GVV Oberes Schliuchttal Stand: 20.10.2022

11. Punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Offenlage
»Mettmapark (Speckhisli)“ gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 1 von 6
INHALT
1 ALLGEMEINES ....ooiiiiiiiitiiitiititetiieeeetieeeetaeee ettt 2
1.1 Anlass, Ziel und Zweck der PIanuUNQ .........cooiii i 2
1.2 Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich / Bestand...............ccccoovvvieiiinieencieinn, 2
1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan ... 3
14 PlanungsVerfanren ... 4
2 BEGRUNDUNG DES FLACHENBEDARFS........coiiiitieiie ettt 4
3 INHALT DER ANDERUNG .....ocoouiiiiiticetieete ettt te ettt eta e naeaaeeareeeaeeee e 5
4  STANDORTALTERNATIVEN ..o 5
5  UMWELTBELANGE ......uuuuuiiiiiiiiiitiiiiiiiiiiaaaaaaaaaasasaaaasssasssssasssssssssssssssssssssssssssssssnsnnnnnnns 6
6 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN ......coiiiiiiiieitieete ettt ettt ae st eaeeeae e anee e 6

22-10-20 FNPA Begriindung (22-10-06).docx



GVV Oberes Schluchttal Stand: 20.10.2022
11. Punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans Fassung: Offenlage
»Mettmapark (Speckhisli)“ gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB

BEGRUNDUNG Seite 2 von 6

11

1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Im Ortsteil Brinlisbach der Gemeinde Grafenhausen méchte der Eigentimer der Gast-
statte Speckhuisli seinen Gastronomiebetrieb um ein attraktives Ubernachtungsangebot
erweitern. Damit mochte er die Auslastung seines Betriebs ganzjéhrig verbessern und
eine Beschéftigung der Angestellten auch tber den Winter hinweg ermdéglichen. Der Be-
treiber méchte mit der Betriebserweiterung einen wirtschaftlichen und damit nachhalti-
gen Fortbestand seines Betriebs sichern.

Der Eigentiimer hat zusammen mit seinem Architekten ein Entwicklungskonzept vorge-
legt. Angrenzend an den Campingplatz und den Gastronomiebetrieb sollen moderne
Holz-Chalets an der Pferdekoppel errichtet werden. Damit soll ein neuartiges und attrak-
tives Ubernachtungsangebot geschaffen werden, dass die vorhandene Ubernachtungs-
angebote innerhalb der Gemeinde qualitativ und quantitativ erganzt. Um eine Genehmi-
gungsgrundlage fiur die vorliegende Planung zu schaffen, hat der Vorhabentrager die
Aufstellung eines Bebauungsplans beantragt.

Die Gemeinde Grafenhausen hat die Planungsabsicht des Vorhabentragers gepriift. Aus
Sicht der Gemeinde ist der Vorhabentrager bereit und in der Lage das Vorhaben zeitnah
umzusetzen. Deshalb méchte die Gemeinde das Vorhaben unterstitzen und einen vor-
habenbezogenen Bebauungsplan aufstellen. Damit der Bebauungsplan aus den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden kann, soll der Flachennut-
zungsplan punktuell geéandert werden.

Die punktuelle Flachennutzungsplandnderung und die Bebauungsplanaufstellung wer-
den im zweistufigen Regelverfahren mit Umweltprifung im Parallelverfahren durchge-
fuhrt.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich / Bestand

Das ca. 0,59 ha groRRe Plangebiet befindet sich im Nordwesten der Gemeinde Grafen-
hausen im Ortsteil Briinlisbach und schliel3t an den vorhandenen Campingplatz an.

Der Geltungsbereich liegt westlich der Mettmatalstra3e auf einer vorhandenen Pferde-
koppel. Ostlich der StraRe befindet sich der Gastronomiebetrieb ,Speckhuisli“ sowie der
Campingplatz ,Rothaus Camping®“. Erschlossen wird das Plangebiet Uber die Mettmatal-
stral3e, die im Norden an die Landesstra3e L170 anschlie3t. Die genaue Abgrenzung
des raumlichen Geltungsbereichs ist nachfolgender Lageplanskizze zu entnehmen.

Bei der Gaststatte Speckhuisli handelt es sich um ein seit Jahrzehnten etablierte Gast-
ronomiebetrieb der Gemeinde Grafenhausen, der vor allem aufgrund seiner raumlichen
Nahe zur Brauerei Rothaus und zum ,Rothaus Camping“ zahlreiche Touristen anzieht.
Der Standort ist sehr gut an das Verkehrs- und Wanderwegenetz angebunden. Er befin-
det sich im Mettmatal in einer idyllischen und landlichen Lage. Die Pferdekoppel bietet
ein hohes Potential fir ein naturnahes Ubernachtungsangebot.
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Westlich verlauft eine Hochspannungs-Freileitung. Die gebotenen Abstande sind zu be-
rucksichtigen.

|

Lage des Plangebiets im Katasterauszug

des Plangebietes im Luftbild (Quelle: Google Earth 2021)

1.3 Wirksamer Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) Oberes Schlichttal umfasst die Gemeinde
Uhlingen-Birkendorf mit den Ortsteilen Berau, Birkendorf, Brenden, Hiirrlingen, Ober-
mettingen, Riedern am Wald, Uhlingen und Untermettingen sowie die Gemeinde Gra-
fenhausen mit den Ortsteilen Grafenhausen, Mettenberg und Staufen. Der Verwaltungs-
verband liegt im Landkreis Waldshut und gehdrt zur Region Hochrhein-Bodensee im
Regierungsbezirk Freiburg. Der GVV erfiillt an der Stelle der Gemeinden Uhlingen-Bir-
kendorf und Grafenhausen u.a. die Aufgabe fir den Verbandsraum einen gemeinsamen
Flachennutzungsplan aufzustellen. Sitz des GVV ist die Gemeinde Uhlingen-Birkendorf.

Der wirksame Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes
Schliichttal, bestehend aus den Gemeinden Uhlingen-Birkendorf und Grafenhausen,
stammt aus dem Jahr 1985.

Seither erfolgten folgende Flachennutzungsplananderungen:

1. Anderung 07/1993
2. Anderung 04/1994
3. Anderung 09/2000
4. Anderung 06/2004
5. Anderung 06/2009
6. Anderung 08/2013
7. Anderung (Schltichtmiihle) 07/2019
8. Anderung (Morgenwaide) 07/2021
9. Anderung (Rothaus Erlebniswelt und Hiisli)y  09/2020
10. Anderung (Anderung Ebnet) 07/2022

11. Anderung (Mettmapark / Speckhdisli) im Verfahren
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1.4 Planungsverfahren

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im zweistufigen Regelverfahren, be-
stehend aus der friihzeitigen Burger- und Behérdenbeteiligung gemaf 88 3 (1) und 4 (1)
BauGB und der Offenlage gemal 88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel dazu wird eine
Umweltprufung nach 8§ 2 (4) BauGB durchgefuhrt.

Verfahrensablauf

18.11.2021 Einleitungsbeschluss, Billigung des Vorentwurfs und Be-
schluss der Frihzeitigen Burger- und Behordenbeteiligung
gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB

24.02.2022 Durchfuihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
bis 25.03.2022 gem. § 3 (1) BauGB
Schreiben vom Durchfuhrung der Beteiligung der Behdrden und der sonsti-

08.02.2022 mit Frist gen Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB
bis zum 25.03.2022

Beschluss zur Offenlage gem. § 3 (2) und § 4 (2) BauGB
Durchfihrung der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB

bis (Burgerbeteiligung)

Schreiben vom Durchfuhrung der Beteiligung der Behérden und der sonsti-
mit Frist  gen Tréager o6ffentlicher Belange gem. § 4 (2) BauGB

bis zum (Behodrdenbeteiligung)

Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen und
Feststellungsbeschluss

BEGRUNDUNG DES FLACHENBEDARFS

Mit der Sonderbauflache Ferienh&user soll in Grafenhausen das Ubernachtungsangebot
guantitativ und qualitativ entwickelt werden. Dabei handelt es sich gegenliber bestehen-
den, in Wohngebauden integrierten Ferienwohnungen, um ein zusatzliches touristisches
Angebot. Denn durch eigenstandige Chalets in naturnaher Lage und mit Anbindung an
die Pferdekoppel soll ein neues Marktsegment erschlossen und der touristische Standort
entwickelt und gestarkt werden.

Bei der Sonderbauflache Ferienhduser handelt es sich um einen besonderen touristi-
schen Bedarf, der Uber den Bedarf hinausgeht, der fir Ferienwohnungen in Wohnge-
bauden dem Wohnbedarf hinzuzurechnen ware.

Daher sollte die Entwicklung der Sonderbauflache Ferienhduser auch nicht zu Lasten
von Wohnbauflachen gehen, die die Gemeinde zur Eigenentwicklung dringend bendtigt.
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3 INHALT DER ANDERUNG

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Oberes
Schlichttal ist die ca. 0,59 ha grol3e Flache als landwirtschaftliche Flache dargestellt.
Zukunftig wird dieser Bereich als Sonderbauflache Ferienhduser dargestellt. Die Aus-
weisung grenzt unmittelbar an die bestehende Sonderbauflache Camping, die bereits
als Campingplatz aufgesiedelt wurde. Die vorhandene Sonderbauflache Camping bietet
keine Entwicklungsmdglichkeiten mehr. Der Campingplatz erfreut sich einer guten Aus-
lastung. Mit der punktuellen Flachennutzungsplandnderung soll die vorhandene Fla-
chennutzung nach Westen erweitert werden. Die Flache eignet sich aufgrund der
Hangneigung nach Westen und der bereits vorhandenen ErschlieRung. Die stadtebauli-
che Ordnung bleibt damit gewahrt. Der Verlust landwirtschaftlicher Flache an dieser
Stelle wird hingenommen. Die geplante Nutzung stellt einen Bezug zur Landwirtschaft

her.
FNP GVV Oberes Schliichttal in der FNP GVV Oberes Schliichttal;

Fassung der 10. Anderung Darstellung nach der 11. Anderung

[ 2 e 1
R » -

hutte

Ohne MaBstab; rot gestrichelte Lini - ‘ Ohne Maf3stab
ungefahre Abgrenzung des Anderungsbereichs

4 STANDORTALTERNATIVEN

Der Betrieb ist durch StralRen umgeben und ist vom StraRenlarm unmittelbar betroffen.
Ein Ausbau des Geb&udes bietet keine Mdglichkeiten fir ein attraktives Ubernachtungs-
angebot. Um einen wirtschaftlichen Betrieb zu ermdglichen, muss die Erweiterung in
unmittelbarer Nachbarschaft zur Gastronomie platziert werden. Fir die Erweiterung des
Gastronomiebetriebs kommen alternative bzw. weiter entfernte Standorte nicht in Be-
tracht. Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um die n&chstgelegene Freiflache.

Es sollen kleine, unabhangige Einheiten geschaffen werden, die sich qualitativ von bli-
chen Mobil-Homes abheben. Die geplanten Holz-Chalets sollen den Charakter einer
kleinteiligen Siedlungsstruktur aufgreifen und durch eine ansprechende Architektur ei-
nen Beitrag zur Baukultur leisten. Sie sollen sich gut in das Landschaftsbild einfigen und
mit der Ausrichtung der Terrassen einen Bezug zur Pferdekoppel herstellen. Die Uber-
nachtungsangebote kdnnen sich damit auch an Urlauber adressieren, die Ihre Ferien mit
dem eigenen Pferd verbringen méchten.
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5 UMWELTBELANGE

Fir die 11. punktuelle Flachennutzungsplanédnderung ,Mettmapark (Speckhsli)* wird
durch das Buro Kunz GalLaPlan aus Todtnauberg ein Umweltbericht erarbeitet. Dieser
liefert mit der Darstellung der Untersuchungsergebnisse der Umweltprifung eine Grund-
lage zur Standort-Bewertung und somit wichtiges Abwagungsmaterial fur die Flachen-
nutzungsplananderung. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umwelt-
prifung wird im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung bereits ein Vorabzug des Umwelt-
berichts als ,Scopingpapier” vorgelegt. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Be-
standteil der Begrindung.

6 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Sonderbauflache /Geltungsbereich ca. 5.930 m2

Uhlingen-Birkendorf, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Tobias Gantert
Vorsitzender des Planverfasser
GVV Oberes Schlichttal
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