Gemeinde Emmingen-Liptingen den 25.10.2016
Lo

Erlduterung zu den Tagesordnungspunkten der Sitzung des Gemeinderates am
07.11.2016

Vorlage Nr. 91

Geplante Einbeziehung des AuBenbereichsflurstiickes 3684/2, Gemarkung Emmingen-
Liptingen, Ortsteil Liptingen, in den Innenbereich zur Bebauung mit einem
Wohngebédude

- Satzungsbeschluss einer Satzung nach § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
(Abrundungssatzung)

Das Flurstick 3684/2 in Emmingen-Liptingen, Ortsteil Liptingen, wird im
Flachennutzungsplan fur den Verwaltungsraum Tuttlingen als letztes Grundstuck als
Wohnbauflache dargestellt. Fur den ruckwartigen Teil des Grundstiickes liegt eine
Bauvoranfrage vor. Beabsichtigt ist, auf dem elterlichen Grundstiick ein weiteres Wohnhaus
durch den Sohn zu bauen. Dennoch wird dieser Bereich des Grundstiicks als AuRenbereich
gem. § 35 BauGB gesehen, so dass eine Bebauung mit Wohnhé&usern nicht zuldssig ist. Die
dort beabsichtigte ll-geschossige Bebauung kann auf der vorliegenden Rechtslage nicht
genehmigt werden. Um die beabsichtigte Bebauung zu erméglichen, soll das Flurstiick gem.
§ 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den Innenbereich einbezogen werden. Die ErschlieRung erfolgt
Uber die bereits bestehende Auffahrt des Flurstiicks 3684/2 an der Tuttlinger StraRe. Die
sudlich angrenzende Bebauung ist im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache
dargestellt und durch eine offene Bauweise mit [l-geschossiger Bebauung gepragt.

Das Flurstick 3684/2 soll mit der Abrundungssatzung als letztes Grundstiick der im
Flachennutzungsplan dargesteliten Wohnbauflachen einer weiteren Bebauung zugefihrt
werden und somit eine noch bessere Ausnutzung des Grundstiickes bewirken.

Der Satzungsentwurf (zeichnerischer Teil und Begriindung) sowie die Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung lagen in der Zeit vom 25.07.2016 bis 02.09.2016 aus.
Stellungnahmen sind von Trager 6ffentlicher Belange eingegangen.

In der Abwagungstabelle (Anlage 5) ist die eingegangene Stellungnahme wiedergegeben
und die Abwéagungsvorschlage gegentbergestellt.

Im Zuge der Projektplanung ergab sich die Notwendigkeit, die Begrindung des
Satzungsbeschlusses entsprechend den Forderungen des Landratsamtes zu ergénzen.
Diese Anderungen wurden in der Endfassung beriicksichtigt und missen nun als Beschluss
gefasst werden.

Stellungnahme Landratsamt Tuttlingen

Den Anmerkungen des Landwirtschaftsamts zu den AusgleichsmaBnahmen kann leider nicht
stattgegeben werden. Eine Alternativflache fur den Ausgleich ist leider nicht méglich, da die
Gemeinde kein Guthaben fur Okopunkte hat und auch mégliche alternative Flachen nicht im
Gemeindegebiet vorhanden sind. Die MafRnahmen wurden mit den Eigentimern
abgesprochen. Der Hinweis, dass die Pflanzungen der Obstgehdlze entsprechend des
Nachbarschaftsrechts umgesetzt werden mussen, ist bewusst und wird auch entsprechend
erfolgen.




Die Bemerkung des Gesundheitsamtes, dass die geplanten Gebaude héchstwahrscheinlich
an die bestehenden &ffentlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen angeschlossen werden,
kann bestatigt werden.

Die Anmerkungen des StralRenverkehrsamtes zu den Sichtfeldern wurden in die Begriindung
aufgenommen bzw. der Gemeinde zur Information weitergeleitet.

Die Hinweise des Amtes fur Brand- und Katastrophenschutz wurden zur Kenntnis
genommen. Die Abstandsflachen oder die notwendige Brandmauer sind aber nicht Thema
des Bebauungsplanverfahrens, sondern mussen im Baugenehmigungsverfahren gepriift
werden. Die Léschversorgung ist laut Auskunft der Gemeindeverwaltung gesichert.

Die Forderungen des StraRenbauamtes zu den freizuhaltenden Sichtfeldern wurden gepriift.
Das Ergebnis war, dass sich die Sichtfelder auf der 6ffentlichen Verkehrsflache befinden und
daher nicht dargestellt werden mussen. Dass das Oberflichenwasser oder Abwasser nicht
der Bundes- bzw. Kreisstrale und deren Entwasserungseinrichtungen zugleitet werden darf,
wurde in der Begrindung aufgenommen. Ebenso wurden die Anmerkungen zu
Aufgrabungen, Durchpressungen und sonstigen Veranderungen bzw. Bepflanzungen an der
K 5931 in die Begrindung aufgenommen. Die Gemeindeverwaltung wurde dariiber
informiert, dass die Kosten fur moégliche Anderungen an der K 5931 aufgrund des
Baugebietes von der Gemeinde zu tragen sind. Ebenso wurde die Gemeindeverwaltung
darauf hingewiesen, dass durch die Zustimmung der Satzung keine Forderungen auf
Schutzmalnahmen wegen méglichen Larmimmissionen auf das Baugebiet an den Landkreis
abgeleitet werden kénnen.

Die Anmerkungen zum &ffentlich-rechtlichen Vertrag von der Naturschutzbehérde wurden
entsprechend geéndert und der Vertrag vor Satzungsbeschluss von beiden Parteien
unterzeichnet.

Die Anmerkung des Wasserwirtschaftsamtes zum Wasserhaushaltsgesetz und der
Niederschlagswasserverordnung wurden zur Kenntnis genommen. Bei Neubauvorhaben im
Baugenehmigungsverfahren werden diese Vorgaben vom Landratsamt und Gemeinde
entsprechend gepruft bzw. darauf geachtet. Der Hinweis zu Altlasten wurde in der
Begrindung entsprechend aufgenommen. Die Bemerkungen zum Bodenschutz wurden in
einem Merkblatt zusammengefasst und die Gemeindeverwaltung darum gebeten, dieses
Merkblatt dem betroffenen Personenkreis zur Verfiigung zu stellen.

Beschlussfassungsvorschlige:

1. Die Behandlung der Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager &ffentlicher
Belange sowie der Offentlichkeit (Burger) erfolgt entsprechend der Anlage 5.

2. Die Begrindung wird aufgrund der Stellungnahme vom Landratsamt beziiglich der
Sichtfelder an StraReneinmiindungen (ErschlieBung und StraBenbau), Bestimmungen
zum Abwasser, Oberflachenwasser, Veranderungen und Bepflanzungen an der K 5931
und den nicht einforderbaren LarmschutzmafRnahmen an der K 5931 (ErschlieRung und
StralRenbau) sowie der Hinweis zu den Altlasten (Altlasten) erganzt.

3. Forderungen des Landratsamtes werden zum Teil nicht beriicksichtigt.

4. Dem Gemeinderat wird vorgeschlagen, folgende Satzung zu beschlieRen:



Satzung

Uber die Aufstellung der Abrundungssatzung Flurstiick 3684/2 in Emmingen-Liptingen, OT
Liptingen mit der Begriindung.

Aufgrund von § 10 BauGB in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg wird der Gemeinderat am 07.11.2016 folgende Satzung beschlief3en:
Gegenstand dieser Satzung ist der zeichnerische Teil der Abrundungssatzung Flurstlick
3684/2 in Emmingen-Liptingen, OT Liptingen des Fachbereichs Planung und Bauservice, Abt.
Stadtplanung, vom 13.07.2016 mit der Begriindung vom 13.07.2016/05.09.2016 sowie der
Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung vom 04.07.2016.

Emmingen-Liptingen, 30.09.2016

K. Bo kol

Kerstin Barthels
FB Planung u. Bauservice
Abt. Stadtplanung
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A Zeichenerklarung
gem. Planzeichenverordnung (PlanZV0)

o

1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -,
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverardnung - BauNVO -)

11 Mischgebiete
(§ 6 BauNVOI

3685

2 Zahl der Vollgeschosse Z=
3 Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVD)
1 31, Baugrenze —
A

L. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs 6 BauGB)

L1 Straflenverkehrsflachen
Fahrbahn

5. Grenze des raumlichen
Geltungsbereiches der H”“”H
Abrundungssatzung
(§ 9 Abs. 7 BauGB)
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STADT TUTTUNGEN ke

Fachbereich Planung und Bauservice

Abteilung Stadtplanung

Plan zur Abrundungssatzung gem. §34
Abs. 4 Nr. 3 BauGB, Fist. 3684/2

Gemeinde/ Emmingen - Liptingen
Ortsteil Liptingen
Plan-Nr.: 0932
w Datum Zeichen
@ 2 bearb, - 13,07.2016 Barhtels
9 ~ gez. 13.07.2016 | Steinhilper
gednd.
Mafistab
1:500
3689/1
Tuttingen, den Emmingen-Liptingen, den
b4
b4
 |Fachbereichsleiter Burgermeister
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staor T 8
TUTTLINGEN k= ol

Begriindung
Zur Abrundungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB
fiir das Flurstiick 3694/2 in Emmingen - Liptingen, OT Liptingen

U2,
i

1. Raumlicher Geltungsbereich

Der riickwartige Bereich des Flurstiick 3684/2 wird als AuRenbereich bewertet. Das
Flurstiick 3684/2 liegt am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Liptingen. Das
Flurstiick grenzt siidwestlich an die Tuttlinger StraRe. Zum Geltungsbereich gehért auch
der Abschnitt des angrenzenden Weges Flurstiick 1169/1.



2. Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

A AT AR T i A\

Fir den bebauten angrenzenden Bereich liegt im Ortsteil Liptingen kein Bebauungsplan
vor. Die bestehende Bebauung ist in der 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplans
fur den Verwaltungsraum Tuttlingen, rechtswirksam seit dem 27.03.2015, als gemischte
Bauflachen, ebenso wie der riickwartige Bereich des Flurstiicks 3684/4 der als
Aufenbereich gilt, dargestellt.

Suddéstlich des Flurstiicks 3684/2 befindet sich eine tiberwiegend llI-geschossige
Bebauung, die durch eine offene Bauweise geprégt ist.

3. Sachverhalt

Ein Bauinteressent beabsichtigt auf dem riickwartigen Bereich des Flurstiicks 3684/2
ein ll-geschossiges Wohnhaus zu errichten. Auf dem Flurstiick befindet sich bereits ein
Wohn- und Wirtschaftsgebdude. Derzeit wird der riickwértige Bereich des Flurstiicks
als Garten genutzt und in direkter Ndhe zum bestehenden Wohn- und



Wirtschaftsgebdude befindet sich noch ein kleines I-geschossiges Wirtschaftsgebdude
welches fir die Realisierung des Bauvorhabens abgebrochen wird.

Die beabsichtigte II-geschossige Bebauung kann jedoch auf der vorliegenden
Rechtslage nicht genehmigt werden. Ein Bebauungsplan ist fiir das Grundstiick Flst.
3684/2 nicht vorhanden. Eine Genehmigung gem. § 34 Abs. 1 bis 3 Baugesetzbuch
(BauGB) kann nicht erteilt werden, da die Voraussetzungen hierfiir nicht vorliegen bzw.
der riickwertige Bereich des Grundstiicks auRerhalb des Bebauungszusammenhangs
liegt. Um die beabsichtigte Bebauung zu erméglichen, soll das Grundstiick durch die
Abrundungssatzung gem. §34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB in den Innenbereich einbezogen
werden. Bei einer Abrundungssatzung muss es sich um solche Flachen handeln,
welche nach § 35 BauGB zu beurteilen sind. Es gilt der Grundsatz, dass der
AuBenbereich unmittelbar hinter dem letzten Gebaude beginnt. Dies kann im
vorliegenden Fall festgestellt werden.

Die ErschlieBung erfolgt Giber den &6stlich gelegenen 6ffentlichen Weg auf Flst. Nr.
1169/1. Die sudlichen angrenzenden bereits bebauten Grundstiicke sind ebenfalls im
Flachennutzungsplan als gemischte Bauflachen dargestellt. Das Flurstiick 3684/2 soll
mit der Abrundungssatzung als letztes Grundstiick der im Fldchennutzungsplan
dargesteliten gemischte Bauflachen einer weiteren Bebauung zugefiihrt werden und
somit eine noch besseren Ausnutzung des Grundstiicks bewirken.

4. Ziel der Satzung

Ziel der Satzung ist die Einbeziehung des Aufienbereichsgrundstiicks Flurstiick 3684/2
in den Innenbereich. Fir das Flurstiick soll eine llI-geschossige Bebauung innerhalb der
Baugrenzen ermdglicht werden. Der Neubau wird bergseitige mit einer Traufh6he von
6,65 m festgesetzt. Die Traufhéhe wird gemessen an der héchsten Stelle des

natiirlichen Gelandes an der GebaudeauRBenwand bis Oberkante Sparren.

5. ErschlieBung und StraRenbau

An Straeneinmiindungen sind aus Verkehrssicherheitsgriinden die Sichtfelder von
jeder sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch
nichtgenehmigungspflichtige und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) von mehr

als 80 cm Hohe tiber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Grundstiickszufahrten sind so anzulegen, dass ausreichende Sichtverhéltnisse in den
Offentlichen Verkehrsraum gegeben sind. 3 m tiefe Sichtfelder sind von jeder
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sichtbehindernden Nutzung, Bepflanzung und von baulichen Anlagen (auch
nichtgenehmigungspflichte und nicht fest mit dem Erdboden verbundene) aber einer

Hohe von 80 cm Hbhe tiber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Vom Grundstiick Flurstiick 3684/2 darf kein Abwasser oder Oberflaichenwasser der

Bundes- bzw. Kreisstralle und deren Entwasserungseinrichtungen zugeleitet werden.

Aufgrabungen, Durchpressungen oder sonstige Veranderungen an der K 5931,
insbesondere fiir die Verlegung von Ver- und Entsorgungsleitungen, diirfen nur nach
Abschluss eines Nutzungsvertrages mit der Strallenbaubehérde vorgenommen werden.

Eine unter Umsténden geplante Bepflanzung (z.B. Baumreihe) im Bereich der
Kreisstralle muss mit der StralRenbaubehdérde abgestimmt werden.

6. Altlasten

Der siidliche Teil des Grundstiickes wurde im Bereich der fritheren Tankstelle bereits
orientierend untersucht. Bei Tiefbauarbeiten in diesem Bereich besteht nach
vorliegenden Untersuchungsergebnissen Entsorgungsrelevanz fiir anfallenden Aushub.

Dies trifft nicht fur den nordlichen Teil des Grundstiickes zu.

7. Eingriffsbewertung

Aufgrund der vorhandenen Landschaftsstrukturen sowie der Schutzgutbewertung (s.o.)
werden die Eingriffe durch das Vorhaben als unerheblich bewertet. Der Verlust der
vorhandenen Baume sowie die Neuversiegelung des Bodens ist gemaR der

rechnerischen Bilanzierung (vgl. Anlage 2) auszugleichen.

Es werden weit verbreitete Arten der freien Feldflur und Kulturfolger, v.a. Végel und

Insekten, vermutet.

Ein Vorkommen streng geschiitzter oder gefahrdeter Arten wird nach 6rtlicher
Einschatzung ausgeschlossen. Es wurden keine Bruthabitate an den von der

BaumafRnahme betroffenen Baumen festgestellt.
Das Gebiet wird artenschutzrechtlich daher als nicht relevant eingestuft.

Verwendung- und Minimierungsmafinahme sind geplante Zufahrten mit
wasserdurchldssige Beldge herzustellen. Die Versiegelung des Bodens ist auf das
notwendige Maf zu beschranken. Die Rodung von Gehdlzen darf nur innerhalb der

-4-



gesetzlich erlaubten Frist (01. Oktober bis 28. Februar) durchgefiihrt werden. Die
unmittelbar nérdlich an das Plangebiet angrenzenden Linden sind zu erhalten.

Zur Kompensierung des Defizits von insgesamt 7.016 Okopunkten (OP) wird eine
Mafinahme auf dem angrenzenden Griinland (Flurstiick Nr.: 3685) durchgefiihrt.
Rechnerisch ist der Eingriff durch diese Anrechnung ausgeglichen, es verbleibt kein
Kompensationsdefizit

Der Ausgleich erfolgt liber folgende Mafinahme:

Flurstiick 3685, direkt angrenzend: Pflanzung und Pflege von 15 heimischen Obst-
Hochstdmmen auf einer bestehenden Wirtschaftswiese mittlerer Standorte. Hierdurch
Aufwertung um 7.200 OP, vgl. ANLAGE 3 und 4 der Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung.

Tuttlingen, 13.07.2016/ 05.09.2016
Planung und Bauservice

Abt. Stadtplanung

Michael Herre
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Behordenbeteiligung gemdR § 4 Abs. 2 BauGB und § 4a Abs. 3 BauGB und
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB

o

Abrundungssatzung fiir das Flurstiick 3684/2 in Emmingen-Liptingen, OT Liptingen
Stand 06.09.2016

Lfd. Nr. | Behorde und Privatperson Offenlage vom 30.03. — 30.04.2015

1 Landratsamt Tuttlingen 02.09.2016

Seite 1
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