l Stadt
™|l Ltfingen

Offentliche Niederschrift iiber die Sitzung des Gemeinsamen

Ausschusses der Verwaltungsgemeinschaft Loffingen-
Friedenweiler

Sitzungsdatum: Donnerstag, den 14.05.2020
Beginn: 19:10 Uhr

Ende 19:25 Uhr

Ort: Festhalle Loffingen

Anwesend:

Vorsitzender
Tobias Link

Mitglieder
Dr. Thomas Bier

Andrea Burger

Manfred Furtwangler

Rudolf Gwinner

Georg Mayer

Armin Hasenfratz, Gemeinde Friedenweiler
Blrgermeister Josef Matt, Gemeinde Friedenweiler

Géste
Dipl.Ing. Ulrich Ruppel, Ingenieurbiro Ruppel

Protokollfiihrung
llona Hettich

Tagesordnung:

1. Beschluss zur 7. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes
(Parallelverfahren zum Bebauungsplan , Tiny House Village®, Stadt
Loéffingen, Ortsteil Loffingen)

2. 6. punktuelle Anderung des Flachennutzungsplanes Léffingen - Frie-
denweiler (Gewerbliche Bauflache ,Im Schachen®, Unadingen und
Wegfall der Flache Nr. 84, Friedenweiler)

a) Abwagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellung-

nahmen
b) Feststellungsbeschluss

2020/682

2020/685
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TOP 1 Beschluss zur 7. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes (Paral-
lelverfahren zum Bebauungsplan ,, Tiny House Village*, Stadt Loffingen,
Ortsteil Loffingen)
Vorlage: 2020/682

Sachverhalt:

Auf der Gemarkung der Stadt Loffingen nérdlich der Bundesstralte 31 soll zwischen dem
Tier- und Freizeitpark , Tatzmania“ und dem Schwimmbad eine Flache fir den Bau von Tiny-
Hausern planungsrechtlich entwickelt werden. Hier plant die Kelmendi Ortlieb Projects
GmbH mit Sitz in Loffingen den Bau einer Ferienhaussiedlung mit Tiny-Hausern in einer
GrofRe von ca. 1,86 ha. Dazu wurden bereits weitgehende planerische und organisatorische
Vorarbeiten durchgefthrt. Durch den Bau von Tiny Hausern kann ein wesentlicher Impuls fur
die Tourismuswirtschaft der Stadt Léffingen und die Belebung des Freibades in unmittelbarer
Nahe zum Tatzmania-Park geschaffen werden. Auch die Gemeinde Friedenweiler konnte
durch erhdhte Besucherfrequenz von der Planung profitieren.

Im Flachennutzungsplan ist der Geltungsbereich der Anderung als landwirtschaftliche Flache
dargestellt (s. Anhang 2, FNP-Ausschnitt). Die Planung sieht eine Sonderbauflache ,Tiny
House Village*“ vor (s. Anhang 3).

In einer vorgezogenen informellen Behérdenbeteiligung wurden die wichtigsten Behérden
um eine grundsatzliche Stellungnahme gebeten, ob die Planung mit den o&ffentlichen
Belangen der an der Planung beteiligten Trager offentlicher Belange grundsatzlich vereinbar
erscheint oder ob mit gegenlaufigen o6ffentlichen Belangen zu rechnen ist, welche die
Planung verhindern kdnnten. Beteiligt wurden:

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

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

Fachbereich 510 Forst

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 2 , Raumordnung
Regionalverband Sudlicher Oberrhein, Freiburg

No Gk wN=

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

Das Landratsamt, Untere Naturschutzbehorde, weist darauf hin, dass die mit dem Vorhaben
verbundenen Eingriffe in den Naturhaushalt auszugleichen bzw. zu ersetzen sind (vgl.
Anhang 4).

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

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

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

Ein Teil der Flache ist als FFH-Mahwiese ausgewiesen, woflr ein Ersatz geschaffen werden
muss.

Das Landratsamt, Fachbereich Gewerbeaufsicht, halt das Vorhaben fur grundsatzlich mit
den offentlichen Belangen der Gewerbeaufsicht vereinbar. Eine schalltechnische Unter-
suchung hinsichtlich der Vereinbarkeit mit den Larmeinwirkungen durch die
Schwimmbadnutzung, den Tatzmania-Park und die Tennisplatze wird empfohlen.

Das Landratsamt, Fachbereich 430/440 Umweltrecht, Wasser und Boden weist auf den
erhdhten geogen bedingten Arsengehalt hin. Anfallender Bodenaushub darf jedoch im
Baugebiet verbleiben. Die Betreibergesellschaft hatte bereits eine Baugrunduntersuchung
durchflihren lassen, wonach kein Grundwasser angetroffen wurde und die Bodenmischprobe
als Z 1.1 eingestuft wurde. Ein gesetzlicher Gewasserrandstreifen ist zu berlcksichtigen.

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

Es bestehen folgende Mdglichkeiten, um das Vorhaben zu realisieren:

- Einhaltung des 30 m Abstandes mit dem Bauvorhaben zum Wald.

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

- Anlage von ,Niedrigwald“ auf den entsprechenden Waldflachen.

Diese Moglichkeiten sollen im weiteren Verfahren gepruft werden.

Im Regionalplan _Sudlicher Oberrhein sind gemall der Raumnutzungskarte - Blatt Mitte —
keine Restriktionen eingetragen. Grundsatzliche Bedenken wurden nicht geltend gemacht,
soweit es sich um Ferienhduser zur Kurzzeitnutzung handelt und ein dauerhaftes Wohnen
ausgeschlossen ist.

Das Regierungsprasidium (Raumordnung) hat keine grundsatzlichen Bedenken geltend
gemacht. Einer etwaigen spateren Anderung des Bebauungsplanes und Zulassung eines
dauerhaften Wohnens konnte jedoch nicht zugestimmt werden.
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Die fir das Verfahren anfallenden Planungskosten (Bebauungsplan, FNP-Anderung,
Gutachten zum Boden, Larm, Artenschutz, AusgleichsmaRnahmen etc.) werden von der
Betreibergesellschaft Gbernommen.

Der Gemeinderat der Stadt Loffingen hat dem Vorhaben in seiner offentlichen Sitzung am
30.04.2020 bereits zugestimmt und eine entsprechende Beschlussempfehlung an den Ge-
meinsamen Ausschuss beschlossen. Der Gemeinderat der Gemeinde Friedenweiler hat Uber
die geplante 7. Anderung in seiner Sitzung am 05.05.2020 beraten.

Aussprache:
Dipl. Ing. Ruppel erlautert dem Gremium nochmals die Eckpunkte des Vorhabens und die

Stellungnahmen der Behdrden. Aus dem Gremium gibt es hierzu keine Fragen. Es folgt nun
die 6ffentliche Bekanntmachung, anschlieRend wird die Bauleitplanung angestofien.

Beschlussvorschlag:

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Loffingen-Friedenweiler soll im Be-
reich des Bebauungsplanes durch Darstellung einer Sonderbauflache ,Tiny House Village*
punktuell geandert werden (Anhang 3).

Der Beschluss zur 7. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes wird gemaR § 2
Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 Baugesetzbuch gefasst.

Beschluss:
Dem Beschlussvorschlag wird einstimmig zugestimmt.

TOP 2 6. punktuelle Anderung des Flichennutzungsplanes Léffingen - Friedenwei-
ler (Gewerbliche Bauflache ,Im Schachen®, Unadingen und Wegfall der Fla-
che Nr. 84, Friedenweiler)

a) Abwagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
b) Feststellungsbeschluss
Vorlage: 2020/685

Sachverhalt:
Der Flachennutzungsplan wird punktuell zum 6. Mal geéndert, um

- im Ortsteil Unadingen der Stadt Loffingen eine gewerbliche Flache “Im Schachen-Mitte®
auszuweisen und

- in der Gemeinde Friedenweiler, Ortsteil Friedenweiler, eine bestehende Wohnbauflache
gegen die geplante Wohnbauflache ,Lachenmoos” im Ortsteil Friedenweiler und die geplante
Wohnbauflache ,Hardt 11* im Ortsteil Rétenbach zu tauschen mit Ausweisung einer Tausch-
Restflache zur Erweiterung des Baugebietes ,Lachenmoos®.

Wahrend die gewerbliche Bauflache ,Im Schachen-Mitte* der Stadt Loffingen im Parallel-
verfahren zur Aufstellung des gleichnamigen Bebauungsplanes entwickelt wird, wurden die
Bebauungsplane ,Lachenmoos® (Friedenweiler) und ,Hardt II“ (Rétenbach) bereits im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 b Baugesetzbuch (BauGB) zur Rechtskraft gebracht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange fand in der Zeit vom 02.09. - 04.10.2019 statt.
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Der Entwurf der 6. punktuellen Anderung des Flachennutzungsplanes Loffingen — Frieden-
weiler wurde dann in der Zeit vom 02.01. — 03.02.2020 den Behoérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange im Parallelverfahren mit dem Bebauungsplan ,Im Schachen-Mitte® im
Rahmen der Offenlage zur Stellungnahme vorgelegt.

Die eingegangenen Stellungnahmen sind mit Abwagungsempfehlungen der Verwaltung als
Anlage beigefugt.

Die eingegangenen Stellungnahmen machen eine inhaltliche Anderung der 6. Flachen-
nutzungsplananderung nicht erforderlich. Die Begriindung und der Umweltbericht wurden
lediglich redaktionell gemaR den Abwagungen zu den Stellungnahmen der Behorden aktua-
lisiert und erganzt.

Die Verwaltung empfiehlt, den Abwagungsvorschlagen zu entsprechen. Der Gemeinderat
der Gemeinde Friedenweiler hat die Abwagung am 21.04.2020 vorgenommen, der Gemein-
derat der Stadt Loffingen am 30.04.2020.

Somit ist noch die Abwagung durch die Verwaltungsgemeinschaft Loffingen-Friedenweiler
erforderlich und anschlieRend der formliche Feststellungsbeschluss, damit das Landratsamt
die 6. Anderung genehmigen und die Rechtswirksamkeit durch Bekanntmachung der Ge-
nehmigung hergestellt werden kann.

Aussprache:

Herr Ruppel fasst auch hier die Vorgange nochmals zusammen. Das Gremium hat keine
Fragen. Es besteht kein Widerspruch dagegen, beide Punkte gemeinsam abzustimmen.

Beschlussvorschlag:

a) Der Gemeinderat empfiehlt dem Gemeinsamen Ausschuss, zu den im Rahmen der Offen-
lage nach § 3 Abs. 2 BauGB eingegangenen Stellungnahmen gemal der beigefiigten Anla-
ge Stellung zu nehmen.

b) Der Gemeinsame Ausschuss fast den Feststellungsbeschluss zur 6. punktuellen FNP-
Anderung.

Beschluss:
Dem Beschlussvorschlag wird einstimmig zugestimmt.

Tobias Link llona Hettich
Vorsitzender Protokollfiihrerin

Die Ausschussmitglieder:
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