ortstypischen Sattel- oder Krippelwalmda-
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
Nidhe

Unmittelbar &stlich des Haberjockelshofs verléuft die KreisstraBe K 4903, durch die
die offentliche VerkehrserschlieBung des Hofes gesichert ist. Darliber hinaus befin-
det sich an der KreisstraRe auf Hohe des Hofes eine Bushaltestelle, die von der
Buslinie 7262 bedient wird und eine OPNV-Anbindung in Richtung Neustadt und Ei-
senbach (Hochschwarzwald) gewéhrleistet. Eine glinstige VerkehrserschlieBung mit
OPNV-Anbindung in unmittelbarer Nahe liegt vor.
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3. Lage auBerhalb von Natura 2000-Gebieten, von Naturschutzgebieten, von
Biosphidrengebieten 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 Kompensationsmafnahmen vor Ort

Das vom Eigentimer vorgelegte Entwicklungskonzept sieht bereits zahlreiche Aus-
gleichs- und KompensationsmaRBnahmen vor Ort vor. Stellplatzanlagen werden
durch Baumpflanzungen abgeschirmt, Griinflaichen sichern die landschaftliche Ein-
bindung. Die baulichen Entwicklungen erfolgen am Bestand und in der ortstypi-
schen Bauweise. Zusitzliche Ubernachtungsangebote werden in landschaftstypi-
schen Holzhitten (z. B. Ziegenstall) bzw. in unauffalligen und landschaftsintegrier-
ten Erdhéhlen 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 stiadtebauliche Zonierung
des Hofgrundstiicks derart vorgesehen, dass Veranstaltungsnutzungen sowie die
Zufahrt zum Stall und verkehrliche ErschlieBung der Stallungen ausschliefilich
nérdlich des Hauptgebédudes stattfinden. Der Bereich siidlich des Hauptgebaudes,
der unmittelbar an die benachbarte Wohnbebauung grenzt, ist den Ubernachtungs-
angeboten vorbehalten, von denen keine stérenden Immissionen ausgehen. Auf-
grund dieser Zonierung der Nutzungen auf dem Hofgrundstiick ist auch davon aus-
zugehen, dass es auch hofintern zu keinen erheblichen Larmkonflikten kommt. Die
formelle Umweltprifung sowie die darauf basierenden griinordnerischen Festset-
zungen streben einen Ausgleich vor Ort an.

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

5. Lage auBerhalb regionalplanerischer flichenhafter Restriktionen (dazu zéah-
len insbesondere Regionaler Griinzug, Griinzasur, Vorranggebiet fiir Na-
turschutz und Landschaftspflege)

Der Entwicklung des Haberjockelshofs stehen flachenhafte Restriktionen der Regi-
onalplanung nicht entgegen. Weitere Ausfihrungen 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 gefiihrt. Das vorgelegte Entwick-
lungskonzept sieht den Erhalt der Viehwirtschaft vor, womit auch eine Bewirtschaf-
tung der Wiesenflachen durch den Weidebetrieb gewahrleistet bleibt.
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Im Bebauungsplan ,Haberjockelshof* wird ein bedingtes Baurecht vorgesehen, das
gewshrleistet, 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 Aktivitaten

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 fir 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 Frihstiicksraum mit Blick in den Stall soll lebendig bleiben.
Die vorgesehenen Veranstaltungs- und Ubernachtungsangebote kntpfen an ein au-
thentisches ,Schwarzwald-Bauernhof-Erlebnis" an.

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

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 tber den Blickwinkel des Einzelvorhabens hinaus-
gehen und damit eine gesamtréumliche Bewertungsgrundlage liefern. Im Aullenbe-
reich lassen sich dann nur noch solche Einzelvorhaben plausibel begrinden, die
den Zielen der Verwaltungsgemeinschaft entsprechen und sich in ein rdumliches
Entwicklungskonzept fiir den AuBenbereich einflgen.
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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 fir 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 groRe Nachfrage lasst sich auch
am vorhandenen Erfolg, der hohen Auslastungen und Umsétze des Haberjockels-
hofs erkennen. Die vorhandenen Einrichtungen innerhalb der Verwaltungsgemein-
schaft sind nicht mehr in der Lage und héufig 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 verfugt neben den bekannten Hauptattraktionen wie dem
Skigebiet Feldberg und dem Titisee Uber zahireiche kleinteilige Freizeit- und Tou-
rismusangebote, die den Schwarzwald von anderen Tourismusregionen deutlich un-
terscheiden und besonders erlebenswert macht. Dieses vielfaltige Angebot zu biin-
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 grundsatzlich diese kleinteilige Angebots-
struktur starken, um den Tourismus als Wirtschaftsfaktor nicht auf einzelne Gesell-
schaften zu beschranken, sondern durch eine Angebotsvielfalt fiir jede Zielgruppe —
auch im Sinne der Naherholung — die passenden Konzepte und Angebotsnischen
zu bieten.

Derartige kleinteilige und naturnahe Angebote kénnen die Hauptattraktionen des
Hochschwarzwalds entlasten, quantitativ und qualitativ ergdnzen 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 zuséatzlichen 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 Fldchen im Flachennutzungsplan auszuweisen. Allerdings sollen sie
keine Konkurrenz zu den zentralen Ortslagen und den groRen Tourismusschwer-
punkten bilden, denn es liegt auch im Interesse der Verwaltungsgemeinschaft den
Aufienbereich insbesondere wertvolle Natur- und Landschaftsrdume zu schiitzen.
Deshalb sollen derartige Angebote an gut erschlossenen und landschaftlich geeig-
neten Standorten innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft gebiindelt werden, wah-
rend andere Landschaftsteile vom Ausbau weiterer Freizeit- und Tourismusnutzun-
gen freigehalten bleiben. Zudem soll die Entwicklung kleinteiliger Angebote im Au-
Benbereich 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 (Hochschwarzwald)
und Neustadt an einem landlichen Verkehrsknoten und damit an einem zentral ge-
legenen Standort innerhalb der Verwaltungsgemeinschaft auf rund 1000 m Hohe.
Der Ort erstreckt sich entlang der KreisstraBe K4903, auf der auch eine Buslinie
verkehrt. In der Vergangenheit haben sich Freizeit- und Tourismusnutzungen auf-
grund der naturnahen und landschaftlich reizvollen Lage mit Ausblick auf den Feld-
berg sowie den Titisee angesiedelt und sich in der Folge ein Freizeit- und Touris-
musschwerpunkt herausgebildet. Zu den Freizeit- und Tourismusangeboten geho-
ren neben Wanderparkplatz, Spielplatz, Grillhutte, Skilift, Loipe, Gasthaus und Bus-
haltestellen entlang der K4903 auch land- und forstwirtschaftliche Betriebe, die ne-
ben Urlaub auf dem Bauernhof den Ubernachtungs- und Tagesgésten verschiede-
ne naturnahe Aktivititen anbieten. Der Freizeit- und Tourismusschwerpunkt
Schwirzenbach bietet im Vergleich zu anderen rdumlichen Schwerpunkten inner-
halb der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft ein diversifiziertes kleinteiliges
Freizeit- und Tourismusangebot, das insbesondere von Familien mit Kindern sowie
von Kurzurlaubern und Tagestouristen nachgefragt wird. Insbesondere der bereits
vorhandene Besatz der landwirtschaftlich gepragten und stark nachgefragten Frei-
zeit- und Tourismusangebote landwirtschaftlicher Betriebe unterscheiden diesen
Standort deutlich von allen Gibrigen Standorten, in denen sich Betriebe befinden, die
ahnliche Entwicklungsabsichten verfolgen.

Die zunehmende Nachfrage nach land- und forstwirtschaftsaffinen Freizeit- und
Tourismusangeboten, kann durch das vorhandene Angebot im Ortsteil Schwarzen-
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 unterstitzen. 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 Schwérzenbach qualitativ und quantitativ
verbessert werden.

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

Dariiber hinaus mdchte die Verwaltungsgemeinschaft dem gewachsenen Bedarf an
Veranstaltungsangeboten gerecht werden. Dieser liegt zum einen im Bereich be-
treuter Naturerlebnisse (Wanderungen, Waldfuhrungen), die unabhangig von bauli-
chen Anlagen im Bereich Schwérzenbach stattfinden und vorzugsweise von ortsan-
sassigen Land- und Forstwirten betreut werden konnen. Zum anderen sollen Ver-
anstaltungen ber das MaR der Privilegierung hinaus erméglicht werden, wobei die
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Verwaltungsgemeinschaft erkennt, dass damit eine erhéhte Stérung von Natur- und
Landschaft verbunden sein kann. Deshalb werden diese unterschieden in geschlos-
sene (vorgebuchte) Veranstaltungen fiir einen begrenzten Teilnehmerkreis und of-
fene Veranstaltungen fur Spontanbesucher (Laufkundschaft). Aufgrund der giinsti-
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 Kreisstralle gelegene Haberjockelshof aufgrund der guten Verkehrsan-
bindung als Veranstaltungsbetrieb (Naturpddagogik, Teambuilding, Tagungen und
Feste fiir 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
FuBwegebeziehungen verbessert und Naturerlebniswege (Naturlehrpfad, Wichtel-
weg ...) mit Hinweistafeln und Bénken 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 Schwarzenbach eréffnet Mdglichkeiten, vorhandene Aktivi-
taten durch neue Ideen und Angebote zu erweitern, die das vorliegende Konzept
sinnvoll und mit Blick auf die natlirlichen Ressourcen schonend ergé&nzen. Zum
Schutz der wertvollen Landschaft und zum Erhalt der Standortqualitdt sollén 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 Strallen
soll durch Geschwindigkeitsbegrenzungen gedampft und sicher gestaltet werden,
wobei insbesondere Unfallschwerpunkte und stérende ,Rennstrecken” naher be-
trachtet werden mussen. Der Standort Schwarzenbach soll als Marke fiir Freizeit-
und Tourismusangebote mit hohem Bezug zur ansassigen Land- und Forstwirt-
schaft entwickelt werden. Hierbei sollen auch die ansassigen Land- und Forstwirte
als Akteure héchstmdéglich beteiligt werden.

Das fur den Haberjockelshof vorgelegte Entwicklungskonzept fiigt sich in das raum-
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 Vorhabentragers, 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 moéchte den Freizeit- und Tourismusschwerpunkt
Schwarzenbach starken und weiter entwickeln. Unter anderem sollen Veranstal-
tungsangebote, die im réumlich-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 Schwérzenbach bislang nur auf dem Haberjo-
ckelshof.

Grundsatzlich 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 Strallen werden nur
solche Standorte Land- und Forstwirtschaftlicher Betriebe bzw. Gastronomiebetrie-
be in die Priffung einbezogen, die an einer klassifizierten Strale (L172, K4903) lie-
gen.

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

Der Salenhof ist gut erschlossen und verfugt Uber eine eigene Bushaltestelle. Der
Hof ist als gastronomischer Standort grundsétzlich fur die Durchfihrung von Veran-
staltungen geeignet. Die Durchfilhrung von Veranstaltungen in begrenztem Rah-
men ist bereits zuldssig, hiervon wird jedoch durch den vorhandenen Eigentu-
mer/Betreiber derzeit nicht in dem Umfang Gebrauch gemacht, der einen Ausbau
des Standorts erfordern wirde.

Die Pension Haus am Walde und das Forsthaus im Téle liegen gut erschlossen an
der KreisstraRe, verfiigen aber (iber keine Bushaltestelle. Zudem liegt die Durchfuh-
rung von Veranstaltungen bislang nicht im Interesse der Eigentiimer.

Der Haberjockelshof liegt gut erschlossen an der Kreisstrae und verfugt uber eine
Bushaltestelle vor dem Haus, die ergénzend auRerplanméfig durch die SBG im
Sinne eines Ruftaxiverkehrs angefahren werden kann. Der Ausbau des vorhande-
nen Veranstaltungsbetriebs liegt im Interesse des Eigentimers, der gewillt und in
der Lage ist, seinen Betrieb nachhaltig zu entwickeln und damit die Generationen-
folge vorbereiten méchte. Aus Sicht der Verwaltungsgemeinschaft eignet sich der
Standort des Haberjockelshofs in hochstem MaRe fir einen Ausbau der nachge-
fragten Freizeit- und Tourismusinfrastruktur. Zur Verwirklichung der vorgenannten
Ziele handelt es sich um den geeignetsten Betriebsstandort in Schwérzenbach.
Denn der vorhandene Standort des Haberjockelshofs ist aufgrund seiner herausra-
genden Lagegunst in besonderem MaRe attraktiv fir natur- und landschaftsbezo-
gene Angebote. Der authentische Schwarzwaldhof befindet sich inmitten der offe-
nen Weidelandschaft am Siidwesthang 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
Tourismusangeboten. Als Anbieter von ,Urlaub auf dem Bauernhof*, ,Tagung auf

dem Bauernhof* und ,Veranstaltungen auf dem Bauernhof* nimmt der zentral gele-
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gene Haberjockelshof schon heute eine Vorreiterrolle ein und bindelt die in der
Nachbarschaft verfiigbaren Kréfte. Damit bezieht er auch benachbarte Betriebe in
den Wertschdpfungs- und Markenentwicklungsprozess mit ein. Als Ausbildungsbe-
trieb verflgt er tber 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 und der Freizeit- und Tourismusange-
bote des Haberjockelshofs wurden geprift und im Rahmen der Méglichkeiten be-
reits vollzogen. So wurden die emittierenden und fiir das Profil eines naturnahen
Freizeitschwerpunktes unpassenden Freizeitangebote bereits an einen anderen
Standort in Schluchsee verlagert. Dies war méglich, da diese Nutzungen in keinem
engen Bezug zur Landwirtschaft standen. Die nunmehr vorhandenen Nutzungen
(.Schwarzwald-Bauernhof-Erlebnis") stehen jedoch in einem engen Bezug zur Bio-
Landwirtschaft und sind insofern an den landwirtschaftlichen Betrieb des Betreibers
gebunden. Die Standortgebundenheit ist sowohl durch den vorhandenen Schwarz-
waldhof als auch durch die Lage in Natur und Landschaft begriindet. Zur Biindelung
der Betriebsabléufe des landwirtschaftlichen Betriebs (Futtern etc.) und der gewerb-
lichen Aktivitdten des Landwirts muss auch die Geschéftsstelle (Hauptsitz) am Hof
untergebracht werden.

Der Tagungs- und Veranstaitungsbetriebs kann aus dem Konzept nicht ausge-
klammert und beispielsweise in ein Gewerbegebiet verlagert werden, weil es sich
hierbei um einen Tagungs- und Veranstaltungsbetriebs mit Bezug zur Land- und
Forstwirtschaft handelt. Diese Veranstaltungs- und Tagungsangebote unterschei-
den sich wesentlich von Uiblichen Veranstaltungs- und Tagungsstétten, die eher auf
modernen Komfort setzen. Bei den land- und forstwirtschaftsbezogenen Tagungs-
und Veranstaltungsstatten steht die Authentizitat im Vordergrund. Der authentische
Betrieb als Umgebung, das entsprechendes Rahmenprogramm und Ver-
anstaltungsambiente wie z. B. die entsprechende Pausengestaltung in der natirli-
chen Umgebung wird von den Kunden inzwischen eingefordert. Damit l&sst sich ei-
ne Diversifizierung auch im Tagungs- und Veranstaltungswesen erkennen, die ei-
nen Bedarf an stimmungsvollen Lokalitdten begriindet. Der Tagungs- und Veran-
staltungsbetrieb auf dem Haberjockelshof ist zudem auch hofbezogen, weil alle an-
gebotenen Tagungen und Veranstaltungen thematisch um das Thema Landwirt-
schaft kreisen oder darauf aufbauen, indem mit den eigenen landwirtschaftlichen
Produkten bewirtet und zugleich dafur geworben und spéter auch entsprechend
verkauft wird: Kobe-(Wagy-)Rind-Fleisch, selbstgebackenes Brot, Hefezopf, Mar-
melade, Eier, Schnaps etc.

Die Standortgebundenheit der kiinftigen Entwicklung des Haberjockelshofs deckt
sich auch mit dem verbindlichen Ziel des Landesentwicklungsplans Baden-
Wirttemberg (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 AufRenbereich rechtmaRig 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
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9.1

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.

VERFAHREN

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 fruh-
zeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung geman §§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
und der Offenlage gemaR §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine Um-
weltpriifung nach § 2 (4) BauGB durchgefihrt.

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

06.11.2017 Aufstellungsbeschluss

27.11.2017 -  Fruhzeitige Burger- und Behérdenbeteiligung und Scoping
05.01.2018

11.03.2019 Offenlagebeschluss

12.03.2019 Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
(Anschreiben)

mit Frist bis

18.04.2019

01.04.2019—  Biirgerbeteiligung nach § 3 (2) BauGB (Offenlage)
02.05.2019

Feststellungsbeschluss

INHALT DER ANDERUNG

Bisherige Darstellung im Flachennutzungspian

Der Flachennutzungsplan stelit 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.

Fur das Gebiet der Stadt Titisee-Neustadt und der Gemeinde Eisenbach (Hoch-
schwarzwald) wurde von der Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustadt / Eisen-
bach ein gemeinsamer Flachennutzungsplan aufgestellt. Dieser wurde nach der
letzten Gesamtfortschreibung am 17.06.2004 rechtswirksam und stellt fur den Be-
reich des Haberjockelshofs landwirtschaftliche Flachen dar.
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9.2

Haberjockelshof .

e

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-
Bung des Hofs Uber 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-

19-10-09 FNPA Begrundung (19-07-30) doc



Flichennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Stand: 09.10.2019

Titisee-Neustadt / Eisenbach Fassung: Feststellung
13. Punktuelle Anderung ,,Haberjockelshof* gem. § 6 BauGB
BEGRUNDUNG Seite 17 von 20

staltungsbetrieb” und einer privaten Parkierungsfléache im Bebauungsplan. Damit
der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann, soll der
Bereich im Flachennutzungsplan zukiinftig entsprechend dargestelit werden.

Durch die punktuelle Flachennutzungsplanénderung wird die landwirtschaftliche
Flache durch ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Land- und Forstwirt-
schaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetrieb®
westlich der Kreisstrae und eine private Parkierungsflache ostlich der Kreisstrale
ersetzt.

Fliachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschafi Titisee-Naustadt /
Eisenbach

13. Punktuelle Anderung "Haberjockeishof”

Ausgefertigh e

On, Datum

Verbandsvorsitizende

Flachennutzungsplan der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Titisee-Neustad! /
Eisenbach

13. Punktuelle Anderung *Haberjockelshof™

Verbandsvorsitzende

Zukiinftige Darstellung im Deckblattbereich (unmafBstéblich)
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9.3 Stéadtebauliche Auswirkungen

9.4

9.5

Durch die Flachennutzungsplananderung wird eine Entwicklung vorbereitet, welche
in einem bereits durch landwirtschaftliche und touristische Nutzungen geprégten
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 zukinftig 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 prifen, inwieweit dieser
Konflikt grundsatzlich 16sbar ist. Im Ergebnis erscheint dieser Nutzungskonflikt 16s-
bar, wenn durch eine angemessene Gestaltung und Einbindung der baulichen Er-
weiterungen und Nutzungserweiterungen die materiellen Schutzziele berticksichtigt
werden. Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sind hierzu konkrete MaR-
nahmen zu benennen und planungsrechtlich zu sichern.

Zuldssige Nutzungen gemaR Bebauungsplan ,Haberjockelshof*

Im Einzelnen sind folgende Nutzungen gemaR Bebauungsplan »~Haberjockelshof* im
Sondergebiet ,Land- und Forstwirtschaftsbetrieb sowie hofbezogener Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsbetrieb” zuldssig:

Zulassig sind:

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

= Maximal 5 Betriebsleiterwohnungen und Wohnungen fur Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen

» Ferienwohnungen und im Zusammenhang mit dem touristischen Ubernach-
tungsbetrieb stehende Angebote und Ré&umlichkeiten (z. B. Frihstiicksraum,
Sauna/Wellness, Sanitdranlage/Umkleide fur Gaste)

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

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

* 2 bauliche Anlagen (z.B. Schéferwagen, Ziegenstall oder Hexenhaus), die als
touristische Ubernachtungsangebote (UA) dienen, mit jeweils einer maximalen
Traufhdhe von bis zu 2,80 m und einer maximalen Grundflache von 18 m?

* 1 Uberdachte 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, Biiro, Veranstaltungsraum)

* Bewirtung als Nebenleistung fir Gaste des im Ubrigen zugelassenen Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsbetriebs
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= der Verkauf eigener land- und forstwirtschaftlicher bzw. auf der Hofstelle herge-
stellter Produkte (Iangwirtschaftliche Direktvermarktung) im privilegierten Umfang
sowie fur Gaste des Ubernachtungs- und Veranstaltungsbetriebs

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

Im Sondergebiet sind insgesamt Ubernachtungsangebote fir maximal 50 Uber-
nachtungsgaste zulassig.

UMWELTBERICHT

Durch das Biiro faktorgruen aus Freiburg wird ein gemeinsamer Umweltbericht far
den Bebauungsplan und fiur die punktuelle FNP-Anderung erarbeitet. Die Auswir-
kungen der Planung auf die einzelnen Schutzgiter sowie auf das Landschafts-
schutzgebiet werden im Rahmen der Umweltprifung geprift und im Umweltbericht
dokumentiert.

Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.
FORDERGELDER AUS AGRARUMWELTPROGRAMMEN

Das Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald (Fachbereich 420 — Naturschutz)
weist darauf hin, dass auf Flachen, die der Kompensation von Eingriffen dienen und
in das Kompensationsverzeichnis eingetragen werden, dauerhaft keine Fordergel-
der aus Agrarumweltprogrammen (z. B. FAKT/ LPR) beantragt und in Anspruch ge-
nommen werden dirfen. Dies gilt auch fiir jeden zukiinftigen Bewirtschafter der
Flache. Die unzulassige Férderung kénnte fur den Antragsteller Riickzahlungen und
Sanktionen zur Folge haben. Die Bewirtschafter oder Pachter dieser Flachen sind
hiertiber in Kenntnis zu setzen.

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 Flachennutzungsplanénderung entspricht dem Bebau-
ungsplan. In der Flachennutzungsplanénderung werden die im Bebauungsplan
festgesetzten privaten ErschlieBungsflachen sowie Teile der privaten Grinflachen
auf dem Hofgrundstiick aufgrund des Abstraktionsgrads des Flachennutzungsplans
nicht als solche in der punktuellen Anderung berticksichtigt.
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Der Vorsitzende der
Verwaltungsgemeinschaft
Titisee-Neustadt / Eisenbach

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung de

Die Planverfasser
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1 Anlass und Ausgangslage

Anlass

Lage des Plan-
gebietes

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

Der Strukturwande! in der Landwirtschaft gefdhrdet 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
mdchte seine gewerblichen Aktivitaten am Hof auf eine solide Grundiage stel-
len und sich in einem vertraglichen MaRe 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 stadtebaulichen 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 geéndert werden, was im Parallelverfahren mit der Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Haberjockelshof* geschieht. Fiir 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 fiir 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
Griin- und Freiflichen umgeben (s. Abbildung 1). Im Stden befindet sich an-
grenzend der Winterershof.

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

Umweltpriifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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2  Rechtliche Vorgaben, Priifmethoden und Datenbasis
2.1 Rechtliche Vorgaben

Umweltsc;h[]tzende GemaR den §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 1a, 2 Abs. 4, 2a, 4c, 5 Abs. 5 sowie der Anla-
Belange im BauGB: ge zu den §§ 2 Abs. 4 und 2a BauGB ist eine Umweltpriifung ein obligatori-
Umweltpriifung scher Teil bei der Aufstellung von Bebauungsplénen. Inhalt der Umweltprii-

fung ist die Ermittlung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen
gemal der Anlage 1 zum Baugesetzbuch. Dabei werden diejenigen Umwelt-
auswirkungen ermittelt, die durch die Aufsteliung des Bebauungsplanes vor-
bereitet werden. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in der Abwéagung zu
beriicksichtigen

Zur Durchfiihrung der Umweltprifung erstelit der Vorhabentrager einen Um-
weltbericht, der alle umweltrelevanten Belange zusammenfasst und den Be-
hérden zur Stellungnahme vorgelegt wird.

Die voriiegende Umweltprifung mit integriertem Griinordnungsplan bertick-
sichtigt sowohl den zugrundeliegenden Bebauungsplan als auch die dafiir
notwendige punktuelle Anderung des Fiachennutzungsplans.

Scoping GemaR § 2 Abs. 4 S. 2 BauGB legt die Gemeinde fiir 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 Priifmetho-
den zur Ermittlung der Umweltbelange festgelegt. Die Behérden werden ge-
beten, dazu Stellung zu nehmen.

Eingriffsregelung GemaR § 1a Abs. 3 S. 3 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungspla-
nach Bundesnatur- nen die Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beein-
schutzgesetz trachtigungen des Landschaftsbildes und der Leistungs- und Funktionsfahig-
(BNatSchG) und keit des Naturhaushaltes in der Abwagung zu beriicksichtigen (Eingriffsrege-
BauGB lung nach dem Bundesnaturschutzgesetz). Ein Ausgleich ist dann nicht er-

forderlich, wenn die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung er-
folgt sind oder zuléssig waren (§ 1a Abs. 3 S. 6 BauGB).

Artenschutzrecht Ziel des besonderen Artenschutzes sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14
BNatSchG besonders und streng geschutzten Arten (wobei die streng ge-
schitzten Arten eine Teilmenge der besonders geschiitzten 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 geschiitzten Arten nachzustellen,
sie zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen
aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu zerstéren,

2. wild lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen
Vogelarten wéhrend der Fortpflanzungs-, 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. Fortpflanzungs- oder Ruhestétten der wild lebenden Tiere der besonders
geschlitzten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschédigen oder zu
zerstéren,

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

Umweltprafung mit integriertem Griinordnungsplan, 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 fiir nach europaischem Recht geschitzte 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 Ruhestétte im raumlichen Zusammenhang
weiterhin erfallt ist oder wenn dies durch vorgezogene Ausgleichsmafinah-
men erreicht werden kann.

2.2 Prifmethoden

Allgemein Inhalt der Umweltpriifung ist die Ermittiung der voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen gemaR Anlage 1 zum BauGB. Dabei werden diejeni-
gen Umweltauswirkungen ermittelt, die durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes vorbereitet werden. Fir die Ermittiung 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 Schutzgttern geman
folgendem Vorgehen:

« 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-
Wiirttemberg. Danach wird jedem vorkommenden Biotoptyp ein Wert zu-
gewiesen. Hohe Punktwerte stehen dabei fur eine hohe 6kologische Wer-
tigkeit, niedrige Zahlen fur eine geringe okologische Wertigkeit. Der
Punktwert wird anschlieRend mit der Fléche, die der Biotoptyp einnimmt,
multipliziert. Die so fir jeden vorkommenden Biotoptypen ermitteiten
Punktwerte werden summiert, sodass sich ein Gesamtwert der Bestands-
situation ergibt. Ebenso wird ein Gesamtwert der Planungssituation ermit-
telt. Dazu muss zuvor abgeschétzt werden, weiche Biotoptypen sich auf-
grund der Planung vermutlich einstellen werden.

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

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

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

Umweltprtifung mit integriertem Grinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
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Bewertung des
Ist-Zustands

Bewertung der
prognostizierten
Auswirkungen

Die Auswah! an méglichen Ausgleichsmalinahmen ist hier, in der Bauleitpla-
nung, nicht auf die abschlieBende MalRnahmenauflistung der Okokontover-
ordnung beschrénkt. Ausgleichsmaftnahmen 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 Schutzgiiter
wird mittels einer funfstufigen Skala durchgefiihrt. Es gilt folgende Zuord-
nung:

Tabelle 1: Wertungsstufen bei der Beurteilung des Ist-Zustands

gering bis . sehr
mittel mittel hoch 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 regelmafig mit der Ein-
griffsbewertung verkniipft.

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

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

Tabelle 2: Bewertungsstufen bei der Beurteilung von nachteiligen Auswirkungen

Bewertung von N

nachteiligen gering  |9¢"N9 bis | mittel | hoch sehr
Auswirkungen mittel hoch
Eingriffsbewertung | unerheblich erheblich

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

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

| 4 erhebliche Beeintrachtigung
> unerhebliche (oder keine) Beeintrachtigung

+ positive Auswirkung

Umweltprifung 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
dariiber hinaus folgende Daten verwendet:

e Bodenkarte 50 (Quelle: LGRB)

e Flachennutzungsplan (Stand 2004)

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

e LUBW (Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg) (2009):
Arten, Biotope, Landschaft — Schlussel zum Erfassen, Beschreiben, 4.

Auflage

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

3 Beschreibung der Planung
3.1 Ubergeordnete Planungen und Planerische Vorgaben

Regionalplanung Im Regionalplan des Regionalverbands Siidlicher Oberrhein i.d. Fassung des
Satzungsbeschlusses vom 8.12.2016 befinden sich fir das Plangebiet keine
Darstellungen, die aus landschaftsplanerischer Sicht von Bedeutung sind.

i v \ i L]
L dangen s wip by, e

& e, ftudeiibiery

. 74

- f; 4ot

D STFERR 3 L
‘ Fotess o

~ 1 Poap |

L % & / CRR YIS Y Y

AN R | ‘

aus dem Regionalplan i.d.F. des Satzungsbeschlusses vom
8.12.2016 (Regionalverband Stidlicher Oberrhein)

Vo R
ricten

AT
v

Umweltpriifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustad, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,Haberjockelshof” Seite 9



faktorgran

Landschaftsrahmen- Der Landschaftsrahmenplan zum Regionalplan des Regionalverbands weist
plan (2007) dem Schutzgut Arten und Lebensrdume im Plangebiet keine besondere Be-
deutung zu (s Abblldung 4)

A "'t
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mﬂ.no{
2 a(n(lr‘f hof

Abb/ldung 4 Ausschn/tt aus dem Landschaftsrahmenplan (Reg/onalverband Sddlicher

Oberrhein)
Fldchennutzungsplan Im wirksamen Fléchennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft
(1997) Titisee-Neustadt / Eisenbach von 2004 wird fiir das Plangebiet eine landwirt-

schaftliche Flache dargestellt (s. Abbildung 5).
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Abbildung 5: Ausschnitt aus dem

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 Fla-
chennutzungsplan entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan wird fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplans geandert und soll zukinftig 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 durchgefiihrt. Damit kann der
Bebauungsplan aus dem Fléachennutzungsplan entwickelt werden.

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

3.2 Geschiitzte Bestandteile von Natur und Landschaft

Schutzgebiete Das Plangebebiet liegt im Naturpark Sudschwarzwald 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 iber 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 geschiitzte
Biotope (s. Abbildung 6). Es handelt sich um Steinriegel, Feldgehdlze, Nass-
wiesen sowie einen naturnahen Bachabschnitt.

D Landschafteschutrgebiet Tisee Heustast® N

[ owiatinn

2"
>

\ J

Abbildung 6: Schutzgebiete (Quelle: LUBW)

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 fiir den Haberjockelshof ist begrenzt auf die bereits
baulich in Anspruch genommene Grundstiicksflache der landwirtschaftlichen
Hofstelle und den Parkierungsbereich oberhalb der Kreisstrale K4903 Das
Hofgrundstiick ist gegliedert in einen Gartenbereich im Siiden, der den Uber-
nachtungsgésten und der Familie zur Erholung dient und in einen Veranstal-
tungsbereich nérdlich des Hauptgebdudes mit Eventscheune, Grillkota und
ErschlieRungsflachen.

Umweltpriifung mit integriertem Griinordnungsplan, Titisee-Neustadt, Bebauungsplan und punktuelle Anderung des
Flachennutzungsplans ,Haberjockelshof* Seite 12




faktorgrun

Stadt Titisee-Neustadt |

Haberjockelshof
Entwicklungskonzept

(PRS-
Fazore MOX0E
Prassir S1aLis M. 171000
Brameler Haupllae A e
ey bl
fsp.siaipla
b ) i

Abbildung 7: Entwicklungskonzept (fsp)

Folgende bauliche Erweiterungen sind geplant bzw. méglich:

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

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

die Erweiterung und Neuordnung des bestehenden Parkplatzes stlich der
Kreisstralle

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

Bau einer Dunglege als landwirtschaftliche Nebenanlage, Bau eines Holz-
lagers als landwirtschaftliche Nebenanlage, das auch als Schneefang die-
nen kann
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Die "Wiesenfassle" sowie die ,Erdhéhlen” verfugen jeweils Uber 4 Schlafplét-
ze (2 Erwachsene und 2 Kinder) und eine Sitzgelegenheit. Die 2 Wiesenféass-
le haben eine Héhe von max. 3,00 m und sollen nérdlich der Eventscheune
platziert werden. Die Erdhohlen sind sudlich des Hauptgeb&udes vorgesehen
und lassen in ihrer zuldssigen Form keine negativen Auswirkungen auf das
Landschaftsbild erwarten. Die Hohlen treten hochbaulich nicht in Erschei-
nung, das Gelande wird aber im entsprechenden Bereich Giberformt (s. Abbil-
dung 8).

\ £ 4

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 kleinraumiger geplanter Erweiterungen
werden nur in geringem Umfang Flachen fur Baustelleneinrichtungen bean-
sprucht, sodass voraussichtlich kaum Béden verdichtet und Lebensrdume 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 Erschitterungen stéren.

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-
tungsmaglichkeiten, 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-
maoglichkeiten und baulichen Erweiterungen aus.

Durch die Umsetzung des Planvorhabens kann sich die Zahl der Ubernach-
tungsgéste erhéhen und gréRere Veranstaltungen durchgefilhrt werden. Aus
diesem Grund wird es vom Plangebiet ausgehend méglicherweise eine Erhé-
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, fiir Landwirtschaft,
Wohnen, Tourismus und Erholung genutzt. Ca. 5.000 gm sind aktuell voll-
standig versiegelt bzw. von Gebéuden bestanden, ca. 1.700 gm sind teilver-
siegelt. Dabei handelt es sich vor allem um wasserdurchléssig 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.

Gemal Bebauungsplanentwurf sind ca. 3.500 gm innerhalb des Sonderge-
biets iberbaubar. Die private Parkflaiche umfasst ca. 1.770 gm. Die Uber-
schreitung der GZR ist durch wasserdurchiéssige Nebenanlagen auf ca.
3.000 gm zulassig. Im Sondergebiet verbleibt eine nicht iiberbaubare Flache
von ca. 1.800 gm. Private Griunflachen werden auf ca. 2.000 gm festgesetzt.
Auf ca. 300 gm werden weiterhin 2 Léschwasserteiche angelegt sein, wobei
einer in den Suiden des Vorhabengebiets (auerhalb 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 Schutzgliter

Relevanzmatrix o
Y
Q2
S
K= c
o Q o [ (7]
5| 5| < 3| 2| 2
e [ q’ o 3
§| 2| & gl £
= c 2 ol =
| Ui 3 £l © ®| 2
cl el & .| A 6 0l o
ol O el @ Bl o 2
al & gl o 2| ® | 3| §
c|l i 2 o @l g| | | 8
3| 8| 8| o 8 =l & 3| 2
Sl S|l & Ailg =
1 12 |3 |4 |5 (6 |7 (8 |9
Baubedingt
Beseitigung von Vegetation - |o |m |- |- |o|o |- |-
Abgrabungen und Aufschittungen - |- |o Jo jo |- |- - |-
Luftschadstoffemissionen (inkl. Staube) - Jo jo |- |- |o |- |- |-
Erschitterungen o {o |o |- |- |- |- |- |-
Schallemissionen (L&rm) o o o |- |- |- |- |- |-
Anlagebedingt
Flacheninanspruchnahme - o | |=® |- |o (O |- |-
Betriebsbedingt
Schallemissionen (Larm) o (oo |- |- |- |- |- §-
Luftschadstoffemissionen (inkl. Staube) a o |- {- |- o [- |- |-
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Legende:

[ ] relevante, voraussichtlich abwagungserhebliche, nachteilige Auswirkung

o Nachteilige Auswirkungen evil. 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

Larm

Umweltqualitétsziele definieren die anzustrebenden Umweltqualititen eines
Raums. Sie stellen den MaRstab fur die Beurteilung von Vorhabenswirkun-
gen dar.

Umweltziele als Bemessungsmalistab firr die zu ermitteinden Auswirkungen
werden abgeleitet aus den nachfolgend aufgefithrten Fachgesetzen:

Sichern und Aufwerten der Lebensraumfunktion fur Artengemein-
schaften und fir 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 gemal § 1 BBodSchG.

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

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

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

Berlcksichtigung der Erfordernisse des Klimaschutzes durch MaR-
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 Schénheit
auch wegen ihrer Bedeutung als Erlebnis und Erholungsraum der
Menschen; geschiitzte Kulturdenkmale sind zu erhalten (§ 1 Abs. 4
und 5 BNatSchG).

Berlicksichtigung der Orientierungswerte der DIN 18005 und der
Richtwerte der TA Larm
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4.2 Griinordnungskonzept

Griinordnungs-
konzept

Der Haberjockelshof verfugt als landwirtschaftlicher Betrieb mit Ubernach-
tungs- und Veranstaltungsangeboten iiber Geb&ude und Anlagen, die fur die
Nutzung erforderlich sind. Das Gelénde des Hofes ist zudem mit Grunflachen
und zahlreichen Geholzen gestaltet.

Ziel des Grunordnungskonzeptes ist die Erhaltung der naturnahen Kuituriand-
schaft sowie die landschaftsgerechte Erweiterung von baulichen Anlagen. So
werden im Plangebiet Grunflachen und zwdlf Einzelb&ume festgesetzt.

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

Es sollen standortgerechte und gebietsheimische Laubbaume gepflanzt wer-
den. Auch die Uferbereiche des geplanten Léschwasserteichs sind naturnah
anzulegen. Erdhéhlen und Sockelgeschosse sind mit mind. 30 cm Substrat
oder Erde zu tberdecken und zu begriinen wie auch alle unbebauten Fléchen
im Sondergebiet. Zusammen mit der wasserdurchldssigen Gestaltung von
Stellplatzen sowie der insektenvertraglichen AuRenbeleuchtung 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 gefiihrt, die auf dem Hof
wohnt. Zudem gibt es Ubernachtungsméglichkeiten und touristische Angebote
fur Gaste sowie Raumlichkeiten firr diverse Veranstaltungen. Der Hof befindet
sich an der Kreisstrale K4903.

Sudlich grenzt der Wintershof an, weitere Héfe befinden sich in jeweils ca.
500 m Entfernung.

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

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

Durch die bestehende Nutzung des Gebietes als landwirtschaftlichen Betrieb,
die Kreisstraie und den Personenverkehr liegt beziiglich Larm- und Staube-
missionen eine geringe Vorbelastung vor, sodass baubedingt nur eine uner-
hebliche Erhdhung der Larm- und Staubemissionen zu erwarten ist. Die bau-
bedingten Larmemissionen treten nur temporar auf. Betriebsbedingt kann es
durch die Erweiterung der Ubernachtungsangebote, der Veranstaltungsraume
und des landwirtschaftlichen Betriebs zu einer geringfiigigen Erhdhung der
Larm- und Staubemissionen kommen. Durch die Beschrénkung der touristi-
schen Ubernachtungsangebote (2 Wiesenfassle, 4 Erdhéhlen, 1 Schaferwa-
gen und 1 Hexenhaus) sowie der Anzahl der Ubernachtsungsgéaste (50 Uber-
nachtungsgaste) sind die Erweiterungen jedoch auf ein vertrégliches MaR
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.
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Das Erholungsangebot vergréfiert sich sogar durch die Erweiterung der Ver-
anstaltungs- und Ubernachtungsmdéglichkeiten.

Minimierungs-und e Begrenzung der touristischen Ubernachtungsangebote (2 Wiesen-
Vermeidungs- fassle, 4 Erdhohlen, 1 Schaferwagen, 1 Hexenhaus)
malnahmen

e Begrenzung der Ubernachtungsgéste auf 50

Fazit Fir das Schutzgut Mensch sind beziiglich Erholung oder Wohnen aufgrund
der vorgeschlagenen Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen keine
erheblichen Beeintréchtigungen zu erwarten.

5.2 Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Bestandsdarstellung / Das Schutzgut Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt wird anhand von Bio-

-bewertung 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 Geb&dude und Nutzungen ge-
pragt. Es gibt ein Haupthaus mit Stall, ein Nebengeb&ude sowie eine Veran-
staltungsscheune (60.10 Von Bauwerken bestandene Flachen) mit Zufahrten
und Wegen sowie Parkplatzen (60.21 Véllig versiegelte StralRe oder Platz,
60.22 Gepflasterte StralBe 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 Griin-
flache), eine Spielwiese, ein Nutzgarten, ein Grillplatz sowie eine Uberdachte
Grillkota. Das Hofgelénde ist auch von Griinflichen geprégt, die dem Bio-
toptyp Zierrasen (33.80) entsprechen. Zudem gibt es zahireiche heimische
Geholze, Obstbdume und Hecken, besonders im Norden finden sich land-
schaftsbildpréagende Einzelbdume (u.a. Bergahorn, Esche, Fichte, Winterlin-
de). Im Bereich der bestehenden Loschwasserteiche ist eine Baumreihe aus
groRBen Eschen vorhanden. Ein Teil davon ist jedoch abgéngig, bzw. schon
geféllt. Die noch stehenden Eschen weillen gréRere Stammverletzungen auf
und sind insgesamt in keinen guten Zustand.

Die KreisstraRe K4903 durchzieht das Plangebiet von Nord nach Sid. 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 Bdumen oder an Gebauden briten bzw.
nisten kénnen. So wurden u. a. im Stall Rauchschwalben gesichtet. Dariiber
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).
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Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen

Minimierungs- und
Vermeidungs-
maflnahmen

Fazit

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads und der Nutzung sind die meisten
Biotoptypen im Plangebiet als ¢kologisch 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 Geléndemodellierung anthropogen geprégt, sie weisen jedoch
aufgrund ihrer relativ natiirlichen Entwicklung und extensiven Pflege eine
mittlere Bedeutung auf. Dies gilt auch fur die zahlreichen Gehélze im Plange-
biet.

» Verlust von Biotoptypen

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

Die private Parkfléche wird von den bestehenden 600 gm auf ca. 1.770 gm
vergrofert.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt be-
treffen vor allem das Grinland éstlich der KreisstraRe, wo der Parkplatz er-
weitert wird. Im Sondergebiet sind bereits anthropogen tiberpragte 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 Grinland 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
Geholzen und Grinflachen sowie der Pflanzgebote keine erhebliche Beein-
trachtigung fir ubiquitar verbreitete Arten zu erwarten sind.

Zur Ermittlung der Erheblichkeit des Eingriffs wird die Planung dem aktuellen
Bestand gegeniibergestellt. Insgesamt sind erhebliche Beeintrachtigungen
gegeben. Da eine vollstandige Vermeidung durch nachfolgend aufgelistete
MaRnahmen nicht méglich ist, werden externe Ausgleichsmalinahmen not-
wendig.

e Erhalt von 1 landschaftsbildprégenden 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 Léschteichs

o Insektenvertragliche AuRenbeleuchtung, Unzuléssigkeit von spiegelnden
Fassaden

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

o Begriinung und gartnerische Anlage der unbebauten Grundsticksflachen

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

Bestandsdarstellung/

-bewertung

Darstellung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Minimierungs- und Ver-
meidungsmaflinahmen

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

Das Plangebiet ist in Teilen bereits versiegelt bzw. teilversiegelt und der Bo-
den verfugt infolge dessen Uber keine bzw. bei wasserdurchldssigen Materia-
lien nur Gber eine geringe Funktionserfullung (Wertigkeit 0 bzw. 0,5).

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

Die Griinlandflachen &stlich der Kreisstralle dagegen sind nicht bedeutend
verdndent, sodass die Bodenfunktion aus der BK50 entnommen werden kann.
Dementsprechend hat die Braunerde und podsolige Braunerde aus Gneis-
schutt filhrenden FlieRerden 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 flir Schadstoffe gering
(1,0).

P Verlust von Bodenfunktionen

Der Bebauungsplan eréffnet die Mdglichkeit fur weitere bauliche Anlagen im
Plangebiet. Geplant sind u.a. die Erweiterung der Veranstaltungsscheune,
des Hauptgebdudes und des Parkplatzes sowie die Errichtung von touristi-
schen Ubernachtungsméglichkeiten (Wiesenfassle, Erdhéhlen, Schaferwagen
und Hexenhaus). Infolgedessen kann es zur Bebauung und Versiegelung von
Freiflichen kommen.

Aktuell wird das Plangebiet von insgesamt ca. 1,5 ha fiir den landwirtschaftli-
chen Betrieb und Tourismus genutzt. Ca. 5.000 gm sind aktuel! vollstandig
versiegelt bzw. von Gebauden bestanden, ca. 1.700 gm sind teilversiegeit.
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 Grinlands ca. 1.750 gm.

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

Aufgrund der hoheren Versiegelung sind erhebliche Beeintrdchtigungen des
Schutzguts Boden gegeben, die durch Malnahmen wie eine wasserdurchlés-
sige Stellplatzbefestigung und die Erdiiberdeckung von Erdhéhlen und So-
ckelgeschossen nicht vollsténdig vermieden werden kénnen. Daher werden
Ausgleichsmafinahmen notwendig.

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

5.4 Wasser

Bestandsdarstellung / -
bewertung

Darstellung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Minimierungs- und Ver-
meidungsmafinahmen

Fazit

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

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

Es befinden sich zwei Léschwasserteiche im Plangebiet, die tber ein dekora-
tives Mihirad miteinander verbunden sind. Es handelt sich um Betonbecken,
die gemaR den Brandschutzvorschriften iber eine kinstliche Abdichtung ver-
fugen.

In Gber 500 m Entfernung befinden sich Hihnerbach (siidlich) 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 eingeschréankt. Das Plangebiet ist daher in die-
sem Bereich von geringer Wertigkeit.

> unerhebliche Beeintrachtigung

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

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

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

o Naturnahe Gestaltung des geplanten Léschteichs

Das Schutzgut Wasser wird durch das Planvorhaben nicht erheblich beein-
trachtigt.
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5.5 Klima/ Luft

Bestandsdarstellung / -
bewertung

Darstellung und Bewer-
tung der Auswirkungen

Minimierungs- und Ver-
meidungsmalinahmen

Fazit

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

Durch die zusétzliche, kleinflachige Versiegelung sind keine Auswirkungen
auf das Klima zu erwarten. Die Griinflichen und Geholze im Plangebiet und
im Umfeld sowie die groRen Waldflachen in unmittelbarer Umgebung sorgen
fur eine giinstige Klimaregulation und einen guten Luftaustausch.

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

D> keine Beeintréchtigung

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

e Erhalt und Pflanzung von Gehdélzen

e Festsetzung von Griinflachen

e Begrunung und gartnerische Anlage der unbebauten Grundstuicksflachen

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
Hauptgebdude mit dem schwarzwaldtypischen Krippelwalmdach ist das Ge-
baude mit der groRten 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 Veranstaltungsméglichkeiten mit den dafir erforderli-
chen Anlagen sowie landschaftsbildpragende Gehdlze. Sichtbeziehungen
bestehen vom gesamten Tal und entlang der Kreisstralie K4902.

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

D> keine erhebliche Beeintréchtigung

Der Bebauungsplan ermdglicht die Erweiterung von baulichen Anlagen wie
dem Haupthaus, der Veranstaltungsscheune, dem Parkplatz und touristischen
Ubernachtungsméglichkeiten (Wiesenfassle, Erdhéhlen, Schaferwagen und
Hexenhausl) in einem vertraglichen Umfang.

Durch die Beschréankung der Ubernachtungsgéste auf 50 wird die Entstehung
eines Ubernachtungsbetriebs verhindert, von dem hinsichtlich seiner Gréfie
negative Auswirkungen auf das Landschaftsbild ausgehen kénnen. Der Uber-
nachtungsbetrieb muss zudem mit dem landwirtschaftlichen Betrieb in Ein-
klang stehen und darf diesen funktional nicht in den Hintergrund drangen.
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Minimierungs- und
Vermeidungs-
malBnahmen

Fazit

Mittels der festgesetzten maximalen Gebaudehshen 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 Geb&udehéhen und Anzahl
der Vollgeschosse werden angelehnt an den Bestand festgesetzt. Anhand der
festgesetzten offenen Bauweise wird sichergestellt, dass Gebé&ude 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 GréRe und Anord-
nung eines ,typischen" Schwarzwaldhofs entsprechen.

Auch folgende 6rtlichen Bauvorschriften gewahrleisten den Erhalt des Land-
schaftsbilds: Dachgestaltung (Sattel- oder Krilppelwalmd&cher in rot bis rot-
braunem und grau bis anthrazitfarbendem Farbton), die Unzuléssigkeit von
spiegelnden Fassaden, die Beschréankung von Werbeanlagen (maximal eine
Anlage mit 6 gm Flache), die Abschirmung von Abstellflachen mit Sichtschutz
und/oder Bepflanzung, Vorgaben zu Einfriedungen und zur Begriinung und
gartnerischen Anlage der unbebauten Grundstiicksfléchen.

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 Beeintréchtigungen zu er-
warten.

e Baufenster, maximal ilberbaubare Flache, maximale Gebaudehéhen und
Anzahl der Vollgeschosse, offene Bauweise, maximal 50 Ubernachtungs-
géste

o Odrtliche Bauvorschriften (Dach- und Fassadengestaltung, Werbeanlagen,
Abstellflachen, Begriinung und gértnerische Anlage von unbebaute Fla-
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 értliche Bauvorschriften wird eine
landschaftsbildvertragliche Erweiterung gewéahrleistet.
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5.7 Kultur- und Sachgiiter

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

-bewertung se von den zusténdigen Behérden wird gebeten!

Darstellung und > keine Beeintrachtigung

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

sind, ist diesbezuglich nicht mit Auswirkungen zu rechnen. Die Sachgiiter
werden durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt.

Minimierungs-und MaRnahmen zur Vermeidung / Minimierung sind nicht notwendig.
Vermeidungs- o - , . . .
malinahmen Grundsétzlich gilt jedoch eine Meldepflicht, sofern im Zuge von Erdarbeiten

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

Fazit Da keine Kulturgiiter im Plangebiet bekannt sind, ist keine Beeintrachtigung
gegeben. Die Sachgiter werden durch das Vorhaben nicht beeintréchtigt.

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 gemaR Verordnung vom 20.03.2003
(LSGV) die Erhaltung der besonderen Eigenart, Vielfalt und Schénheit der
typischen streubesiedelten Schwarzwaldlandschaft. Die Leistungsféhigkeit
eines ausgewogenen und vielféltigen Naturhaushaltes ist zu gewéhrleisten,
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 Naturgiter nachhaltig gestért wird,

3. eine geschutzte Flachennutzung auf Dauer geéndert wird,

4. das Landschaftsbild nachhaltig geandert oder die natiirliche 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 Landschaftsschutzgebietes veréndern
oder dem Schutzzweck zuwider laufen kénnen, bediirfen gem. § 5 LSGV der
schriftlichen Erlaubnis der unteren Naturschutzbehérde. Zu diesen Handlun-
gen zahlen insbesondere:

e Errichtung von baulichen Anlagen

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

e Anlage oder Veranderung von Statten fur Sport und Spiel einschl. Motor-
sportanlagen
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Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen

» Anlage, Beseitigung oder Veranderung von flieBenden oder stehenden
Gewassern oder Vornahme anderer MaRnahmen, die den Wasserhaushalt
verandern, sowie Einbringung von Stoffen in Gewésser, welche die Was-
serqualitat nachteilig beeinflussen kénnen
Aufstellen oder Anbringen von Plakaten, Bild- oder Schrifttafein

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

e das Zelten

¢ Abstellen von Kraftfahrzeugen auerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen

» Verlegen oder Anderung von ober- oder unterirdischen Leitungen aller Art
auRerhalb 6ffentlicher Verkehrsanlagen

 Beseitigung oder Zerstérung von wesentlichen Landschaftsbestandteilen,
markanten landschaftspragenden Einzelbdumen oder Baumgruppen,
Feuchtgebieten, Feldgehslzen und Ufergehéizen, Schilf- und Réhrichtbe-
standen, Béschungen und Hecken

o 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.

> keine erhebliche Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes

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

Durch zahlreiche Minimierungsmanahmen (Beschrénkung der Ubernach-
tungsgaste, maximale Geb&udehshen und Anzahl der Voligeschosse, Bau-
fenster, maximal Gberbaubare Flache, 6rtliche Bauvorschriften zu Dach- und
Fassadengestaltung, Werbeanlagen, Abstellfiichen, unbebauten Flachen und
Einfriedungen) sowie die Eingrinung und Festsetzung von Griinflachen wer-
den erhebliche Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes vermieden (vgl.
Kapitel 5.6).

Eingriffe in den Naturhaushalt und die Naturgter 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 Mal-
nahmen minimiert (u.a. Beschrénkung der Uiberbaubaren Fléche, Festsetzen
von Griinflachen) und ausgeglichen (Pflanzgebote, externe Ausgleichsfléchen
im Wald), vgl. Kapitel 0. Dahingegen werden durch die Aufstellung des Be-
bauungsplans weitere Eingriffe, die nach § 35 BauGB zuléssig waren, ausge-
schlossen, sodass die Ziele des Landschaftsschutzgebietes beriicksichtigt
werden.

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

Von der Planung sind allerdings folgende Erlaubnisvorbehalte betroffen:

Errichtung von baulichen Anlagen (z.B. Ubernachtungsangebote)

¢ Anlage oder Verdnderung von Strafien, Wegen, Platzen oder anderen
Verkehrsanlagen (Private Parkfldche)

» Anlage, Beseitigung oder Veranderung von flieBenden oder stehenden
Gewassern oder Vornahme anderer MalRnahmen, die den Wasserhaushalt
verandern, sowie Einbringung von Stoffen in Gewésser, welche die Was-
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Minimierungs- und
Vermeidungs-
malnahmen

Fazit

serqualitat nachteilig beeinflussen kénnen (Anlage eines Léschwasser-
teichs)
Abstellen von Kraftfahrzeugen auRerhalb 6ffentlicher Verkehrsflachen

e 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 Gesamtgebietes nicht verandert
wird, kann die Untere Naturschutzbehérde eine schriftliche Erlaubnis erteilen.

e Baufenster, maximal tiberbaubare Fléche, maximale Gebdudehéhen und
Anzahl der Vollgeschosse, offene Bauweise, maximal 50 Ubernachtungs-
gaste

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

o Festsetzen von Grinflachen

e Erhalt und Pflanzung von Gehdlzen

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

5.9 Wechselwirkungen

5.10 Storfélle

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.

Darlber hinaus sind keine weiteren Wechselwirkungen zu erwarten, die tiber
die bei den einzelnen Schutzgitern aufgefiihrten Auswirkungen hinausgehen.

Die bestehenden Nutzungen im Plangebiet beinhalten keine besonderen Risi-
ken fur 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 auRergewodhnlichen Strukturen fur seltene oder geféhrdete Arten auf-
weist, beruht die artenschutzrechtliche Relevanzprifung auf einer Lebens-
raumpotentialanalyse. Vor dem Hintergrund der tier6kologischen 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 Geb&ude und Nutzungen ge-
pragt. Es gibt ein Haupthaus mit Stall, ein Nebengebaude sowie eine Veran-
staltungsscheune mit Zufahrten, Wegen und Parkplétzen. Daneben finden
sich zwei Léschwasserteiche, ein Spielplatz, eine Spielwiese, ein Nutzgarten,
ein Grillplatz sowie eine (iberdachte Grillkota im Plangebiet. Das Hofgelédnde
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 Geholze, Obstb&ume und Hecken,
besonders im Norden finden sich landschaftsbildpragende Einzelbdume (u.a.
Bergahorn, Esche, Fichte, Winterlinde). Im Bereich der bestehenden Losch-
wasserteiche ist eine Baumreihe aus groRen Eschen vorhanden. Ein Teil
davon ist jedoch abgéngig, bzw. schon gefélit. Die noch stehenden Eschen
weillen groRere Stammverletzungen auf und sind insgesamt in keinen guten
Zustand.

Die KreisstraRe K4903 durchzieht das Plangebiet von Nord nach Sud. Der
ostliche Teilbereich des Plangebiets umfasst, angrenzend an den bestehen-
den Parkplatz, eine Fettwiese.

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

Vogel

Es befinden sich zahireiche Gehéize im Plangebiet, welche als Fortpfian-
zungsstétte dienen kénnen. Es wurden keine Baumhdhlen gefunden, welche
fur Hohlenbriter geeignet erscheinen. Aber potentielle Fortpflanzungsstatten
fur Gebaudebriter (z.B. Rauch- und Mehischwalben) sind im Plangebiet vor-
handen. Wie oben erldutert 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

Fiederméause

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 Hauptgebéaude mitsamt den Stallun-
gen kénnte als Quartier von Flederméusen genutzt werden (s. Abbildung 9).
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Darstellung und
Bewertung der
Auswirkungen ftir
Végel und Fleder-
mé&use

Sarkad :
Abbildung 9: Haupthaus mit Stallungen

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 fur Mauereidechsen geeignet und auch fur Zauneidech-
sen nicht mehr optimal. Ein GroRteil des Plangebiets wird zudem von relativ
strukturarmen Grinland umgeben. Dies macht ein Vorkommen dieser Arten
sehr unwahrscheinlich.

Weitere artenschutzrechtlich relevante Arten

Die Léschwasserteiche bieten keine geeigneten Strukturen fur besonders
geschitzte 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 Flederméause
relevant. Aus diesem Grund wird fir die Artengruppen im Folgenden eine
artenschutzrechtliche Priifung durchgefiihrt. Fur weitere artenschutzrechtlich
relevante Arten, ist das Gebiet ohne Bedeutung.

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

Im Zuge von Bauarbeiten kann es bei Geholzrodungen und Gebaudeabrissen
wahrend der Brutzeit zur Tétung von Brutvégeln oder von Flederméusen in
Tagesverstecken kommen. Ein Eintreten des Tétungstatbestandes kann je-
doch mit den unten beschriebenen MalRnahmen vermieden werden.

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

Mégliche Storfaktoren sind v.a. Licht- und L&rmemissionen sowie Personen-
und Fahrzeugbewegungen.

Spiegelnde Fassaden sind unzuldssig und die AuRenbeleuchtung ist insek-
tenvertraglich zu installieren, sodass Lichtemissionen keine erhebliche Sto6-
rung verursachen. Da das Plangebiet bereits zum jetzigen Zeitpunkt als land-
wirtschaftlicher Betrieb sowie fiir Ubernachtungen und Veranstaltungen ge-
nutzt wird, bewohnt ist und an einer StralRe liegt, ist eine von der geplanten
Nutzung bzw. Bebauung ausgehende erhebliche Stérwirkung auch hinsicht-
lich Larms nicht zu erwarten.
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Minimierungs-und
Vermeidungs-
mallnahmen

Fazit

Zerstorungsverbot (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG):

Im Zuge der Bauarbeiten kénnen Geholze entfernt und Geb&ude umgebaut
werden, die als Fortpflanzungsstétten fur Végel und als Tagesverstecke fur
Fledermause dienen konnen. Aufgrund der geringen Anzahl an zu féllenden
Baumen und der relativ kleinen UmbaumaBnahmen, sowie den zahlreichen
Waldflachen, Gehdlzen und Héfen in der Umgebung ist jedoch davon auszu-
gehen, dass die dkologische Funktion im réaumlichen Zusammenhang erhal-
ten bleibt.

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

» Rodungen von Gehélzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich auRerhalb der Brutperiode vorzunehmen. In der Zeit vom 1. Marz
bis 30. September sind Gehélzentfernungen unzulassig. Gleiches gilt fur
den Beginn von Bau- und UmbaumafRnahmen an Geb&uden, sofern Nist-
oder Einflugméglichkeiten fiirr Végel oder Fledermause betroffen sind.

 Bei Baubeginn zu einem anderen Zeitpunkt und sofern Nist- oder Einflug-
maglichkeiten fur Végel oder Flederméuse betroffen sind, sind die Gebéu-
de zuvor von einem Sachverstandigen zu untersuchen. Bei Bedarf missen
potentielle Neststandorte oder Fledermausquartiere bis Ende Februar
durch einen Sachversténdigen verschlossen werden.

Die vorhandenen Grinflachen, Gehdlze und Gebaude im Plangebiet bieten
potenziellen Lebensraum fur 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 Minimierungsmafnahmen kann ein
Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden des § 44 Abs. 1
BNatSchG fur die Artengruppe der Végel und der Flederméuse vermieden
werden.

7 Planungsalternativen

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

Bei Nicht-
Durchfiihrung der
Planung

Bei Nichtdurchfuhrung der Planung bleibt das Plangebiet entsprechend sei-
nes derzeitigen Bestandes bestehen und die oben genannten Umweltauswir-
kungen werden nicht eintreten. Nennenswerte Aufwertungen fur die Bereiche
des Plangebietes sind aufgrund der bereits vorhandenen Nutzungen jedoch
auch bei Nicht-Durchfiihrung der Planung nicht zu erwarten. Solite 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 préagt.
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7.2 Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmaglichkeiten

Alternative Planungs-

Der Bebauungsplan dient dazu, Erweiterungen des vorhandenen landwirt-

moglichkeiten schaftlichen Betriebs sowie der Veranstaltungs- und Ubernachtungsméglich-
keiten zu erméglichen. Diese Vorhaben kénnen 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 Panocramablick.

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 Zusammenfassung Verminderungs- und VermeidungsmaBnahmen

Minimierung nachtei- ©
liger Auswirkungen

durch technischen
Umweltschutz

Sonstige Minimie- ®
rungs- und Vermei-
dungsmalinahmen

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

Kupfer-, zink- oder bleihaltige AuBenbauteile sind nur zulédssig, wenn sie
beschichtet oder in 8hnlicher Weise behandelt sind, so dass keine Konta-
mination des Bodens durch Metallionen zu befiirchten ist.

Die ¢ffentliche 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 abstrahit. Es sind streulichtar-
me, geschlossene Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fur Insekten
(z. B. Natriumdampf-Hochdrucklampen, Niederdrucklampen oder LEDs)
zu verwenden.

Unzuléssigkeit von spiegelnden Fassaden
Uberdeckung von Erdhohlen und Sockelgeschossen mit 30 cm Erd- bzw.
Substratschicht

Erhalt von 1 landschaftsbildpragenden Einzelbaum und weiteren Gehol-
zen. Der Erhalt der vier grof3en Eschen im Bereich der beiden Léschwas-
serteiche wird aufgrund des schlechten Zustands der Baume nicht festge-
setzt. Sie sollten jedoch, unter Beriicksichtigung des Sicherheitsaspektes,
so lange wie méglich erhalten bleiben.

Festsetzung von Grinflichen

Pflanzung von insgesamt 29 Einzelb&umen am Parkplatz und im Plan-
gebiet

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

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

Begrenzung der Ubernachtungsgéste auf 50

Baufenster, maximal iiberbaubare Flache, maximale Geb&udehshen und
Anzahl der Vollgeschosse, offene Bauweise,

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

Pflanzgebote

Léschwasserteich

Verbleibende erhebli-
che Beeintréachtigun-
gen

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgiter Pflanzen, Tiere, bio-
logische Vielfalt, Boden und Landschaftsbild werden 17 B&ume 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 zuléssigen Léschwasserteichs ist naturnah anzulegen. Dies
beinhaltet die Gestaltung der Béschung mit naturlichen Materialien sowie die
Bepflanzung mit heimischen Pflanzen.

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

8.3 Kompensation verbleibender erheblicher Beeintréchtigungen (Aus-
gleichsmaBRnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches)

AusgleichsmalBnahmen

Bestand

AusgleichsmalSnahme

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen der Schutzgiter Pflanzen, Tiere, bio-
logische Vielfalt und Boden werden Ausgleichsmanahmen auferhalb des
Plangebiets umgesetzt.

Die Flachen umfassen mit 2 Teilflichen insgesamt 2.800 gm und befinden
sich nordéstlich des Plangebiets auf dem Flugstiick 46/1, Gemarkung
Schwarzenbach (vgl. Anhang 3: Externe Ausgleichsflachen).

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

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

=%

=y -
ng 10: Ausgleichsfldche

S

Abbildu

Ziel ist es auf der oben genannten Ausgleichsfléche 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 Naturverjingung gefordert.
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Zeitplan

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

Bestand 1 (groBerer, 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 Wandtraufes
jedoch nicht méglich, 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 Naturverjiingung entstehen kann. Geeignete Arten sind
u.a. Vogelbeere, Roter Holunder und Hasel. Alle drei bis vier Jahre ist hier
eine selektive Entbuschung durchzufithren, mit dem Ziel, einen struktur- und
artenreichen Geholzmantel 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 schiiefit ein Kraut-
saum von 2 - 4 m Breite an, der mindestens einmal jahrlich geméht wird.

Denkbar ist die Entnahme der Altfichten bis zu einem Bestockungsgrad von
0,8. Die Jungbdume von Weil-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) erfoigt gemaf folgendem Zeitplan:

Beispielhafte Zeitplanung der Mafinahmen:

Jahr MaBRnahme

0 Entnahme von Altfichten zum Bestockungsgrad 0,8

0 Flachenvorbereitung durch Zuriickdrangen von Brombeere und Fichten-
Naturverjingung

0 Pflanzung samtlicher Vorbauten auf allen Teilfidichen

0 Verbissschutz der Tanne (am besten durch Zaun)

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

3 Zuruickdrangen der Fichte durch Mischwuchsregulierung
6 Zuriickdréngen der Fichte durch Mischwuchsregulierung
10 Nachlichten Altbestand

15-18 Oberhéhe 2m: Bestandspflege zugunsten Vorbauten
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9  Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz
9.1 Arten und Biotope

z Flache

Henem (qm)

13.982 Naturfernes Kleingewasser: Liischwasserteiche (2 Teiche) 298

33 41 Fetiwiese mitllerer Siandorie 2556

33.80 Ziemrasen {Aufweriung aufgrund guten Arteninventars) 3504

33 80 Zierrasen {Aufweriung aufagrund sehr gulem Arteninventar) 646

33.71 Tritirasen: Grillplaiz a8

4122 Feldhecke mittlerer Siandorie 208

44 11 Gebisch mit naturraum- ader standoriuntypischer 175

Arienzusammensezung

{Aufwertung aufgrund hoher Anzahl heimischer Arien)
o |44.30 Heckenzaun aus Fichie {Aufwertung aufgrund heimischer Arlen) 301 5 1503
§ &0.10 von Bauwerken bestandene Flache: Haupt- und Nebengebaude 1.422 1 1.4%
W |60.21 Villig versiegeite StraRe oder Platz: Offentliche und Private 2876 1 2.876]
o |verkenrsfiachen
t.: 60.22 Gepflasierie SiraRe oder Plakz: Private Park- und Lagerplatze 713 1 713
E 60.23 Weg oder Platz mit Wassergebundener Decke, Kies od. Schotler 1715 2 3431
o |60.50 Kieine Grinfiache: Spielplatz 271 4 1.085
% [60.61 Nukgarien : 141 6 849)
<€ [45 30 Einzelbdume auf sehr gering- bis geringwertigem Biotopiypen 1 8 4320

{~mitilerer Stammumiang 80 cm)

45 30 Einzelbaume auf sehr gering- bis geringwertigem Bistoptyp 4 4 2.600]

{~mittlerer Stammumfang 125 cm)

{Abwertung aufgrund schiechien Zustands)

45 30b Einzelbaum auf sefr gering- bis geringwertigem Biotoptyp 1 8 1.280|

{mittlerer Stammumfang ~180 cm)

Zum Erhalt festgeseizt

45 30 Einzelbdume auf mittelwertigen Biotoplypen 12 i 6.840)

{(~mittlerer Stammumfang 95 cm)

Summe Ausgangszustand i 14.916 : | 94.396
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Biotoptypen
= Flache Grund-| .
Biotoptyp (qm) Anzahl Pt Gesamt
Uberbaubare Flache (60.10) im SO (gemaR GRZ 0,3 + zulassiger 3520 1 3.520)
Uberschreilung bis 0,45; 45 % der SO-Flache abziiglich
Laéschwasserieich im SO und Erdhohlen)
Erhaltener Lischwasserieich im SO geman Bestand {13.92 Nalurfernes 145 4 580
Kleingewasser)
Nicht iberbaubare Flache im SO (Geman Bestand: 33 41 Fetiwiese, 1810 10 18.100|
33.80 Zierrasen, 44 11 Gebiisch, 44 30 Hecken, 60.61 Garien;
gewichietes Wiilel dieser Biolopiypen)
Wasserdurchlassige Nebenanlagen (60.23) im SO (gem3aR 2ulassiger 3.168 2 6338
Uberschreitung der GRZ bis 0,8; 35 % der SO-Flache)
Erdhéhlen im SO {60.55 Bewachsenes Dach, Aufwertung um 2 OP 400 £ 2400
gdurch hoche Subsiratbedeckung)
Privaie Grinflache: Spielplatz (80.50 Kleine Grinflache) 222 4 887
Private Grinflache: Erholungs- und Spielwiese {33 80 Zierrasen) abzgl 798 8 £.383
'g neuem Lischwasserieich
5 Laschwasserieich im Bereich der Erholungs- und Spielwiese {13.92 150 8 1.200
g Naturfernes Kleingewasser, Aufweriung um 4 Punide for naturnahe
N |Gesialiung)
'!.’, Privale Grinflache: Parkplakzeingrinung (60.50 Kleine Grunflache) 208 4 836
g Grasreiche ausdauemnde Ruderalegetation: Béschung dstlich Parkplaiz 513 12 6.156)
€ |i3584)
E Privaie Grinflache: Grillplakz (GemaR Bestand: 33 80 Ziemrasen, 33.71 878 10 8780
Tritirasen und 44 22 Hecke; gewichietes Mitiel dieser Bisioptypen)
Private Parkplatziiache (60.23 Wasserdurchlassiger WWegq) 1778 2 3556
Privater Weg (60.21 versiegelter Weg) 1.324 1 1.324
Erhalt von einem Baum (45 30b) auf sehr gering- bis geringwerligem 1 8 1.440]
Bioloptyp
{mittlerer Stammumfang in 25 J. ~180 cm)
Baumpflanzungen {45 30b) auf sehr gering- bis geringwertigen 3 8 1.560
Biotoptypen {im Soden und Norden des Vorhabengebiels)
{mittlerer Stammumfang in 25 J ~85 cm)
Baumpflanzungen {45 30D} auf sehr gering- bis geringwertigen 28 8 11.440
Biotoptypen {private Parkplatziiache bzw. in der Parkplatzeingrinung
sowie im S0)
{mittlerer Stammumfang in 25 J. ~55 cm)
Summe Planungszustand (inkl. interne ,
AusgleichsmaBnahmen) s . ) 7,4'5“'
Bilanz Biotoptypen: Planungszustand minus Ausgangszustand -19,898

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

* GeméaR 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
macre |52 2 | Eg
Bodentyp § gl g 20
m| ]
(qm) = :% &
o [versiegeit 5.308| 0,00| 000 0
§ unversiegelt, jedoch anthropogen Oberpragt 6.125| 1.00| 4,00 24501
g teilversiegelt, wasserdurchiassige Decke 1.715] 050 200 3431
N
o |unversiegelt, nichi beeinirachiigl (Braunerde und podsolige
Braunerde aus Gneisschutl fihrenden FlieRerden) e e 0802
©
g Summe Ausgangszustand 14.916 38.534
Bodenfunktionen
R N E
Flache E &
Bodentyp {qm) 5 g a 30
2|5 &
o |versiegelt 5138| 0,00 000 0
g unversiegelt, jedoch anthropogen Oberpragt 4243 1,00 400 16.971
teilversiegelt, wasserdurchidssige Decke 49847 050 200 9.894|
7]
a begriinte Dacher mit min. 30 cm Subsiraihéhe 400| 1,00 400 1.600D,
3 unversiegelt, nicht beeinirachligt {(Braunerde und podseolige 1871 150! 6.00 1122
§ |Braunerde aus Gneisschutt fihrenden FlieRerde) . : '
& [Summe Planungszustand 14.916 29.587
0. |Bilanz Boden: Planungszustand minus Ausgangszustand -8.947
"é Ubertrag Bilanz Biotoptypen: Planungszustand minus Ausgangszustand
w |(inklusive interne AusgleichsmaBnahmen) -19.896
0
@
(» |Gesamtbilanz Biotoptypen und Boden (Plangebiet) 28.844

* Gemanl dem Bewenungsmodell der Okokonto-Verordnung wird zur Berechnung der 'Wertigkeit” des
Bodens in Okopunkten (OP) die durchschnittliche Bewertung der Bodenfunktionen mit dem Fakior 4
multipliziert.

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

Waldumwandlung

Der Fichtenbestand ist aufgrund der Héhenlage 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 AusgleichsmaRnahme somit ein Defizit von 844 Okopunkten. Im
Rahmen der Abwagung wird der Eingriff jedoch als ausgeglichen angesehen.

Bebauungsplan "Haberjockelshof”, Titisee-Neustadt
Ausgleichs-/ Kompensationsmanahmen aufierhalb des Plangebiets

A1: Waldflache (Fist. 46/1, Gemarkung Schwarzenbach)

Ausgangszustand |
Biotoptyp Flache |Grundwert |Okopunkte|
5735 Hainsimsen-Fichien-Tannen-Buchenwald

{Abwertung aufgrund Fichtenreinbestand) 2 800 26 72.800
Zielzustand

Biotoptyp Flache | Grundwert | Okopunide|
57.35 Hainsimsen-Fichten-Tannen-Buchemwald 2 800 36| 100800
Aufwertung (Differenz Ausgleichszustand - Zielzustand]) 28.000
Gesamtbilanz Biotoptypen und Baoden {Flangebiet) -28.844
Differenz 844

9.4 Sonstige Schutzgiiter und Gesamtbetrachtung

Mensch

Wasser

Klima / Luft

Landschaftsbild

Fazit

Fur das Schutzgut Mensch sind bezuglich Erholung oder Wohnen unter Be-
achtung der vorgeschlagenen Minimierungs- und Vermeidungsmaf3nahmen
keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

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

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 értliche Bauvorschriften wird eine
landschaftsbildvertragliche Erweiterung gewahrleistet.

Die Gegentuiberstellung von Eingriffen einerseits und den MaRRnahmen zum
Ausgleich bzw. zur Kompensation andererseits ergibt in der Gesamtbetrach-
tung: ?

e eine ausgeglichene Situation fiir die Schutzgiter Mensch, Arten und
Biotope, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild
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10 MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen

Notwendigkeit zu
Uberwachungsmali-
nahmen (Monitoring)

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

11 Zusammenfassung

Anlass

Ausgangszustand

Grinordnungskon-
zept

Artenschutz

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

Das Plangebiet mit einer GréBe 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 geprégt.
Es gibt ein Haupthaus mit Stall, ein Nebengebaude sowie eine Veranstal-
tungsscheune mit Zufahrten und Wegen sowie Parkplétzen. Das Hofgeldnde
ist auch von Grunflachen gepréagt, die dem Biotoptyp Zierrasen entsprechen.
Zudem gibt es zahireiche heimische Gehoize, Obstb&dume und Hecken, be-
sonders im Norden finden sich landschaftsbildpragende Einzelbédume. Die
KreisstraRe K4903 durchzieht das Plangebiet von Nord nach Sid. Der stliche
Teilbereich des Plangebiets umfasst Griinland, welches an den bereits beste-
henden kleinen Parkplatz angrenzt.

Ziel des Griinordnungskonzeptes ist die Erhaltung der naturnahen Kulturland-
schaft sowie die landschaftsgerechte Erweiterung von baulichen Anlagen. So
werden im Plangebiet Grinflachen und ein landschaftsbildpréagender Einzel-
baum festgesetzt. Dariiber hinaus dienen Pflanzgebote im Sondergebiet, auf
den privaten Griinflaichen und auf dem Parkplatz der Eingriinung. Es sollen
standortgerechte und gebietsheimische Laubbdume gepflanzt werden. Auch
die Uferbereiche des geplanten Léschwasserteichs sind naturnah anzulegen.
Erdhéhlen und Sockelgeschosse sind mit mind. 30 cm Substrat oder Erde zu
iiberdecken und zu begriinen wie auch alle unbebauten Fl&chen im Sonderge-
biet. Zusammen mit der wasserdurchldssigen Gestaltung von Stellplatzen so-
wie der insektenvertraglichen AuRenbeleuchtung wird eine vertrégliche Nut-
zung und Erweiterung des Haberjockelshofes gewéhrleistet.

Artenschutzrechtlich relevante Artengruppen sind Végel und Flederméuse. Zur
Vermeidung  des Eintretens  eines  Verbotstatbestands  geméaf
§44 Abs. 1 BNatschG sind folgende VermeidungsmaRinahmen notwendig:

o Rodungen von Gehélzen sind mit Bezug zu § 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG
lediglich auRerhalb der Brutperiode vorzunehmen. In der Zeit vom 1. Marz
bis 30. September sind Gehélzentfernungen unzuléssig. Gleiches gilt far
den Beginn von Bau- und UmbaumaRnahmen an Gebéuden, sofern Nist-
oder Einflugméglichkeiten fiir Végel oder Flederméuse betroffen sind.

o Bei Baubeginn zu einem anderen Zeitpunkt und sofern Nist- oder Einflug-
méglichkeiten fir Végel oder Fledermause betroffen sind, sind die Gebéude
zuvor von einem Sachversténdigen zu untersuchen.
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Anhang

Bei Bedarf miissen potentielle Neststandorte oder Fledermausquartiere bis
Ende Februar durch einen Sachverstandigen verschlossen werden.

Durch das Planvorhaben werden mehrere Erlaubnisvorbehalte des LSG ,Titi-
see-Neustadt" beriihrt. Die Planung ist jedoch nicht geeignet, den Gesamicha-
rakter des Schutzgebietes nachhaltig zu verdndern und den Schutzgebiets-
zwecken zuwiderzulaufen. Demnach kann die Untere Naturschutzbehérde
eine schriftliche Erlaubnis erteilen.

Mit den griunordnerischen MalRnahmen innerhalb des Vorhabengebiets
kénnen die verursachten Umweltbeeintrachtigungen nicht vollstédndig aus-
geglichen werden. Es werden daher AusgleichsmalRnahmen auferhalb
des Plangebiets durchgefihrt:

¢ Entwicklung eines artenreichen Hainsimsen-Buchen-Tannen-Waldes auf
dem Flurstiick 46/1, Gemarkung Schwarzenbach (nordéstlich des Plange-
biets)

Durch diese externe Ausgleichsmalnahme 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 Abwé&gung
als ausgeglichen.

1) Bestandspian mit Biotoptypen

2) Planvorhaben mit Griinordnungsplan

3) Externe Ausgleichsflachen
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Bebauungsplan "Haberjockelshof"

o
S
-
S
3
<
T
1]
3

13.92 Léschwasserteich

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte

33.71 Trittrasen am Grillplatz

33.80 Zierrasen

41.22 Hecke mittlerer Standorte

44,11 Gebisch standortfremder Arten

44.30 Heckenzaun aus Fichte

MUENCED

60.10 Von Bauwerken bestandene Flache

60.21 Befestigte StraRe

60.22 Gepflasterter Platz

60.23 Wasserdurchlassig befestigter Platz / Weg

60.50 Kleine Grinflache: Kinderspielplatz

60.61 Nutzgarten

| PSS

Geltungsbereich

® Baume im Vorhabengebiet
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Projekt GOP 593 Stadt Titisee-Neustadt - Haberjockelshof

Planbez. Anhang 1: Biotoptypenkarte
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Stadt Titisee-Neustadt
Bebauungsplan "Haberjockelshof"

Beschreibung

]

Baufenster

H -E Zone fiir touristische Ubemachtungsangebote
Spaususe

R i Sondergebiet
oy 5 !
L ; privater Weg

privater Parkplatz

l ' Griinflache
GESERSET
r-----

i )
] Geltungsbereich
T e i

@  Phanzbindung (Erhall)

. Pflanzgebot

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

des Planvorhabens.

Die Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 mit

zuldssiger Uberschreitung durch Nebenanlagen

gemaR § 19 (4) BauNVO bis 0,45 auf einer
Sondergebietsfldche von ca. 9.000 qm ergibt eine
maximal zulassige Uberbauung bzw. Versiegelung

von ca. 3.500 qm. Dariiber hinaus ist eine
Uberschreitung der GRZ bis 0,8 durch wasser-
durchléssige Nebenanlagen (z.B. Wege, Hoffléchen)
zulassig. Diese Flachen umfassen ca. 3.000 qm.

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

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

Die Lage des zu erhaltenden Baums sowie der zu
pflanzenden Béume ist ebenfalls dargestelit.

Bei den zu pflanzenden Béaumen handelt es sich um
standortgerechte und gebietsheimische Laubbaume (
mit einem Stammunfang von mindestens 14cm, L
Sie sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

125 25 50
Meter

79100 Freiburg, Tel. 0761-707 647 0
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Planbez. Anhang 2: Planvorhaben mit Griinordnungsplan
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Stadt Titisee-Neustadt
Bebauungsplan "Haberjockelshof"

I Geltungsbereich
o

l Externer Ausgleich

In griin umrandet sind die Flachen 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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