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Verfahrensvermerke
1. Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)  02.05.2024

2. Beteiligung der Offentlichkeit (§ 3 Abs. 1 BauGB)  17.06. - 18.07.2024
3. Behdrdenbeteiligung mit Scoping (§ 4 Abs. 1 BauGB)  17.06. - 18.07.2024
4. Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)  12.08. - 12.09.2024
5. Feststellungsbeschluss

Beschlossen durch den gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Loéffingen -
Gemeinde Friedenweiler:
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(Tobias Link, Vorsitzender) (Siegel)

Ausfertigungsvermerk

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser Plandnderung mit den hierzu ergangenen Beschliissen
der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Léffingen-Gemeinde Friedenweiler Ubereinstimmt.
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(Tobias Link, Vorsitzender) (Siegel)

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

Wirksamkeit (§ 6 Abs. 5 BauGB)
Durch Bekanntmachung der Genehmigung in Loffingen am  .........ciieienins

und in Friedenweileram s

ist die 12. Anderung des Flachennutzungsplanes seitdem — ........ccccceiiiinnnnn. wirksam.
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Verfahren zur 12. punktuellen Anderung

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft (VG) Stadt Loffingen —
Gemeinde Friedenweiler (Zieljahr 2005, rechtswirksam seit dem 01.05.1998) wurde
bisher 11mal punktuell geéndert bzw. wurden Anderungen eingeleitet. Der Flachen-
nutzungsplan wird punktuell zum 12. Mal gedndert, um in der Stadt Loffingen, Ortsteil
Loffingen, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung JAltenpflegeheim  mit
Arztehaus* sowie einen privaten Parkplatz auszuweisen, wo bisher eine offentliche
Grinflache dargestellt war.

Die Anderung ist erforderlich, um die dringend notwendige Erweiterung des Alten-
pflegeheims (derzeit 50 Pflegplétze, geplant 75 Pflegeplatze) durch einen Neubau zu
ermdglichen.

In Parallelverfahren wird der Bebauungsplan »Altenpflegeheim“ aufgestellt.

Luftbild (Quelle: LUBW), Grenze Bebauungsplan rot t
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Zielsetzung, Allgemeines

Der Anderungsbereich fiir das geplante Sondergebiet ,Altenpflegeheim mit Arztehaus*
hat eine GréBe von 0,36 ha liegt im Ortsteil Léffingen der Stadt Léffingen in einer
Entfernung von ca. 150 m Entfernung zum historischen Ortskern. Mit geéndert wird
eine Fléche von 0,05 ha fiir den dazugehérigen Parkplatz.

Neben der punktuellen FNP-Anderung soll im Parallelverfahren der Bebauungsplan
+Altenpflegeheim” aufgestellt werden. Der Anderungsbereich befindet sich derzeit im
Aullenbereich, so dass die geplante Bebauung planungsrechtlich nicht zulassig ware.
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Standort

Fiir den Neubau gab es grundsétzlich die Moglichkeiten, in unmittelbarer Néhe zum
Bestand zu bauen oder auf einen anderen Standort auszuweichen. Flir diesen waren
folgende Kriterien ausschlaggebend:

il

N

5.

Der Standort sollte Innenstadt-nah liegen, um den Bewohnern des Altenpfle-
geheims mit Riicksicht auf ihre ggf. eingeschrénkte Mobilitéat die Méglichkeit
einzurdumen, Einkaufe fiir den tédglichen Bedarf in der Innenstadt tétigen zu
kénnen. Der zentrale Versorgungsbereich hierfiir liegt im Bereich der
Kirchstra3e/ Untere Hauptstra3e/Rathausplatz.

Der Radius (Luftlinie) um dieses Zentrum wurde mit 300 m angenommen.

Die erforderliche GrundstiicksgrofRe sollte bei 3.000 - 4.000 qm liegen (Gebé&ude,
Parken, Freifldchen, Verkehrsfldchen)

Der Standort sollte im Bereich von Griinflichen liegen, die sich in direkter Sicht-
weite befinden und der Naherholung der Heimbewohner dienen kénnen.
Naturschutzrechtliche Belange sind zu beriicksichtigen, landwirtschaftlich
genutzte Flachen und Waldflachen sollen geschont werden.

Die méglichen Standorte (gelb markiert) sind in den nachfolgenden zwei Karten
angegeben.

Die Karte ,Fldachennutzung“ entspricht den Baufldchen geméaR Darstellung im Fléchen-
nutzungsplan der VG Léffingen-Friedenweiler, die Karte ,Luftbild enthélt die angren-
zenden Biotope sowie den geschiitzten Wald im Osten des Suchraumes.

GemaR dieser Voruntersuchung sind nur zwei Bereiche grundsétzlich geeignet:
JAlenberg” und ,Bitten”:

Karte: Flachennutzung
(Kartengrundlage: Flachennutzung, Biirger-GIS Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Suchraum (300m-Radius) rot, Standorte ,Alenberg” und ,Bitten” gelb
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Karte: Luftbild mit Kataster und naturschutzrechtlich relevanten Schutzgebieten

(Kartengrundlage: LUBW)
Biotope (rot) Landschaftsschutzgebiet (hellgriin) Waldbiotop (dunkelgriin).
Suchraum (300m-Radius) rot, Standorte ,Alenberg” und ,Bitten” gelb

Bei der Standortsuche schieden Fléchen der Gemeinde Friedenweiler grundsétzlich
aus, da hier eigene Uberlegungen fiir den Neubau eines Altenpflegeheims bestehen.
Ebenso wurden die (ibrigen Ortsteile von Léffingen nicht einbezogen, da die &rztliche
Versorgung (Arztehaus) im Kernort konzentriert werden soll.

Wertung der Fldachen:

Der Bereich ,Alenberg” zeichnet sich durch seine reizvolle, ruhige Lage aus.
Allerdings ist die leichte fuBldufige Erreichbarkeit der Innenstadt aufgrund der
Topografie (Steigung, Entfernung) fiir gehbehinderte Menschen nicht gegeben. Die
Parkanlage mit Friedhof ist im Ubrigen nicht fiir (Wohn-)bebauung vorgesehen.

Die Flache ,Bitten” erfiillt die eingangs aufgestellten Kriterien, stellt aber insgesamt
ein groBe Fldache dar, in welcher sich mehrere Einzelstandorte anbieten. Daher
wurden folgende Fléchen im Einzelnen naher untersucht:

Fléche 1: Ehemaliges Bauhofareal mit Kinderspielplatz
Fléche 2: Eisweiher/Scateranlage

Fléche 3: Erweiterung Altenpflegeheim

Fl&che 4: Anschlussfldche Altenpflegeheim

Es wurde jeweils ein vorldufiger Grundriss des Altenpflegeheims entsprechend der
verfligbaren Flédche entwickelt.
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Standort 3: Erweiterung Altenpflegeheim

S ERNREL O I
Grundstick Altenpflegeheim inkl,
Hahenkote an der Flurstiicksgrenze
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Die Bewertung der 4 Flachen ergab folgendes Ergebnis:

Flache 1 Flache 2 Flache 3 Flache 4
Ehem. Bauhof, Eisweiher/Scateranlage | Bestandsgrundstiick | Anschlussfldche
Kinderspielplatz
FNP-Darstellung | Mischbauflache, Offentliche Griinfliche | Gemeinbedarfsflache | Offentliche
offentl. Griinflache Griinflache
Baugebiet Innenbereich, AuRenbereich Innenbereich AuRenbereich
AuBenbereich
Bebaubare Flache | 3.500 qm 2.900 gm 2.300 gm 3.650 gm
Lage Zentrumsnah, Isolierte Alleinlage An Bestand | Am Bestand
entfernt vom vorh. angrenzend
APH
Schutzgebiet Keine Biotop angrenzend keine keine
Verfligharkeit teilweise ja ja ja
Gesamtbewertung | weit vom Bestand, | Flache zu klein, Flache zu klein, geeignet
bedingt geeignet eher ungeeignet ungeeignet

Wahrend die Flachen 2 und 3 insgesamt eine zu kleine {iberbaubare Flache bieten, ist
die Flache 1 weit vom Bestand entfernt, um Synergieeffekte nutzen zu kdnnen. Diese
kénnen sich ergeben, wenn das bisherige Altenpflegeheim einer gleichen oder ver-
wandten Nutzung entweder durch Modernisierung oder durch Abriss/Neubau zugefiihrt
wird

Wahrend die Flachen 2 und 3 insgesamt eine zu kleine tiberbaubare Flache bieten, ist
die Flache 1 zu weit vom Bestand entfernt, um Synergieeffekte nutzen zu kénnen. Die
Flache 1 eignet sich dariiber hinaus mehr fiir verdichtetes Wohnen. Die Flache 2 wird
intensiv als dffentliche Griinfliche genutzt, eine Bebauung an dieser Stelle wiirde den
Talbereich zerschneiden und stellt eine Alleinlage dar.

Die Flache 3 betrifft die unbebaute Restflache des Grundstiicks mit dem bestehenden
Altenpflegeheim. Die GroRe reicht jedoch fiir den Platzbedarf des Neubaus nicht aus,
insbesondere da auch Flachen fiir Nebenanlagen (Parkplatz) fehlen.

Die Flache 4 schlieRt unmittelbar an den Bestand an, hat eine ausreichende Grofte
und ist verfiigbar (Gemeindeeigentum) und kann wirtschaftlich bebaut werden. Die na-
turschutzrechtlichen Belange kénnen bewaltigt werden.

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte (Blatt Stid) des Regionalplanes Sudlicher Oberrhein (Stand
Juni 2019) sind keine entgegenstehenden flachenhaften Nutzungen vorgesehen.

Der Anderungsbereich grenzt an seiner Nord- und Westseite an den Ortsrand an.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérdenbeteiligung hat der Regionalverband keine
Bedenken zur Planung geé&ul3ert.
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Regionalverband Siidlicher Oberrhein, Raumnutzungskarte, Ausschnitt
(Standort des Bebauungsplanes rot umrandet)
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Schutzgebiete

Der Anderungsbereich liegt in keinem faktischen oder explizit naturschutzrechtlich
geschiitzten Gebiet.

Die der Anderungsflache am nachsten gelegenen Schutzgebiete sind in der nach-
folgenden Karte dargestellt.
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Karte: Angrenzende Schutzgebiete (Grundlage: Liegenschaftskataster)
(Quelle: LUBW, Ausdruck vom 21.09.2023 Anderungsbereich rot umrandet)

An den Geltungsbereich der Anderungsflache grenzt im Sudosten der Biotopkomplex
Nr. 181163150057 ,Bitten” (in der Karte rot markiert) mit einer Flache von1,5259 ha an.
Das Biotop ist durch den Bittenbach und den Gewésserrandstreifen von der Bebauung
getrennt und wird daher nicht beeintréchtigt.

In &stlicher Richtung liegen in einem Abstand von 100 - 140 m das Landschafts-
schutzgebiet ,Hochschwarzwald”, Schutzgebiets-Nr. 3.%5.007 mit einer Flache von
1.131,3603 ha (in der Karte hellgriin). Das Gebiet wird durch die Anderung nicht
berthrt.

Ebenfalls in ostlicher Richtung und teilweise deckungsgleich liegt das Biotop ,Bu-
chenwald Haslach O Loffingen*, Biotop-Nr. 281163151605 mit einer Flache von1,4385
ha (in der Karte dunkelgriin). Das Biotop wird ebenfalls nicht durch die FNP-Anderung
beruhrt.

Weiterhin liegt der Bebauungsplan im Naturpark ,Stidschwarzwald“ mit einer Grofe
von 93.372 ha. Dieser wird ebenfalls durch die FNP-Anderung bzw. den
Bebauungsplan nicht unzulassig beeintrachtigt. Zu naheren Angaben siehe die
Ausfiihrungen im Umweltbericht.
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Uberschwemmungsgebiet, Starkregenrisiko

Die Anderungsfidche (Sondergebiet und Parkplatz) liegen nicht in einem Uber-
schwemmungsgebiet (Fldchen im HQ10 bis HQextrem) wie aus dem folgenden Karten-
ausschnitt hervorgeht.

Karte: Hochwasserrisikomanagement (Quelle LUBW)

(Ausdruck vom 18.07.2024)
Geltungsbereich der 12. FNP-Anderung rot umrandet.

@ Oberflutungsfidche HQ10

@ Uberflutungsfidche HQ50

@ Uberflutungsfliche HQ100

@ Uberflutungsfidche HQ-Extrem

Die Bauflache wurde hinsichtlich des Starkregenrisikos untersucht (,Detailsteckbrief
zur Ermittlung der Uberflutungsgefahr fiir den Neubau des Altenpflegeheims" HPC AG,
Freiburg, 14.03.2024).



Flichennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Stadt Loffingen — Gemeinde Friedenweiler
Begriindung zur 12. punktuellen Anderung
Fassung zur Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB (12.08. - 12.09.2024) Seite - 12/17 -

Die Gutachter kommen zu dem Schluss ,Bei der Geb&udeplanung sind mdgliche
Risiken im Extremen Starkregenfall mitzubetrachten. Aus gutachterlicher Sicht ist eine
Bebauung am geplanten Standort unter Einbeziehung der potentiellen Gefahren
méglich. Hierzu sollten fiir den Fall eines Starkregenereignisses Vorsorgemafinahmen
getroffen werden, um magliche Risiken zu minimieren.”

Der Detailsteckbrief wird dem Bebauungsplan ,Altenpflegeheim” beigefiigt. Darin sind
u.a. im Rahmen der Risikoanalyse die Uberflutungstiefen und FlieBgeschwindigkeiten
im Baugebiet dargestellt. Der Uberflutungsgefahr kann durch entsprechende bauliche
und organisatorische VorsorgemaBnahmen im Rahmen der Gebé&udeplanung in dem
erforderlichen MaBe begegnet werden. Im Einzelnen wird auf den Detailsteckbrief
verwiesen.

Karte: Uberflutungstiefen

(Quelle: Detailsteckbrief zur Ermittlung der Uberflutungsgefahr fiir den Erweiterungsbau des
Altenpflegeheims St. Martin, HPC AG, 14.03.3034)

AuBergewshnliches Ereignis: Extremes Ereignis:

Do
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Legende
Uberfhitungsticte
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Abbildung 1: Uberflutungstiefen auBergewohnliches / extremes Starkregenereignis
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Flichennutzungsplan, Bestand und Planung

Im Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Loffingen-Friedenweiler
(Zieljahr 2005) ist der Geltungsbereich der 72. FNP-Anderung als offentliche
Griinflache dargestellt (s. Karte nachste Seite).

Um den Bebauungsplan ,Altenpflegeheim* aus dem FNP entwickeln zu konnen, soll

hier das Sondergebiet ,Altenpflegeheim mit Arztehaus* sowie der private Parkplatz dar-
gestellt werden.

Die davon eingeschlossene Fléche (Griinfldche) bleibt von der Anderung unberiihrt
und wird lediglich aus technischen Griinden mit dargestellt
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Bestand: Ausschnitt aus dem rechtswirksamen FNP Léffingen — Friedenweiler,Teilplan
Loffingen
(Geltungsbereich der FNP-Anderung rot umrandet)
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Umweltbericht, Ausgleichsmafnahmen, Artenschutz

Fur die Eingriffe in Natur und Landschaft sind 6kologische Ausgleichsmallnahmen
erforderlich. Diese kdnnen durch Festsetzungen im Bebauungsplan ,Altenpflegeheim®
intern als auch extern (MaBnahmen ,Loffingen Weiherhalde® und ,Waldgestaltung
GieRental West*) und tber das Okokonto der Stadt Loffingen ausgeglichen, festgelegt
und bis zum Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes vertraglich gesichert werden.

Zu den artenschutzrechtlichen Untersuchungen wird auf den Umweltbericht verwiesen.

Flichenbilanz Sondergebiet ,,Altenpflegeheim mit Arztehaus* und
Parkplatz

Die Fldchenbilanz ergibt folgende Aufteilung

Bestand:

Offentliche Griinfliche 0,47 ha
Planung:

Sondergebiet ,Altenpflegeheim mit Arztehaus* 0,36 ha
Parkplatz ' 0,05 ha
(bestehende Griinfléche, bleibt unveréndert) (0,06 ha)
Summe 0,47 ha
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10 ANHANG

Karten

Bestand/Planung (Deckblatt im M. 1:5.000)
Nr. 1.18 Sondergebiet ,,Altenpflegeheim mit Arztehaus*, privater Parkplatz
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Bestand:

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Loffingen-Friedenweiler,
Teilplan Loffingen

Anderugsfliche Sondergebiet ,,Altenpflegeheim mit Arztehaus* mit Parkplatz

M. 1:5.000

(Anderungsbereich der 12. punktuellen Anderung rot umrandet)
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Planung:

Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Loffingen-Friedenweiler,
Teilplan Loffingen

Deckblatt zur 12. punktuellen Anderung,
Sondergebiet ,,Altenpflegeheim mit Arztehaus* (Flache Nr. 1.18) und Parkplatz

M. 1: 5.000
(Anderungsbereich farbig)
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