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1 Aufgabenstellung 
 Durch die 4. Punktuelle Änderung des Flächennutzungsplanes sollen 

die Voraussetzungen geschaffen werden, um auf dem Grundstück des 
ehemaligen Hotels und Gastronomiebetriebs „Luisenhöhe“ das 
geplante neue „Gesundheitsresort Schwarzwald Luisenhöhe“ 
entwickeln zu können. 

Im hier vorliegenden Umweltbericht werden die Auswirkungen der 
Planung auf die einzelnen Schutzgüter erfasst und bewertet. 
Basierend auf der Bewertung werden ggf. Hinweise bzgl. Vermei-
dungs- / Minimierungs- und Ausgleichsmaßnahmen sowie Vorgaben
für das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren aufgeführt. 

Zudem beinhaltet der Umweltbericht eine Prognose über die Entwick-
lung des Umweltzustandes bei Nichtdurchführung der Planung sowie 
eine Betrachtung anderweitiger Planungsmöglichkeiten (Standort-
alternativen). 

 

2 Vorgehensweise 
Datenerhebung Zunächst wurden die vorhandenen Daten wie Schutzgebietskulisse,

Bodendaten etc. zusammengetragen und ausgewertet. Ergänzend 
wurden Vor-Ort-Begehungen (mit Hauptaugenmerk auf Biotoptypen,
Arteninventar sowie Landschaftsbild) vorgenommen. 

Zudem wurde parallel für das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag erstellt, in dessen Rahmen 
sieben Begehungen hinsichtlich der europäischen Vogelarten, vier 
Begehungen hinsichtlich der Fledermaus-Arten (einmalige Gebäude-
kontrolle und dreimalige Schwärmkontrollen) sowie drei Begehungen
hinsichtlich der Zauneidechse stattfanden. Die Ergebnisse dieses
artenschutzrechtlichen Fachbeitrags, der dem Umweltbericht als 
Anlage beigefügt ist, werden in der Umweltprüfung zur Flächen-
nutzungsplanänderung berücksichtigt. 

Vergleich Bestand und 
Planung 

Anschließend wurde die Planung hinsichtlich ihrer zu erwartenden 
Auswirkungen auf die Schutzgüter Fläche, Boden, Wasser, Klima / 
Luft, Tiere - Pflanzen - biologische Vielfalt, Landschaftsbild / Erho-
lungsraum, Mensch sowie Kultur- und Sachgüter untersucht und eine
Bewertung der Erheblichkeit der Eingriffe vorgenommen. 

Vermeidungs- und 
Ausgleichsmaßnahmen, 
Vorgaben 

Für den Fall, dass erhebliche Eingriffe in Folge der Planung nicht aus-
geschlossen werden konnten, wurden Maßnahmen für das nach-
gelagerte Bebauungsplanverfahren vorgeschlagen, um diese Eingriffe 
zu vermeiden bzw. auszugleichen, wenn eine Vermeidung nicht 
möglich ist. 

Zusätzlich wurden weitere Vorgaben aufgestellt, die im Rahmen des 
Bebauungsplanverfahrens zu beachten sind. 

Steckbrief Diese Informationen über Zustand, Auswirkungen und Maßnahmen 
gingen zusammen mit den stadtplanerischen Informationen in den 
Steckbrief ein, der Bestandteil der Unterlagen zur FNP-Änderung ist.
Er stellt die Ergebnisse der Umweltprüfung in konzentrierter Form dar.
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Umweltzustandes bei 
Nichtdurchführung sowie 
Prüfung anderweitiger 
Planungsmöglichkeiten 

Des Weiteren wurde eine Prognose über die Entwicklung des Umwelt-
zustandes im Bereich Luisenhöhe bei Nichtdurchführung der Planung 
sowie eine Prüfung anderweitiger Planungsmöglichkeiten erstellt. 

Einarbeitung vonr 
Stellungnahmen 

Die im Rahmen der Beteiligung der Öffentlichkeit gemäß § 3 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB und der Behörden gemäß § 4 Abs. 1 und Abs. 2 
BauGB eingegangenen Stellungnahmen wurden abgewogen. Sofern 
sich hieraus die Notwendigkeit von Änderungen oder Ergänzungen 
ergaben, wurden diese vorgenommen. 

 

3 Übergeordnete Planungen und Fachplanungen 
3.1 Landesentwicklungsplan 

 Die Gemeinde Horben, auf deren Gemarkung sich der hier behandelte 
Änderungsbereich befindet, ist im Landesentwicklungsplan der Raum-
kategorie „Ländlicher Raum im engeren Sinne“ zugeordnet. Der Länd-
liche Raum i. e. S. ist durch einen hohen Freiraumanteil und ein weithin
agrarisch geprägtes Landschaftsbild gekennzeichnet. Mit weit über
dem Landesdurchschnitt liegenden Anteilen an der Bruttowertschöp-
fung und der Erwerbstätigkeit trägt die Land- und Forstwirtschaft auch 
ökonomisch wesentlich zur Entwicklung des Ländlichen Raums i. e. S.
bei. Gleichwohl bilden auch im Ländlichen Raum i. e. S. der Sekundär-
und Dienstleistungssektor die tragenden ökonomischen Fundamente 
hinsichtlich Wertschöpfung und Erwerbsmöglichkeiten. 

Gemäß Plansatz 2.4.3.3. LEP sollen zur Erweiterung der Erwerbs-
grundlagen günstige Voraussetzungen für Erholung, Freizeit und
Tourismus genutzt und dafür erforderliche Infrastrukturangebote 
bereitgestellt werden. Natur und Landschaft sollen dabei bewahrt und 
die naturräumlichen Voraussetzungen einer touristischen Entwicklung 
langfristig gesichert werden. 

Hierbei sind außerdem die Plansätze 2.4.3.8 und 2.4.3.9 LEP relevant, 
gemäß denen die ökologisch besonders bedeutsamen und für die 
Umweltqualität des gesamten Landes wichtigen Teile der großflächi-
gen Freiräume des Ländlichen Raums i. e. S. vor Beeinträchtigungen
geschützt und planerisch in großräumigen, ökologisch wirksamen 
Zusammenhängen gesichert werden sollen. Außerdem sollen die für 
Erholung und Tourismus besonders geeigneten Freiräume erhalten 
und ihre landschaftliche Attraktivität als Grundlage der Erholungs-
funktion und der wirtschaftlichen Entwicklung von Tourismus und 
Erholungswesen langfristig bewahrt werden 

 

3.2 Regionalplan Südlicher Oberrhein 3.0 

 In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist der Bereich der 
bestehenden Luisenhöhe nachrichtlich aus ATKIS als „Siedlungs-
fläche Bestand - Industrie und Gewerbe“ dargestellt. 

Weitere Darstellungen sind für den Änderungsbereich im Regionalplan 
Südlicher Oberrhein 3.0 nicht enthalten. 
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3.3 Schutzgebietskulisse 

Natura2000 Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Nationalpark Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Biosphärengebiet Der Änderungsbereich befindet sich in einer Entwicklungszone des 
Biosphärengebiets Schwarzwald. 

Gemäß § 7 BSG-VO Schwarzwald1 bilden die Entwicklungszonen den
Schwerpunkt des Lebens-, Wirtschafts- und Erholungsraums für die
Bevölkerung im Biosphärengebiet. In den Entwicklungszonen sollen
u. a. insbesondere der nachhaltige, natur- und umweltschonende 
Tourismus gefördert und weiterentwickelt werden.  

Verbote sind für Entwicklungszonen in der BSG-VO Schwarzwald nicht 
formuliert. Eine Verträglichkeit der Planung mit dem Biosphärengebiet 
liegt vor. 

Naturschutzgebiet Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Landschaftsschutzgebiet Der Änderungsbereich ist fast vollständig vom Landschaftsschutz-
gebiet „Horben“ umgeben; im Süden befindet sich jedoch ein kleiner
Teil des Änderungsbereichs im Bereich der Luisenhöhestraße 
innerhalb des Landschaftsschutzgebiets. 

Im Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens ist das 
Landschaftsschutzgebiet entsprechend zu berücksichtigen und zu prü-
fen, ob die Voraussetzungen für eine Erlaubnis vorliegen. Allerdings 
handelt es sich bei dem Bereich des Plangebiets im Landschafts-
schutzgebiet um eine Verkehrsfläche, bei der keine Änderungen 
vorgesehen sind. 

 

 
Abb. 1: Landschaftsschutzgebiet "Horben" im Bereich der Luisenhöhe 

                                                      
1 Verordnung des Ministeriums für Ländlichen Raum und Verbraucherschutz über das Biosphärengebiet Schwarzwald, vom 4.1.2016 
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Naturpark Der Änderungsbereich befindet sich im Naturpark Südschwarzwald.
Handlungen, die den Charakter des Naturparks verändern oder dem 
Schutzzweck zuwiderlaufen können, bedürfen der schriftlichen 
Erlaubnis der zuständigen unteren Naturschutzbehörde (§ 4 Abs. 1 der
Naturpark-Verordnung). Da von Seiten der Unteren Naturschutz-
behörde keine diesbezüglichen Bedenken geäußert wurden, wird 
davon ausgegangen, dass die Erlaubnis im Rahmen der Genehmigung 
des Flächennutzungsplanes erfolgt. 

Waldschutzgebiet Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Geschützte Biotope Am westlichen Rand des Änderungsbereichs befindet sich auf Flur-
stück 155 das geschützte Biotop „Feldhecken am Mühlebuck“ (Biotop-
Nr. 180133150513). 

Im Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens ist das 
Biotop entsprechend zu berücksichtigen. Da sich eine Beeinträchti-
gung in Folge der Errichtung einer Tiefgarage nicht vermeiden lässt,
muss im Bebauungsplanverfahren ein Ausnahmeantrag gestellt
werden. Dies hat zur Folge, dass ein art- und wertgleicher Ausgleich
erbracht werden muss, welcher auf der Überdeckung der Tiefgarage
erfolgt. Vermeidungsmaßnahmen sind umzusetzen (bspw. ein Abgra-
ben von Hand im Bereich größerer Wurzeln und die Verwendung von 
Wurzelvorhängen). Der Eingriff ist zudem durch eine fachspezifische 
und qualifizierte Umweltbaubegleitung zu betreuen. 

 

Abb. 2: Gesetzlich geschütztes Biotop "Feldhecken am Mühlebuck" im Bereich der Luisenhöhe
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Naturdenkmal Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Generalwildwegeplan / 
Biotopverbund 

Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Wasser- / Quellenschutz-
gebiete  

Im Änderungsbereich sowie dessen Umfeld nicht vorhanden. 

Nordwestlich befinden sich allerdings drei Quellfassungen (Q10 - Q12)
des Zweckverbands Wasserversorgung Hexental. Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens zur Luisenhöhe wurden durch das Fach-
büro HPC Untersuchungen hinsichtlich der Auswirkungen auf die 
Quellen vorgenommen (siehe hierzu beigefügten Steckbrief, Abschnitt 
Schutzgut Wasser). 

 

4 Prognose über die Entwicklung des Umweltzustandes 
bei Nichtdurchführung der Planung 

 Bei Nichtdurchführung der Planung verbleibt der Änderungsbereich im 
Flächennutzungsplan innerhalb der landwirtschaftlichen Fläche. Die 
vorhandenen Hotelgebäude genießen Bestandsschutz. Eine zukünf-
tige Nutzung der Bestandsgebäude erscheint aus wirtschaftlichen 
Gründen aber wenig wahrscheinlich. 

Es ist daher davon auszugehen, dass der Änderungsbereich bei Nicht-
durchführung der Planung weitgehend sich selbst überlassen bleibt. 
Dies hätte zum einen aufgrund einer fortschreitenden Sukzession eine 
Zunahme an Bewuchs zu Folge, zum anderen ist ein zunehmender
Verfall der Gebäude anzunehmen. 

Die Sukzession wäre hinsichtlich Boden, Wasser, Arten und Biotope 
tendenziell besser zu bewerten als die Planung. Eine Einschränkung 
stellen jedoch die Vorbelastungen (Versiegelungen, Bebauung etc.) 
dar, die weiterhin fortbestehen und weitgehend nur visuell verschwin-
den würden. 

Würde es zu einem Verfall der Gebäude kommen, können Beeinträch-
tigungen für Boden und Wasser durch Eintrag von Schadstoffen nicht 
ausgeschlossen werden. Insbesondere würden verfallende Gebäude,
vor allem bei ggf. notwendigen Maßnahmen wie die Errichtung von 
Bauzäunen zur Vermeidung unbefugten Betretens oder die 
Anbringung von Stützelementen oder Planen, aber eine erhebliche
Beeinträchtigung des Landschaftsbildes darstellen. 
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5 Anderweitige Planungsmöglichkeiten 
(Standortalternativen) 

 Auf eine detaillierte Prüfung von Standortalternativen wurde verzichtet, 
da das Projekt „Gesundheitsresort Schwarzwald Luisenhöhe“ aus 
historischen, funktionalen, eigentumsrechtlichen und wirtschaftlichen 
Gründen nur am vorgegeben Standort zu verwirklichen ist. 

Grundsätzlich kann aber davon ausgegangen werden, dass an ande-
ren Standorten mit höheren oder mindestens vergleichbaren Umwelt-
auswirkungen zu rechnen ist, da die Vorbelastungen im Änderungs-
bereich bereits hoch sind und die sich ergebenden Beeinträchtigungen 
eher gering ausfallen. Alternativstandorte mit vergleichbaren bzw. 
höheren Vorbelastungen, die geringere Umweltauswirkungen erwar-
ten lassen, sind im Bereich des Flächennutzungsplans nicht bekannt. 
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Luisenhöhe, Horben  

Wirksamer FNP (2008) 4. FNP – Änderung 2018 
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Flächendaten  FNP Darstellung  Entwicklungsziele 

Größe:  
ca. 1,84 ha 

Lage:  
nördlich des Ortsteils Langacker der 
Gemeinde Horben auf den Flurstü-
cken 135 (großflächig mit Ausnahme 
einer kleinen Fläche im Nordosten), 
135/1 (kleinflächig im Süden des 
Flurstücks) und 155  

Hinweis: Bei den Flurstücken 135 
und 135/1 ist ein Flächentausch 
vorgesehen, sodass nach erfolgtem 
Flächentausch und Anpassung der 
Flurstücksgrenzen der Änderungs-
bereich die (neuen) Flurstücke 135 
und 155 umfasst. 

Topographie:  
topographische Höhe zw. 590 m ü. 
NN und 605 m ü. NN 

Ehemalige Nutzung: 
135:    Hotel / Gasthaus Luisenhöhe 
135/1: Wald 
155:    Grünland 

bisher: 
Landwirtschaftliche Fläche 

 

geplant:  
Sonderbaufläche Hotel Luisenhöhe 

Ausbau der Luisenhöhe zu einem Gesund-
heitsresort. Schwerpunkte sind Beherber-
gungsbetrieb, Gesundheit- und Wellness 
sowie Schank- und Speisewirtschaft, ein-
schließlich der für den Betrieb des Hotels 
notwendigen Nebenanlagen, Parkierungs-
flächen, Freiflächen und Verwaltungsflä-
chen.  

 

Standort Luisenhöhe (Quelle: faktorgruen) 
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Übergeordnete räumliche Planungen und rechtliche Vorgaben 

Das Gebiet ist durch übergeordnete räumliche Planungen berührt (Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Württemberg, 
Regionalplan Südlicher Oberrhein 3.0). 

Siehe hierzu Kap. 4 der Begründung sowie Kap. 3.1 und 3.2 des Umweltberichts 

Städtebauliche Bewertung; Umweltprüfung (Bewertung der Schutzgüter) 

Lage / Standortgunst / Entwicklungspotenzial Eignung 

Der Änderungsbereich ist nördlich des Ortsteils Langacker der Gemeinde Horben 
gelegen. Er umfasst die Flurstücke 135 (mit Ausnahme einer kleinen Teilfläche) 
und 155, welche im wechselnden Eigentum der jeweiligen Eigentümer des Hotels 
und Gasthauses Luisenhöhe stehen, sowie eine kleine Teilfläche des Flurstücks 
135/1 im Eigentum der Stadt Freiburg. Zwischen den Flurstücken 135 und 135/1 ist 
ein Flächentausch vorgesehen.  

Das Hauptgebäude der Luisenhöhe sowie die dazugehörigen Nebengebäude, 
Garagen, ein Schwimmbad, Tennisplatz sowie ebenerdige Parkierungsflächen 
befinden sich auf dem Flurstück 135. Das Flurstück 155 wird landwirtschaftlich 
genutzt. Im nördlichen Anschluss befindet sich ein forstrechtlich nach Landeswald-
gesetz definierter Wald auf einem der Stadt Freiburg gehörenden Grundstück 
(135/1), in welchem zwei Wohnhäuser integriert sind. 

Im Änderungsbereich befindet sich bereits das ehemalige traditionsreiche Gast-
haus und Hotel Luisenhöhe. Derzeit stehen die Gebäude vollständig leer und zer-
fallen durch den Einfluss der Witterung nach und nach. Durch die Wiederbelebung 
des Standorts (Abriss des Bestands und Neubau) werden bauliche Maßnahmen 
erforderlich.  

Dieser Standort eignet sich für den Ausbau eines Gesundheitsresort, da er in eini-
ger Entfernung zum Ort Horben und inmitten der Natur umgeben von Grünland und 
Wald liegt. Weiterhin bieten sich die umliegenden Wanderwege zum Einkehren in 
die geplante Gastronomie an. 

geeignet 

 

 

 

 

 

 

 
geeignet 

Erschließbarkeit / Entwicklungsökonomie Eignung 

Die verkehrliche Erschließung ist über den vorhandenen Straßenzug Luisenhö-
hestraße gegeben. Die Verkehrsabwicklung kann von der vorhandenen Infrastruk-
tur ohne Änderungen / Ergänzungen bewältigt werden. Zur Verbesserung der ver-
kehrlichen Anbindung wird im Rahmen des Bestands eine Ausweichstelle geplant. 
Dies wird im Bebauungsplan berücksichtigt. 

geeignet 

 

Nutzungskonflikte / Immissionen (Schutzgut Mensch) Erheblichkeit / Konflikte 

Im näheren Umfeld des Standortes befinden sich die beiden bereits genannten, 
nördlich gelegenen Wohnhäuser. Die geschlossene Bebauung von Langacker 
befindet sich ca. 180 m südlich des bestehenden Hotelgebäudes. Aufgrund der 
Ausrichtung auf ein Gesundheitsresort mit Hotelbetrieb und Gastwirtschaft ist mit 
einem erhöhten Verkehrsaufkommen zu rechnen. Ob sich hierdurch erhebliche 
Beeinträchtigungen ergeben und ggf. Maßnahmen ergriffen werden müssen, ist im 
Rahmen des nachgelagerten Bebauungsplanverfahrens mittels eines schalltech-
nischen Gutachtens zu klären. 

Mit dem angrenzenden Wald können hinsichtlich des Waldabstandes Konflikte 
auftreten. Dies ist im Rahmen des Bebauungsplans zu berücksichtigen und zu 
klären. 

Ein weiterer Nutzungskonflikt besteht mit der derzeitigen landwirtschaftlichen 
Nutzung (Grünland / Mähwiese) auf Flurstück 155, die zukünftig nicht mehr mög-
lich sein wird. Zudem befinden sich im Umfeld der Luisenhöhe weitere landwirt-
schaftliche Nutzflächen. Zum einen gehen von diesen Emissionen in Form von 
Geruch, Staub und Lärm aus, die sich negativ auf die Hotelnutzung auswirken 
können, zum anderen können sich durch die Freizeitnutzung der landwirtschaftli-
chen Flächen durch Hotelgäste Konflikte ergeben, bspw. durch parkende Autos an 
landwirtschaftlichen Wegen oder durch die Verunreinigung der landwirtschaftlichen 
Flächen (Müll, Hundekot). Die vorhandenen landwirtschaftlichen Emissionen sind 
allerdings als ortsüblich hinzunehmen. 

gering - mittel 
 
 
 

 

 
gering - mittel 
 

 

mittel - hoch 
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Fläche Erheblichkeit / Konflikte 

Der Änderungsbereich ist bereits teilweise anthropogen überprägt und genutzt. 
Dadurch ist ein geringerer Flächenverbrauch gegeben als bei einem unvorbelaste-
ten Standort. Im Vergleich zum Bestand wird der Flächenverbrauch jedoch den-
noch zunehmen. 

Flächensparende Maßnahmen sind ggf. im Rahmen des Bebauungsplanes vor-
zusehen. 

mittel 

Boden Erheblichkeit / Konflikte 

Bei den Böden im Änderungsbereich handelte es sich ursprünglich um geringe bis 
mittelwertige Böden, die durch die bestehende Bebauung und die Anlage des 
Parkplatzes ihre Funktion jedoch weitestgehend verloren haben. 

Da sich eine bauliche Erweiterung voraussichtlich nicht nur auf die bereits anthro-
pogen überprägten Böden beschränken würde, sondern sich nach Westen hin auf 
bislang noch nicht überbaute Flächen ausweitet, sind erhebliche Beeinträchtigun-
gen zu erwarten. Die geplante Tiefgarage soll nach Westen hin gebaut werden, 
sodass hierdurch Eingriffe in bislang unbeeinträchtigte Böden erfolgen.  

 

Beeinträchtigungen ergeben sich zudem durch Versiegelung und Bodenverdich-
tung im Rahmen der Baumaßnahmen. 

Grundsätzlich gilt ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden 
(§ 1a Abs. 2 BauGB) sowie eine nachhaltige Sicherung und Wiederherstellung der 
Funktion des Boden gemäß § 1 BBodSchG. 

Der Umfang des Eingriffs in das Schutzgut Boden ist im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung zum Bebauungsplan zu erheben. Ggf. sind Ausgleichs-
maßnahmen (intern / extern) vorzusehen. 

gering - mittel 

Wasser Erheblichkeit / Konflikte 

Es befinden sich keine Oberflächengewässer in unmittelbarer Nähe zum Ände-
rungsbereich. Nordwestlich befinden sich allerdings drei Quellfassungen (Q10 - 
Q12) des Zweckverbands Wasserversorgung Hexental. Im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens zur Luisenhöhe wurden durch das Fachbüro HPC Untersu-
chungen hinsichtlich der Auswirkungen auf die Quellen vorgenommen. HPC 
kommt hinsichtlich der Quelle 10 zu dem Ergebnis: 

„Die Abschätzung des Einzugsgebiets von Q 10 auf Grundlage der Schüttungsda-
ten, den Angaben zur Grundwasserneubildung sowie der topographischen Situati-
on hat ergeben, dass selbst bei ungünstigster Annahme das Planungsgebiet des 
Hotelneubaus die Quelle Q 10 nicht beeinflussen wird.“  

Diese Einschätzung wird vom LGRB beim Regierungspräsidium in seiner internen 
Stellungnahme gegenüber dem Landratsamt als UWB ausdrücklich geteilt. Die 
Quellen Q11 und Q12 sind nach ihrer Schüttungsmenge nur von sehr untergeord-
neter Bedeutung, wegen Eintrübungen nach Regenereignissen schon seit Jahren 
vom Netz genommen und folgerichtig für die Wasserversorgung des Hexentals 
ohne Bedeutung und auch nicht durch Wasserschutzgebiete gesichert.  

Nach Absprache mit den betroffenen Gemeinden ist davon auszugehen, dass bis 
zum Inkrafttreten der Satzung, sonst jedenfalls rechtzeitig vor Baubeginn, auf die 
Wasserrechte für diese Quellen förmlich verzichtet wird. 

gering 
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Die Grundwasserneubildung im Änderungsbereich ist in Folge der anthropoge-
nen Überprägung bereits eingeschränkt. Erhebliche Beeinträchtigungen sind in 
Folge der zusätzlichen Versiegelung nicht zu erwarten. Für das Bauvorhaben Lui-
senhöhe ist im Zuge der Genehmigungsplanung ein Überflutungsnachweis (ÜN) 
gem. DIN 1986-100:2016-12 erstellt worden. Das erforderliche Niederschlagswas-
serrückhaltevolumen wird innerhalb des Grundstückes nachgewiesen. Hierzu ist 
das Grundstück, aufgrund der gegebenen Topografie, in entwässerungstechnische 
Teilgebiete aufgegliedert. 

Die innerhalb des Grundstückes geplanten Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser (Versickerungsmulden und Festkörperrigole) sind gemäß DWA 
(Deutsche Vereinigung für Wasserwirtschaft, Abwasser und Abfall e.V.) Regelwerk 
Arbeitsblatt DWA-A 138 dimensioniert. 

keine 

Klima / Luft Erheblichkeit / Konflikte 

Aufgrund des geringen Umfangs zusätzlicher Versiegelungen in einem sonst groß-
flächig unversiegelten Bereich mit hohem Gehölzanteil sind keine erheblichen Be-
einträchtigungen zu erwarten. 

keine 

Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt Erheblichkeit / Konflikte 

Der Änderungsbereich ist auf Flurstück 135 größtenteils anthropogen überprägt 
(Bebauung, Parkplatzfläche). Erwähnenswert ist hier vor allem der Gehölz- / Baum-
bestand, insbesondere eine Reihe alter Kastanien. Auf Flurstück 155 befindet sich 
eine landwirtschaftlich genutzte Fettwiese, an deren westlichem Rand sich eine 
Feldhecke befindet. Auf der Teilfläche des Flurstücks 135/1 im Änderungsbereich 
befindet sich ein geschlossener Gehölzbestand 

Der Umfang des Eingriffs in das Schutzgut Biotoptypen ist im Rahmen der Ein-
griffs-Ausgleichs-Bilanzierung zum Bebauungsplan zu erheben. Ggf. sind Aus-
gleichsmaßnahmen (intern / extern) vorzusehen.  

Empfohlen werden Dachbegrünung sowie Ein- und Durchgrünung des Plangebiets, 
wobei der bestehende Gehölzbestand, insbesondere die alten Kastanien, größt-
möglich erhalten bleiben sollte. 

gering - mittel 

Im Rahmen des parallel durchgeführten Bebauungsplanverfahrens wurde der Än-
derungsbereich zudem bereits hinsichtlich des Vorkommens artenschutzrechtlich 
relevanter Artengruppen und Arten untersucht und dementsprechend Maßnahmen 
für Vögel und Fledermäuse formuliert. Der diesbezügliche artenschutzrechtliche 
Fachbeitrag zum Bebauungsplan ist dem Umweltbericht zur FNP-Änderung als 
Anlage beigefügt. 

mittel- hoch 

Auf dem Flurstück 135 befindet sich im östlichen Teil eine mit einzelnen Waldbäu-
men bestockte Fläche. Nach Begehung und einem Schreiben des Landratsamt 
Breisgau-Hochschwarzwald, Dezernat 4, handelt es sich bei dieser Fläche nicht um 
Wald im Sinne des § 2 LWaldG. Somit ist hier keine Waldumwandlung notwendig. 

Bei dem angrenzenden Flurstück 135/1 handelt es sich jedoch um eine forstrechtli-
che Waldfläche. Nach vollzogenem Flächentausch wird hier daher eine Waldum-
wandlung notwendig. 

Auf der nachfolgenden Planungsebene müssen zudem die vorgeschriebenen Ab-
stände zum Wald berücksichtigt werden. 

keine 

 

 

mittel 

 
mittel 

Kultur- und sonstige Sachgüter Erheblichkeit / Konflikte 

Im Änderungsbereich sind keine Kultur- und sonstigen Sachgüter bekannt. keine 
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Landschafts- / Ortsbild, Erholung Erheblichkeit / Konflikte 

Das bestehende Gebäude der Luisenhöhe befindet sich inmitten von Waldflächen 
und Grünland und ist dementsprechend eingegrünt. Der Neubau kann sich bei 
entsprechend angelegter Ein- / Begrünung zwar ebenfalls weitgehend in das 
Landschaftsbild einfügen. Aufgrund des größeren Baukörpers ergeben sich den-
noch Beeinträchtigungen. Diese werden, unter Berücksichtigung entsprechender 
Maßnahmen, jedoch als unterhalb der Erheblichkeitsschwelle eingestuft. 

 

Die bestehende Erholungseignung wird nicht nachteilig verändert. 

gering 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

keine 

Schutzgebiete Erheblichkeit / Konflikte 

Hinsichtlich der betroffenen Schutzgebietskulisse wird grundsätzlich auf Kap. 3.3 
des Umweltberichts verwiesen. 

Hohe Konflikte ergeben sich bei der gesetzlich geschützten Feldhecke im Westen 
des Änderungsbereichs. 

Geringe Konflikte ergeben sich mit dem Landschaftsschutzgebiet „Horben“ im Sü-
den des Änderungsbereichs. 

 
 

hoch 
 

gering 

 

Abwägung / Bewertungsergebnis / Empfehlung 

 

Der Standort Luisenhöhe in Horben ist aus stadtplanerischer Sicht aufgrund der vorhandenen Be-
bauung, der verkehrlichen Erschließung durch den vorhandenen Straßenzug, der Lage auf einem 
Höhenzug sowie der Nähe zu Wanderwegen gut für die Errichtung eines Wellness- und Fitnesshotels 
im Sinne des Konzepts „Gesundheitsresort Schwarzwald Luisenhöhe“ geeignet. 

Als Ergebnis der Umweltprüfung ist die Fläche aus landschaftsplanerischer Sicht 

(x) geeignet; ggf. mit Auflagen 
(  ) bedingt geeignet 
(  ) ungeeignet 
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Vermeidungs- / Verringerungs- und Ausgleichsmaßnahmen und Vorgaben 
für das nachgelagerte Bebauungsplanverfahren 

Wohnen / Lärm-
schutz 

Die Verträglichkeit zwischen der angrenzenden Wohnnutzung und der durch den Ausbau evtl. 
zusätzlich entstehenden Lärmbelastungen ist zu prüfen. Ggf. sind entsprechende Lärmschutz-
maßnahmen aufzustellen. 

Umweltbelange Eine Erweiterung der bestehenden Bebauung / Versiegelung stellt grundsätzlich einen Eingriff 
dar, womit die Regelungen der Eingriffsregelung gemäß BNatSchG greifen. Im Rahmen des 
Bebauungsplanes ist daher eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung vorzunehmen. Ggf. sind 
Ausgleichsmaßnahmen (intern / extern) aufzustellen. 

Bezüglich des Artenschutzes wurden im Vorfeld bereits Maßnahmen entwickelt, die im Zuge 
des Vorhabens umgesetzt werden müssen (s. artenschutzrechtlicher Fachbeitrag zum Bebau-
ungsplan). 

Die Möglichkeit des Baumerhalts, insbesondere der alten Kastanien, ist zu prüfen. 

Die Möglichkeit flächensparender Maßnahmen ist zu prüfen. 

Die Auswirkungen auf die Quellen des Zweckverbands Wasserversorgung Hexental sind zu 
prüfen. Ggf. sind Maßnahmen aufzustellen. 

Forst Die Frage des einzuhaltenden Abstandes zum nördlich angrenzenden Wald ist im Bebauungs-
planverfahren in Abstimmung mit der zuständigen Forstbehörde zu prüfen und ggf. durch ent-
sprechende Festsetzungen oder vertragliche Regelungen zu bewältigen. 

Für den Teilbereich des Flurstücks 135/1 wird eine Waldumwandlung notwendig. 

Geschütztes Biotop Bei einer Inanspruchnahme der Feldhecke sind eine Ausnahme zu beantragen und ein art- und 
wertgleicher Ausgleich zu erbringen. 

In der Prüfung der Ausnahmelage hinsichtlich des Biotopschutzes sind Vermeidungsmaßnah-
men festzulegen (bspw. ein Abgraben von Hand im Bereich größerer Wurzeln und die Verwen-
dung von Wurzelvorhängen). Der Eingriff ist zudem durch eine fachspezifische und qualifizierte 
Umweltbaubegleitung zu betreuen. 
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1 Anlass, Aufgabenstellung und Gebietsbeschreibung 

Anlass Die Gesundheitsresort Schwarzwald Luisenhöhe GmbH & Co. KG, GRSL Köln, 
plant, das ehemalige Hotel „Luisenhöhe“, welches aus mehreren Gebäude-
komplexen besteht, abzureißen und durch einen Neubau zu ersetzen. 

Hierfür stellt die Gemeinde Horben einen Bebauungsplan auf, der das Sonder-
gebiet „Hotel Luisenhöhe“ nach § 11 BauNVO sowie private Grünflächen aus-
weist. 

Zur Berücksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange entsprechend dem 
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) in Verbindung mit den Artenschutzvor-
gaben der FFH-Richtlinie und der EU-Vogelschutzrichtlinie wurde diese Prü-
fung erstellt. 

Zielsetzung Ziel dieser Unterlage ist die artenschutzrechtliche Einschätzung des Planvor-
habens sowie die Formulierung ggf. notwendiger Vermeidungs-, Minderungs- 
und CEF-Maßnahmen, um ein Eintreten der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestände nach § 44 BNatSchG zu verhindern. 

Lage des Plangebietes 

 

Abbildung 1: Lage des Plangebiets 

 



 

Gemeinde Horben, Bebauungsplan „Gesundheitsresort Schwarzwald Luisenhöhe“, 
Artenschutzrechtliche Prüfung Seite 5 

Der Gebäudekomplex des ehemaligen Hotels „Luisenhöhe“ liegt in der Ge-
meinde Horben, nördlich des Ortsteils Langacker. Westlich des Hauptgebäu-
des verläuft ein Feldweg, der zusätzlich zur Land- und Forstwirtschaft auch 
häufig von Wanderern und Erholungssuchenden genutzt wird.  

Der Geltungsbereich mit seinen ca. 1,95 ha umfasst die Flurstücke 135 und 
155 der Gemeinde Horben sowie den Bereich der Luisenhöhestraße, die nörd-
lich der Ortslage von Langacker (hier Flurstück 154/7) jedoch über kein eigenes 
Flurstück verfügt, sondern über die Flurstücke 99, 154 und 156 verläuft. Die 
Luisenhöhe besteht aus dem Hauptgebäude sowie zwei Nebengebäuden und 
einem Hallenbad. Westlich, entlang des Weges, steht eine Reihe von großen, 
alten Kastanien. Drei weitere Kastanien sind nördlich des Hauptgebäudes zu 
finden. Im östlichen Teil des Vorhabenbereichs liegt, eingerahmt von Gehölz-
strukturen, ein Tennisplatz. Angrenzend befindet sich im nordöstlichen Teil eine 
mit einzelnen Bäumen bestockte Fläche. Hierbei handelt es sich um eine ver-
wilderte Parkanlage mit verschiedenen mehr oder weniger zerfallenen Holzhüt-
ten. Südlich dieser Parkanlage, und somit nördlich der Luisenhöhe, befindet 
sich ein Waldstück, dominiert von v. a. Buchen und Eichen mit einem durch-
schnittlichen Brusthöhendurchmesser (BHD) von ca. 40 cm. 

Das ehemalige Hotel „Luisenhöhe“ sowie der dazugehörige Biergarten sind ge-
schlossen und derzeit ungenutzt. Große Teile der Gebäude stehen leer. 

Fotodokumentation 

 

Abbildung 2: Hauptgebäude der Luisenhöhe 

 

Abbildung 3: Wiese südlich der Luisenhöhe 
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Abbildung 4: Gebäude, die in dem nördlich gelegenen Wald eingegliedert sind 

 

Abbildung 5: Nebengebäude des Komplexes 

Vorhaben- 
beschreibung 

Geplant ist der Neubau eines Wellness- und Fitnesshotels am Standort des 
ehemaligen Traditionsgasthauses und -hotels Luisenhöhe. Im Rahmen dieses 
Vorhabens soll der alte Komplex, bestehend aus dem Hauptgebäude, den 
beiden Nebengebäuden sowie dem Hallenbad, vollständig abgerissen werden. 
Zusätzlich werden einige Bäume gefällt. Es handelt sich dabei um die drei 
Kastanien nördlich des Hauptgebäudes sowie einige Teile des Waldstücks im 
nördlichen und östlichen Vorhabenbereich im Umfeld des Tennisplatzes. 
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2 Rechtliche Rahmenbedingungen 

Rechtliche Rahmenbe-
dingungen 

Mit dem Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), welches am 01.03.2010 in 
Kraft getreten ist und zuletzt durch Artikel 421 der Verordnung am 31. August 
2015 (BGBI. I S. 1474) geändert worden ist, hat sich die Behandlung des Ar-
tenschutzes gemäß der Vorgabe der EU-Richtlinie geändert. 

Ziel des besonderen Artenschutz sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 13 und 14 
BNatSchG besonders und streng geschützten Arten, wobei die streng ge-
schützten Arten eine Teilemenge der besonders geschützten Arten darstellen. 
Maßgeblich für die artenschutzrechtliche Prüfung sind die artenschutzrechtli-
chen Verbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG, die durch § 44 Abs. 5 BNatSchG 
eingeschränkt werden. 

Nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist es verboten: 

 1. Wild lebenden Tieren der besonders geschützten Arten nachzustellen, 
sie zu fangen, zu verletzen oder zu töten oder ihre Entwicklungsformen 
aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder zu zerstören, 

 2. Wild lebende Tiere der streng geschützten Arten und der europäischen 
Vogelarten während der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauer-, Überwinte-
rungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stören; eine erhebliche Stö-
rung liegt vor, wenn sich durch die Störung der Erhaltungszustand der 
lokalen Population einer Art verschlechtert, 

 3. Fortpflanzungs- und Ruhestätten der wild lebenden Tiere der besonders 
geschützten Arten aus der Natur zu entnehmen, zu beschädigen oder 
zu zerstören, 

 4. Wild lebende Pflanzen der besonders geschützten Arten oder ihre Ent-
wicklungsformen aus der Natur zu entnehmen, sie oder ihre Standorte 
zu beschädigen oder zu zerstören. 

Vorgezogene Aus-
gleichsmaßnahmen 
(CEF-Maßnahmen) 

Neben diesen Zugriffsverboten gelten Besitz- und Vermarktungsverbote. 

Nach § 44 Abs. 5 gelten bei Eingriffen im Bereich des Baurechts die aufge-
führten Verbotstatbestände nur für die nach europäischem Recht geschützten 
Arten, d. h. die in Anhang VI der FFH-Richtlinie aufgeführten Arten und die 
europäischen Vogelarten. Es liegt außerdem dann kein Verbotstatbestand im 
Sinne des § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG vor, wenn die ökologische Funktion der 
von dem Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestätten im räumlichen 
Zusammenhang weiterhin erfüllt ist, oder wenn dies durch vorgezogene Aus-
gleichsmaßnahmen (CEF-Maßnahmen) erreicht werden kann. In diesem Fall 
sind auch mit der Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten verbun-
dene unvermeidliche Beeinträchtigungen von Individuen vom Verbot in Satz 
Nr. 1 ausgenommen. Die Wirksamkeit von CEF-Maßnahmen muss zum Zeit-
punkt des Eingriffs gegeben sein, um die Habitatkontinuität sicherzustellen. Da 
CEF-Maßnahmen ihre Funktion häufig erst nach einer Entwicklungszeit in vol-
lem Umfang erfüllen können, ist für die Planung und Umsetzung von CEF-
Maßnahmen ein zeitlicher Vorlauf einzuplanen. 
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Ausnahme Wenn die Festsetzungen des Bebauungsplanes dazu führen, dass Verbotstat-
bestände eintreten, ist die Planung grundsätzlich unzulässig. Es ist jedoch 
nach § 45 BNatSchG eine Ausnahme von den Verboten möglich, wenn: 

 zwingende Gründe des überwiegend öffentlichen Interesses vorliegen, 

 und es keine zumutbaren Alternativen gibt, 

und der günstige Erhaltungszustand für die Arten trotz des Eingriffs gewähr-
leistet bleibt, z. B. durch Maßnahmen zur Sicherung des Erhaltungszustands 
in der Region (FCS-Maßnahmen). 

Wichtige Definition  
zu § 44 Abs. 1 Nr. 2 
BNatSchG 

Erhebliche Störungen 

Eine Störung liegt nach Laufer (2014) vor, wenn Tiere aufgrund einer unmit-
telbaren Handlung einen hohen Energieverbrauch haben. Sie kann durch Be-
unruhigungen oder Scheuchwirkungen, z. B. infolge von Bewegungen, Licht, 
Wärme, Erschütterungen, häufige Anwesenheit von Menschen, Tieren oder 
Baumaschinen, Umsiedeln von Tieren, Einbringen von Individuen in eine 
fremde Population oder aber auch durch Zerschneidungs-, Trenn- und Barrie-
rewirkungen eintreten. 

Eine erhebliche Störung liegt dann vor, wenn sich der Erhaltungszustand der 
lokalen Population verschlechtert. 

 

3 Vorhabenwirkung 

3.1 Wirkfaktoren der Planung 

Wirkfaktoren Entsprechend dem erläuterten Vorhaben sowie den potenziell betroffenen Ar-
ten und Artengruppen sind die zu erwartenden projektspezifischen Wirkungen 
und möglichen Beeinträchtigungen von Arten einer Ersteinschätzung zu unter-
ziehen. Unter Berücksichtigung grundsätzlich denkbarer Wirkfaktoren (in An-
lehnung an LAMBRECHT & TRAUTNER 2007) erfolgt dementsprechend eine Aus-
wahl potenziell relevanter Wirkfaktoren. Die Relevanz der Wirkfaktoren ist da-
bei abhängig von der Wirkintensität einerseits und der Empfindlichkeit der po-
tenziell betroffenen Arten andererseits (GARNIEL & MIERWALD 2010).  

Aufgrund der Art des Vorhabens weisen insbesondere folgende Wirkungen 
eine mögliche Bedeutung für besonders und streng geschützte Arten auf: 

 Baubedingte Inanspruchnahme funktional bedeutender Lebensraum-
bestandteile 

 Bau- und betriebsbedingte Störungen durch Lärm, Licht und mensch-
liche Anwesenheit 
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4 Auswahl der zu untersuchenden Arten 

Habitatpotenzialanalyse Anfang des Jahres 2016 fand eine Geländebegehung zur Ersteinschätzung 
von Habitatfunktionen des Geländes für Vögel, Fledermäuse, Reptilien und 
weiteren Arten des Anhangs IV FFH-Richtlinie statt. Zusätzlich wurde der Ge-
bäudekomplex des ehemaligen Hotels Luisenhöhe auf ein Quartierpotenzial für 
Fledermäuse und Gebäudebrüter von außen begutachtet.  

Nach fachgutachterlicher Ersteinschätzung des Geländes sowie der Gebäude 
ergab sich, dass ein Vorkommen von Vögeln, Fledermäusen sowie von Repti-
lien (v. a. Zauneidechse) im Vorhabenbereich und naher Umgebung nicht mit 
letzter Sicherheit ausgeschlossen werden kann. 

Aufgrund dieser Ergebnisse erfolgten tiefer greifende, detaillierte Untersuchun-
gen. 

Erforderlicher Unter- 
suchungsumfang 

Um eine vollständige Nutzung des Gebäudes sowie des umliegenden Gelän-
des mit den Gehölzen und Höhlenbäumen durch Vögel nachweisen zu können, 
sollte eine Erfassung nach Methodenstandards erfolgen. Diese richten sich 
nach SÜDBECK et al (2005). Demnach erfolgte eine Ermittlung von Revierzen-
tren an sieben Terminen, wovon zwei in der Dämmerung / Nacht zur Erfassung 
der Eulen durchgeführt wurden. 

Um eine Quartierfunktion und Nutzung durch Fledermäuse nachzuweisen, 
muss in einem ersten Schritt eine Gebäudekontrolle zur Ermittlung von poten-
ziellen Quartieren durchgeführt werden. Erfolgen Nachweise in Form von Kot, 
Mumien oder direkte Individuennachweise, folgen detaillierte Erfassungen, um 
nachweisen zu können, um welche Quartierfunktion (Wochenstube, Winter-
quartier, Einzelquartier) es sich handelt. 

Zur Erfassung der Habitatnutzung von Reptilien (hier v. a. Zauneidechse) im 
Plangebiet finden drei Begehungen von Mai - August statt. Hierbei werden die 
relevanten Strukturen untersucht, Steine und Totholz nach Gelegen abgesucht 
sowie juvenile Individuen erfasst. 

Vorgehensweise der  
Gebäudeuntersuchung 

Parallel zu den Vogel- und Reptilienkartierungen wurde im Mai 2016 der ge-
samte Gebäudekomplex von innen und von außen auf ein Quartierpotenzial 
und ein Vorkommen von Fledermäusen sowie in / an Gebäuden brütende Vo-
gelarten (z. B. Haussperling, Turmfalke, Hausrotschwanz) hin untersucht. Von 
außen erfolgte eine Sichtkontrolle vom Boden aus unter Einsatz eines Ferngla-
ses. Anschließend fand in den zugänglichen Dachräumen des Hauptgebäudes 
und der Nebengebäude, eine Untersuchung der vorhandenen Ritzen und Ni-
schen auf potenzielle Quartiere von Fledermäusen mit Hilfe eines Endoskops 
statt. Zusätzlich wurde nach Spuren wie Kot, braunschwarze Verfärbungen an 
Dachbalken durch Körperfett, ungewöhnlich ausgeblichenes Holz unter Ein- 
und Ausflugsöffnungen, Anhäufungen von Insektenflügeln unter Fraßplätzen, 
Mumien sowie direkte Individuennachweise innen und außen auf dem Boden 
und an den Wänden geachtet, die Hinweise auf ein Vorhandensein von Fleder-
mäusen geben. Hierbei wurde festgestellt, dass in den oberen Stockwerken 
bereits Baumaßnahmen durchgeführt wurden, bei denen zu großen Teilen der 
Fußboden des Dachraumes und die Zwischenwände des darunter liegenden 
Stockwerkes entfernt worden waren. Somit war es nicht möglich, den Dach-
raumboden vollständig zu untersuchen. 

Bezüglich der Vogelarten wurde auf ein Vorkommen von alten oder aktuell ge-
nutzten Nestern von Gebäudebrütern geachtet sowie direkte Individuennach-
weise dokumentiert. 
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Ergebnisse der Gebäude-
kontrolle  

Die Fassade des Hauptgebäudes der Luisenhöhe ist fast vollständig mit Holz-
schindeln verkleidet und bietet zahlreiche Quartiermöglichkeiten für Fleder-
mäuse. Weitere Quartiere ergeben sich bei den Fenstern mit Fensterläden so-
wie bei den Rollladenkästen, wenn diese nur selten bewegt wurden. Einflug-
möglichkeiten für Fledermäuse zum Dachraum ergeben sich durch Öffnungen 
im Bereich der Anschlüsse der Gauben und Wiederkehrdächer. Zudem fehlt in 
einigen Lüftungsziegeln das Insektengitter, sodass auch über diese Einflug-
möglichkeiten für Fledermäuse bestehen.  

Während der Untersuchung der vorhandenen Ritzen und Nischen mittels En-
doskop im Inneren des Gebäudes konnten keine Individuen nachgewiesen 
werden. Innerhalb erfolgten Nachweise von Kotspuren von Fledermäusen auf 
den Fensterbänken. Weiterhin wurden an der Fassade sowie außerhalb des 
Daches Fledermauskotspuren entdeckt, die auf eine Quartiernutzung, zumin-
dest von Einzeltieren, hinweisen. Am Nebengebäude konnten nur wenige 
Quartiermöglichkeiten mit geringem Potenzial ausfindig gemacht werden. Das 
Dach des Nebengebäudes ist dicht verschlossen und bietet keine Einflugmög-
lichkeiten für Fledermäuse. 

Bezüglich der Vögel konnten im Dachbereich des Hauptgebäudes einige Nes-
ter des Haussperlings (Passer domesticus) nachgewiesen werden. In den 
westlich stehenden Kastanien (BHD ca. 100 cm) sowie in den Gehölzen im 
nahen Umfeld, konnten zahlreiche Baumhöhlen, die Höhlen- und Nischenbrü-
tern ein geeignetes Bruthabitat bieten (z. B. Meisen-Arten, Star), ausfindig ge-
macht werden. 

Fotodokumentation 

 

Abbildung 6: Nachgewiesene Kotspuren (vermutlich Zwergfledermaus) auf einer der 
Fensterbänke 
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Abbildung 7: Kotspuren von Vögeln an den Holzschindeln der Außenfassade 

 

Abbildung 8: Dachboden, der nur noch zu Teilen begehbar war 
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Abbildung 9: zweites Obergeschoss des Hauptgebäudes 

 

Abbildung 10: mehrere Einflugmöglichkeiten an der Fassade 
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Abbildung 11: Einflugmöglichkeiten für Fledermäuse und Verfärbungen an der Fassade 

 

Abbildung 12: Lüftungsziegel mit fehlenden Insektengittern 
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Abbildung 13: Nest eines Haussperlings an einem Dachbalken 

 

Abbildung 14: Einflugmöglichkeiten für Fledermäuse im Dachbereich 

Weiterführende  
Untersuchungen  
für die Fledermäuse 

Nach den Ergebnissen der Gebäudekontrolle erfolgten drei weitere 
Begehungen im Juni, Juli und August (Wochenstubenzeit sowie Paarungszeit) 
um eine Quartierfunktion und Nutzung durch Fledermäuse nachweisen zu 
könnnen. Hierbei wurde sich vor allem auf Schwarmkontrollen in den 
Morgenstunden sowie Balzkontrollen mit Hilfe eines Ultraschalldetektors 
konzentriert, um zu ermitteln, ob die Gebäude aktuelle relevante Funktionen 
als Lebensstätte für Fledermäuse aufweisen. 
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5 Artenschutzrechtliche Prüfung 

5.1 Europäische Vogelarten 

Datengrundlage Die Begehung zur Erfassung der Brutvögel fand nach Methodenstandards 
(SUEDBECK et al 2005) statt. Hierbei erfolgten sieben Begehungen ab der Mor-
gendämmerung, bei trockenen und windstillen Wetterverhältnissen zwischen 
April - Juli. 

Ergebnisse der  
Kartierungen  

Während der Kartierungen erfolgten Nachweise von insgesamt 26 Vogelarten, 
wovon fünf auf der Vorwarnliste von Baden-Württemberg aufgeführt sind 
(Haussperling, Turmfalke, Star, Grauschnäpper und Girlitz). 

Tabelle 1: Gesamtartenliste der im Gebiet nachgewiesenen Vogelarten. Die fettgedruck-
ten heben die planungsrelevanten Arten hervor. 

Deutscher Name Wiss. Name RL 
BW 

RL 
D 

Amsel Turdus merula * * 

Blaumeise Parus caeruleus * * 

Buchfink Fringilla coelebs * * 

Buntspecht Dendrocopos major * * 

Gartenbaumläufer Certhia brachydactyla * * 

Girlitz Serinus serinus V * 

Grauschnäpper Muscicapa striata V * 

Grünfink Carduelis chloris * * 

Haussperling Passer domesticus V V 

Hausrotschwanz Phoenicurus ochruros * * 

Kernbeißer Coccothraustes coccothraustes * * 

Kleiber Sitta europaea * * 

Kohlmeise Parus major * * 

Misteldrossel Turdus viscivorus * * 

Mönchsgrasmücke Sylvia atricapilla * * 

Rabenkrähe Corvus corone * * 

Ringeltaube Columba palumbus * * 

Rotkehlchen Erithacus rubecula * * 

Singdrossel Turdus philomelos * * 

Sommergoldhähnchen Regulus ignicapilla * * 

Star Sturnus vulgaris V * 

Stieglitz Carduelis carduelis * * 

Sumpfmeise Parus palustris * * 

Turmfalke Falco tinnunculus V * 

Waldkauz Strix aluco * * 

Zaunkönig Troglodytes troglodytes * * 

RL BW Gefährdungsstatus in Baden-Württemberg (HÖLZINGER et al. 2007) 
1 vom Aussterben bedroht 
2 stark gefährdet 
3 gefährdet 
V Vorwarnliste 
* nicht gefährdet 
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Prüfung der Verbotstatbestände 

Ökologie  Entsprechend der Gebietsstruktur und Nutzung sowie der Habitatansprüche 
potenziell vorkommender planungsrelevanter Arten (alle Arten der Roten Liste 
Baden-Württembergs inklusive Vorwarnliste) ergibt sich folgendes Ergebnis: 

Aufgrund der Großflächigkeit der Gebäude und vieler vorhandener Ritzen und 
Nischen an der Fassade und im Dachbereich sowie zahlreicher Höhlenbäume 
im nahen Umfeld ist ein Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten in den für 
sie geeigneten Bruthabitaten nicht mit letzter Sicherheit auszuschließen.  

Die Arten Haussperling und Turmfalke sind typische Gebäudebrüter. Der 
Haussperling baut seine Nester vornehmlich in Ritzen und Nischen im Dach-
bereich, kann sich aber auch im Bereich von Rollladenkästen aufhalten. Der 
Turmfalke als Art, die früher ihre Bruthabitate an Felswänden hatte, legt heute 
seine Horste in Sekundärlebensräume wie Dachgiebel von Gebäuden an. 

Star, Grauschnäpper und Girlitz sind Arten, die ihre Nester in Baumhöhlen oder 
in Astgabelungen anlegen. 

Tötungs- / Verlet-
zungsverbot  

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 
BNatSchG 

Durch die Rodung einzelner Gehölze sowie den Abriss des Gebäudes kann es 
zu einer Tötung von Individuen kommen. 

Störungsverbot  

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 
BNatSchG 

Mögliche Störfunktionen im Zusammenhang mit den geplanten Bauarbeiten 
sind Lärm, Licht, Schadstoffemissionen sowie menschliche Anwesenheit und 
Vibrationen durch Fahrzeugbewegungen. Nach Umsetzung des geplanten Vor-
habens ist in Anbetracht dessen, dass die nachgewiesenen Arten eine hohe 
Toleranz gegenüber Störwirkungen aufweisen, mit Störungen über das aktuell 
wirksame Maß in Siedlungsrandbereich und Nutzung der Parkplätze durch 
Wanderer hinaus aber nicht zu rechnen. 

Da die nachgewiesenen Arten auch in heimischen Gärten oder Industriegebie-
ten vorkommen, sind diese an menschliche Anwesenheit sowie regelmäßigen 
Lärm angepasst. 

Während der Bauarbeiten können Störungen auch für die hier vorkommenden 
störungstoleranten Vogelarten nicht ausgeschlossen werden. Erheblich nach-
teilige Auswirkungen auf den Erhaltungszustand der lokalen Population sind 
nicht zu erwarten, wenn die Baufeldfreimachungen außerhalb der Vogelbrutzeit 
(d. h. zwischen dem 01.10. und 28.02. eines jeden Jahres) stattfinden.  

Zerstörungsverbot 
von Fortpflanzungs- 
und Ruhestätten 

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 
BNatSchG 

Durch die Fällung der Kastanien und weiterer Bäume sowie den Abriss des 
Gebäudes kommt es zu einer Zerstörung von Fortpflanzungs- und Ruhestätten. 

Maßnahmen Um das Eintreten der Verbotstatbestände des § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG 
zu vermeiden, muss der Abriss außerhalb der Vogelbrutzeit (zwischen dem 
01.10. und 28.02. eines jeden Jahres) erfolgen. Die Nester, die durch den Ab-
riss verloren gehen, werden durch artspezifische Nisthilfen im Verhältnis 1:2 
ausgeglichen. Diese müssen vor Beginn der Abrissarbeiten im nahen Umfeld 
angebracht werden und vollständig funktionsfähig sein, damit die ökologische 
Funktion im räumlichen Zusammenhang gewährleistet bleibt. Die Anbringung-
sorte der Kästen sind in einer Karte einzutragen, sofern möglich mit GPS-
Daten. 
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Die nachgewiesenen Höhlenbäume sollten, soweit es geht, erhalten bleiben. 
Werden diese im Rahmen des Vorhabens gefällt, müssen diese Höhlen durch 
artspezifische Nistkästen im Verhältnis 1:2 ersetzt werden. Diese Kästen müs-
sen vor Beginn der Fällarbeiten voll funktionsfähig sein, damit die ökologische 
Funktion im räumlichen Zusammenhang gewährleistet bleibt. 

 

5.2 Fledermäuse 

Datengrundlage Zur Erfassung von potenziellen Quartiermöglichkeiten wurden die Gebäudefas-
saden und alle Dachräume auf Spuren der Nutzung durch Fledermäuse oder 
aktuell anwesender Individuen untersucht. Hierbei wurde die Fassade von au-
ßen mit Hilfe eines Fernglases auf Spalten und sonstige Öffnungen hin abge-
sucht. 

Eine weitere Methode zur Identifikation von Quartiernutzungen ist die Schwärm-
kontrolle in der Morgendämmerung. Hierzu erfolgten drei Begehungen zur Wo-
chenstuben- und Paarungszeit bei geeigneter Witterung (trocken, windstill). 
Diese fanden zweistündig direkt vor Sonnenaufgang statt. Zusätzlich wurde ein 
Ultraschall-Detektor zur Aufnahme von Lautäußerungen der Fledermäuse ein-
gesetzt und anschließend mit Hilfe einer Analyse-Software ausgewertet. 

Ergebnisse der Kar-
tierungen  

Während der Detektorbegehung erfolgten Nachweise von Zwergfledermaus, 
Mausohr, Graues / Braunes Langohr, Großer / Kleiner Abendsegler, Rauhaut-
fledermaus und Weißrandfledermaus. 

Die morgendliche Schwärmkontrolle ergab, dass es sich bei der Quartiernut-
zung um Einzelquartiere der Zwergfledermaus handelt sowie um ein Paarungs-
quartier derselben Art. 

Weitere Quartiernutzungen konnten zu diesem Zeitpunkt ausgeschlossen wer-
den. 

Tabelle 2: Gesamtartenliste der im Gebiet nachgewiesenen Fledermausarten und ihre 
Gefährdungs- und Schutzkategorien 

Deutscher Name Wiss. Name RL 
BW  

RL 
D 

FFH BNat-
SchG 

Zwergfledermaus Pipistrellus pipustrellus 3 * IV S 

Mausohr Myotis myotis 2 V II, IV S 

Graues Langohr Plecotus austriacus 1 2 IV S 

Braunes Langohr Plecotus auritus 3 V IV S 

Rauhautfledermaus Pipistrellus nathusii i * IV S 

Weißrandfledermaus Pipistrellus kuhlii D * IV S 

Großer Abendsegler Nyctalus noctula i V IV S 

Kleiner Abendsegler Nyctalus leisleri 2 D IV S 
Erläuterungen: Rote Liste BW: BRAUN et al. (2003), D: MEINIG et al. (2009): 0 ausgestorben oder 
verschollen; 1 vom Aussterben bedroht; 2 stark gefährdet; 3 gefährdet; × ungefährdet; R extrem 
seltene Arten; i gefährdete wandernde Tierart (vgl. Schnittler et al. 1994); V Arten der Vorwarnliste; 
G Gefährdung unbekannten Ausmaßes; D Daten unzureichend; S streng geschützte Art; ■ nicht 
bewertet;! Deutschland in hohem Maße für die Art verantwortlich;? eventuell erhöhte Verantwort-
lichkeit Deutschlands, Daten ungenügend 
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Prüfung der Verbotstatbestände 

Ökologie  Entsprechend den Habitatansprüchen der verschiedenen Arten (z. B. DIETZ, 
HELVERSEN & NILL 2007) in Verbindung mit der Lage und der Struktur des Vor-
habens sowie der zahlreichen Einflugmöglichkeiten im Dachbereich und der 
Fassade ergeben sich für die einzelnen Fledermausarten potenzielle Quartier-
funktionen (Sommer- / Einzelquartier, Wochenstube), hier v. a. für die Ge-
bäude bewohnenden Arten. Zusätzlich bietet die hohe Anzahl an Höhlenbäu-
men Quartierpotenzial für in Baumhöhlen lebende Arten.  

Bei den Arten Zwergfledermaus, Mausohr, Graues Langohr, Rauhautfleder-
maus und Weißrandfledermaus handelt es sich um charakteristische Gebäude 
bewohnende Arten.  

Großer / Kleiner Abendsegler sowie das Braune Langohr beziehen ihre Quar-
tiere in Baumhöhlen. 

Tötungs- / Verlet-
zungsverbot  

§ 44 Abs. 1 Nr. 1 
BNatSchG 

Durch die Fällung einzelner Höhlenbäume sowie den Abriss des Gebäudes 
kann es zu einer Tötung von Individuen kommen, wenn diese Maßnahmen zur 
sommerlichen und herbstlichen Aktivitätszeit der Fledermäuse durchgeführt 
werden. 

Störungsverbot  

§ 44 Abs. 1 Nr. 2 
BNatSchG 

Mögliche Störfunktionen im Zusammenhang mit den geplanten Bauarbeiten 
sind Lärm, Licht, Schadstoffemissionen sowie menschliche Anwesenheit und 
Vibrationen durch Fahrzeugbewegungen. Diese sind vor allem relevant, wenn 
die Abrissarbeiten und die Baufeldfreimachung während der Aktivitätsphase 
der Arten beginnen. Zusätzlich Störungen können Nachtbaustellen und die da-
mit verbundenen Lichtemissionen darstellen. 

Zerstörungsverbot 
von Fortpflanzungs- 
und Ruhestätten 

§ 44 Abs. 1 Nr. 3 
BNatSchG 

Durch den Abriss des Gebäudes und Fällung der Gehölze kommt es zum Ver-
lust von potenziellen Quartieren, die als Sommer- oder Einzelquartier genutzt 
werden. 

Maßnahmen Zum Ausgleich des Verlusts der Einzelquartiere sowie des Paarungsquartiers 
müssen im nahen Umfeld 10 Fledermauskästen angebracht werden (z. B. 1FD 
der Firma Schwegler). Fünf davon gleichen den Verlust der Einzelquartiere 
aus, die anderen fünf den Verlust des Paarungsquartiers. Unmittelbar vor dem 
Abriss der Gebäude werden die nachgewiesenen Quartiere durch einen Fach-
experten auf Fledermausbesatz kontrolliert. Die Anbringungsorte der Kästen 
sind in einer Karte einzutragen, sofern möglich mit GPS-Daten. 

Nach der Kontrolle erfolgt eine Herabsetzung der Quartiereignung durch Ver-
schluss oder weiteres Öffnen der betroffenen Bereiche, damit sich in der Zwi-
schenzeit von Kontrolle und Abriss keine Wochenstube oder Paarungs- bzw. 
Winterquartier etablieren kann. 

Werden Individuen während der Kontrolle nachgewiesen, wird mit der zustän-
digen Naturschutzbehörde das weitere Vorgehen geklärt. 

Die angebrachten Kästen werden jährlich kontrolliert und ggf. auch gesäubert. 
Die Kontrolle der Kästen findet tagsüber mit einem Fernglas und einer guten 
Lampe statt. Sie kann von April bis Oktober erfolgen, wobei eine Störung der 
Tiere in der Wochenstubenzeit (Mitte Juni bis Ende Juli) vermieden werden 
sollte. Die Kontrolle und deren Ergebnisse sind zu dokumentieren; die Doku-
mentation ist der Unteren Naturschutzbehörde vorzulegen. 
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Der Beginn des Abriss kann nur im Oktober vor Beginn der Paarungszeit und 
Einzug in das Winterquartier stattfinden. 

Um die vollständige Quartierfunktion für die Fledermäuse wieder herzustellen, 
sollten in die Fassade und den Dachbereich des neuen Gebäudes Fledermaus-
kästen integriert werden. Diese kann man in die Fassade einlassen, sodass im 
oberen Bereich nur schmale Schlitze zu sehen sind. Ebenfalls gibt es Konstruk-
tionen in Form von Dachziegeln, die weitere Quartiermöglichkeiten bieten.  

Die angebrachten Kästen in der nahen Umgebung sollten bis zwei Jahre nach 
der Fertigstellung des Baus erhalten bleiben, sodass für die Tiere ausreichend 
Zeit besteht die neuen Quartiere anzunehmen. 

 

5.3 Zauneidechse 

Datengrundlage Zur Erfassung des Vorkommens der Zauneidechse erfolgten drei Begehungen 
zwischen Mai und August. Diese Begehungen fanden bei geeigneter Witterung 
(warm, trocken) statt. 

Ergebnisse der  
Kartierung 

Während der drei Begehungen konnten keine Individuen der Zauneidechse o-
der Spuren, die auf ein Vorkommen der Art hinweisen, nachgewiesen werden. 

 

6 Zusammenfassung 

Zusammenfassung Geplant ist der Neubau eines Wellness- und Fitnesshotels am Standort des 
ehemaligen Traditionsgasthauses und -hotels Luisenhöhe. Im Rahmen dieses 
Vorhabens soll der alte Komplex, bestehend aus dem Hauptgebäude, den 
beiden Nebengebäuden sowie dem Hallenbad, vollständig abgerissen werden. 
Zusätzlich werden einige Bäume gefällt. Es handelt sich dabei um die drei 
Kastanien nördlich des Hauptgebäudes sowie einige Teile des Waldstücks im 
nördlichen und östlichen Vorhabenbereich im Umfeld des Tennisplatzes. 

Zur Erfassung des Habitatpotenzials des Plangebiets für verschiedene Arten-
gruppen (z. B. Vögel, Fledermäuse) erfolgten im Mai 2016 eine erste Begehung 
zur Geländeerfassung sowie eine Gebäudekontrolle auf Quartierpotenzial für 
Vögel und Fledermäuse. Weiterhin wurde das nahe Umfeld auf eine Habitat-
eignung für u. a. Reptilien untersucht. 

Hieraus ergaben sich Nachweise von planungsrelevanten Vogelarten sowie 
eine Quartiernutzung durch Zwergfledermäuse, die in detaillierten Untersu-
chungen weiter überprüft wurden. 

Maßnahmen Um das Eintreten der Verbotstatbestände nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 3 BNatSchG 
zu vermeiden, müssen folgende Maßnahmen ergriffen werden: 

 Rodung der Gehölze außerhalb der Vogelbrutzeit (zwischen 01.10. und 
28.02.) 

 Information der zuständigen Naturschutzbehörde (bzgl. Fledermäuse) 

 Anbringung der Kästen ein Monat vor dem Abriss der Gebäudes im 
nahen Umfeld 

 10 Kästen für Fledermäuse, 2 Kästen pro verlorenes Quartier der 
Brutvögel 

 Dokumentation der angebrachten Kästen in einer Karte (sofern 
möglich mit GPS-Daten) 
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 Vor Abriss: Kontrolle der Quartierbereiche auf Fledermausbesatz und 
Herabsetzung der Quartiereignung 

 Beginn des Abriss im Oktober außerhalb der Quartiernutzung der 
Fledermäuse 

 Jährliche Kontrolle der Kästen und eventuelles säubern (tagsüber mit 
Fernglas und Lampe im Zeitraum April bis Oktober; Störung während 
der Wochenstubenzeit ist zu vermeiden) 

 Dokumentation der Kontrollen und deren Ergebnisse zur Vorlage bei 
der Unteren Naturschutzbehörde 

 Integration von Ersatzquartieren in die Fassade des neuen Gebäudes 
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