Gemeinde Emmingen-Liptingen, Bebauungsplan ,,Schlatterhof*

ABWAGUNGSVORLAGE

Frihzeitige Behdrden-Beteiligung (TOB) gem. § 4 (1) BauGB sowie Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Datum: 22.05.2018
Projekt: 1739

Lfd. |Anregungen von Behoérden Abwiéagungsvorschlag
Nr.
1 Verwaltungsgemeinschaft Tuttlingen Schreiben vom 25.08.2017
Im Grundsatz gibt es keine Bedenken zum Bebauungsplan ,Schlatterhof. Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB wird
Hinweis, dass im Gemeinsamen Ausschuss der VG Tuttlingen am 25.01.2017 beschlossen wurde, dass | durch Fortschreibung des Flachennutzungsplans im
keine weiteren Flachen in die 6. Fortschreibung des FNP der VG mehr aufgenommen werden. Die Wege des Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 S. 1
Aufnahme dieser Wohnbaufldche kann und wird somit erst im Verfahren der 7. Fortschreibung des FNP | BauGB entsprochen. Der EinleitungsbeschluB des
der VG Tuttlingen gepriift werden. Verfahrens zur Anderung des Flachennutzungsplans der
Neben dem geplanten Umweltbericht sollte, falls nicht schon geplant, nochmals mit der Naturschutz- VG Tuttlingen soll am 04.06.2018 gefasst werden.Der
behérde abgestimmt werden, ob auch eine artenschutzrechtliche Vorpriifung mit Potenzialabschatzung | Bebauungsplan sient die Ausweisung eines
durchgefiihrt werden sollte Sondergebietes (§ 11 BauNVO) fiir ,Landwirtschaft /
. o . Forstbetrieb mit Wohnnutzungen® vor, der
Als Ausgleichsmaflnahmen kénnten Neupflanzung und dauerhafter Unterhalt von Streuobstbaumen auf Flachennutzunasplan entsprechend Sonderbaufliche
dem Grundstiick angedacht werden, da bereits Streuobststrukturen vorhanden sind. S) gsp P
Hinweis auf das Vorkommen des Haussperlings (Art der Vorwarnliste der Roten Liste). Empfehlung, am | ' _ o
Neubau mégliche Nistplatze fiir diese Art vorzusehen. Die Belange des Naturschutzes einschlief3lich des
Bitte um weitere Beteiligung am Verfahren. Artenschutzes, sind in der nach § 2 Abs. 4 BauGB
durchzufihrenden Umweltprifung / dem Umweltbericht
abgearbeitet. (Anlage zum Bebauungsplan).
Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt durch eine
MaRnahme ausserhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans. (Anlage eines Tiumpels im Distrikt
Gerstenhau, sudlich des Schlatterhofes, auf einer Flache
von ca. 1.200 gm).
2 RP Freiburg Raumordnung Schreiben vom 28.07.2017
2.1. |Belange der Raumordnung und Landesplanung

Nach Planziel 3.1.9 Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) ist die Siedlungsentwicklung vorrangig am
Bestand auszurichten. Dazu sind Mdglichkeiten der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen,
Baullicken und Baulandreserven zu berlcksichtigen sowie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen
neuen Nutzungen zuzufihren (Ziel der Raumordnung i. S. d. §§ 3 Abs. 1 Nr. 2 und 4 Abs. 1 ROG).
Bei dem nun fiir ein neues Wohnhaus ausgewahlten Standort handelt es sich jedoch um einen abseits
der zusammenhangenden Ortslage von Emmingen-Liptingen gelegenen und damit unter dem
Gesichtspunkt des Freiraum- und Landschaftsschutzes zunachst als problematisch anzusehenden
AuRenbereichsstandort, der aus raumordnerischer Sicht nur dann weiterverfolgt werden kann bzw.
sollte,

» wenn ein besonders begriindeter Ausnahmefall vorliegt, der eine Beachtung des o. g. Planzieles

Der Bebauungsplan entspricht den Zielen der
Raumordnung, § 1 Abs. 4 BauGB. Nach Planziel 3.1.9
Landesentwicklungsplan 2002 (LEP) ist die
Siedlungsentwicklung vorrangig am Bestand
auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten der Verdichtung
und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und
Baulandreserven zu bericksichtigen sowie Brach-,
Konversions-und Altlastenflachen neuen Nutzungen
zuzufuhren. Dabei handelt es sich um ein Ziel mit Regel-
Ausnahme-Struktur im Sinne des § 6 Abs. 1 ROG. Das
Vorliegen der hier im Ergebnis zu bejahenden Ausnahme
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unmoglich machen oder nicht sinnvoll erscheinen lassen wiirde (bspw. wegen des Vorliegens einer
besonderen Bedarfssituation oder aufgrund fehlender anderweitiger Moglichkeiten einer bestands-
bzw. ortsnahen Siedlungsentwicklung) und

wenn der hierfir erstellte Bebauungsplanentwurf noch mit einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung vereinbar ist (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Obwohl sich das abgegrenzte Baugrundstiick in unmittelbarer Nahe zu den bereits bestehenden Wohn-
und Wirtschaftsgebauden des Schlatterhofes befindet und damit eine gewisse Bestandsorientierung
aufweist, ist daher im weiteren Verfahren noch naher darzulegen,

was unter der in der Planbegrindung genannten ,Eigennutzung" konkret zu verstehen ist bzw. wer
in dem geplanten neuen Wohngebaude zukiinftig wohnen soll (bspw. die Eigentiimer bzw. Betreiber
des Schlatterhofes oder das fiir die Hof- bzw. Waldbewirtschaftung notwendige Personal ?),

ob das neue Wohnhaus vorrangig der ,Eigennutzung" oder der ,Gasteunterbringung” dient,

wie viele Gastezimmer oder Ferienwohnungen in diesem Gebaude geschaffen werden sollen und
ob bzw. inwieweit die Bereitstellung dieser Unterkunftsmdglichkeiten der Gewinnerzielungsabsicht
dient und

warum das geplante Wohnhaus gerade an diesem AulRenbereichsstandort errichtet werden soll
bzw. warum hierflir nicht auch ein Standort im Bereich einer rechtsverbindlich ausgewiesenen
Wohnbauflache oder auch im Innenbereich von Emmingen-Liptingen infrage kommt (vgl. hierzu
auch § 1 a Abs. 2 BauGB).

Dies gilt umso mehr, als es sich bei dem geplanten Wohnhaus nach bisheriger Auffassung des LRA
TUT offenbar nicht um ein im AuRenbereich privilegiertes Vorhaben handelt.

ist im Wege der Auslegung zu bestimmen. Dies ergibt
sich aus der Betrachtung der in S. 2 des Plansatzes
aufgelisteten Mittel der Zielerreichung. Diese Mittel
greifen namlich von vornherein nicht bei
standortgebundenen Vorhaben. Dann namlich gibt es
keine Moglichkeit einer bestandsnahen
Siedlungsentwicklung, ist die Zielbeachtung unmaéglich
und damit zugleich eine hinreichend klar umschrieben
Ausnahme erdffnet im Sinne der Entscheidung VGH BW,
Urteil vom 05.03.2014, Az. 8 S808/12.

Zunachst ist festzustellen, dass sich das neue
Baugrundstick in unmittelbarer Nahe zu den bereits
bestehenden Wohn- und Wirtschaftsgebauden der
Schlatterhofs befindet. Es handelt sich also schon nicht
um eine Neuansiedlung in einem ansonsten unberuhrten
AuRenbereich wie in dem der zitierten Entscheidung
zugrunde liegenden Fall eines 28 ha grofRen
interkommunalen Gewerbegebiets. Das vorgesehene
Wohnhaus ordnet sich auch nach seinem
stadtebaulichen Gewicht den bereits vorhandenen drei
Gebdauden unter (dazu der zeichnerische Teil).

Die Voraussetzungen einer Privilegierung nach § 35 Abs.
1 BauGB einerseits, einer Ausnahme von Planziel 3.1.9
LEP andererseits sind nicht vergleichbar. § 35 dient dem
generellen Schutz des Auf3enbereichs, Plansatz 3.1.9 der
Gewahrleistung einer Siedlungsentwicklung am Bestand,
also im Zusammenhang. Damit kann auf sich beruhen,
ob die Privilegierungsvoraussetzungen entgegen der
Rechtsauffassung des Vorhabentragers tatsachlich nicht
vorliegen.

Die Standortgebundenheit ergibt sich jedenfalls daraus,
dass das Vorhaben ausschlielich im
forstwirtschaftlichen Zusammenhang des Schlatterhofs
genutzt werden soll und dazu auch erforderlich ist. Die
gesamte Bewirtschaftungsflache betragt 1600 ha. Der
Schwerpunkt liegt im Forst- und Jagdbetrieb. Trotz
Beschaftigung mehrerer Personen, die teils auch nicht
standig vor Ort sein missen, liegt die Hauptlast des
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Betriebs bei den drei Unternehmerfamilien. Den drei
Mannern (Vater und zwei S6hne) obliegt es, vor Ort die
Aufsicht Uber den Betrieb zu fiihren und insbesondere
ihre jagdlichen Pflichten zu erfillen, was bekanntlich nicht
zu geregelten Arbeitszeiten wahrend des Tags erfolgen
kann und oft lange Anwesenheiten erfordert. Da bisher
nur ein Wohnhaus zur Verfliigung steht (ein weiteres
Gebaude ist Dienstwohnung des Forsters/Berufsjagers),
mussen die Betriebsinhaber bisher oft zur Nachtzeit von
anderen Unterkiinften her anfahren, was das Wild
verscheucht, das gerade beobachtet werden soll.
Und/oder sie missen in dem einzigen Wohnhaus
unterkommen und sich dazu tagelang von ihren Familien
trennen. Diesem betrieblich und personlich untragbaren
Zustand soll das neu geplante Wohnhaus abhelfen.

Darin sollen also die Eigentiimer und Betreiber des
Schlatterhofes wohnen. Gasteunterbringung spielt eine
untergeordnete Rolle. Erwerbsgrundlage sind Forst- und
Jagdbetrieb, kein Beherbergungsbetrieb. Die
Gewabhrleistung der nachhaltigen Bewirtschaftung des
Schlatterhofs, insbesondere seines funktionierenden
Jagdbetriebs liegt zugleich im erheblichen 6ffentlichen
Interesse.

2.2

Das Plangebiet liegt ca. 150 m westlich zweier gesetzlich geschutzter Biotopflachen (Pflanzenstandort
sowie Bachlauf éstlich Schlatterhof) sowie ca. 600 m bis 900 m nérdlich eines Wildtierkorridors von
internationaler Bedeutung.

Nach den Grundsatzen 1.9, 2.3.4.8 und 5.1.1 Abs. 1 LEP sind jedoch Beeintrachtigungen von Natur
und Landschaft im Allgemeinen und von 6kologisch bedeutsamen Teilen von Freirdumen im
Besonderen zu vermeiden und nachteilige Folgen unvermeidbarer Beeintrachtigungen auszugleichen.
Wir regen insoweit deshalb eine enge Abstimmung der Planung mit den zustéandigen Naturschutz-
behdrden an.

In Anbetracht der Entfernung zu den Schutzgebieten und
des geringen Umfanges des gepl. Bauvorhabens, bei
dem es sich im Wesentlichen um eine bauliche
Ergénzung des bestehenden Hofes handelt, sind keine
wesentlichen Auswirkungen auf die angesprochenen
Schutzgebiete erkennbar.

2.3

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Der Geltungsbereich des BP-Entwurfs ist im wirksamen FNP der VG Tuttlingen bislang noch nicht als
Bauflache enthalten. Nach § 8 Abs. 2 BauGB sind B-Plane jedoch aus dem FNP zu entwickeln.

Die in der Planbegrindung enthaltene Ankindigung, den FNP im Parallelverfahren entsprechend
andern zu wollen, wird deshalb grundsatzlich begrufit. Bislang liegen uns hierzu jedoch noch keine
entsprechenden FNP-Unterlagen vor. Um die Anforderungen an ein Parallelverfahreni. S. d. § 8 Abs. 3

Dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB wird
durch Fortschreibung des Flachennutzungsplans im
Wege des Parallelverfahrens nach § 8 Abs. 3 S. 1
BauGB entsprochen. Der Bebauungsplan sieht die
Ausweisung eines Sondergebietes (§ 11 BauNVO) fur
,Landwirtschaft / Forstbetrieb mit Wohnnutzungen* vor,
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Nr.
BauGB sicher einhalten zu kénnen, sollte dieses FNP-Anderungsverfahren deshalb baldméglichst der Flachennutzungsplan entsprechend Sonderbauflache
eingeleitet werden. (S).
Hinweis, dass ein nicht aus dem FNP entwickelter B-Plan - genauso wie ein im Parallelverfahren Der Bebauungsplan soll nicht in Kraft gesetzt werden
erstellter B-Plan, der vor dem FNP bekanntgemacht werden soll - der Genehmigung bedarf (§ 10 Abs. 2 | ,o\or Zzur Fortschreibung des Flachennutzungsplans '
BauGB). Auch ist in diesem Zusammenhang zu beachten, dass ein genehmigungspflichtiger B-Plan nur | .+ > imindest der Aufstellungsbeschluss gefasst ist.
dann vor dem FNP bekanntgemacht werden kann, wenn nach dem Stand der Planungsarbeiten Nach Auffassung der Gemeinde liegen die
anzunehmen ist, dass der B-Plan aus den kiinftigen Darstellungen des FNPs entwickelt sein wird (§ 8 Voraussetzungen einer Genehmigung nach § 33 BauGB
Abs. 3 Satz 2 BauGB). Diese Prognose erfordert einen hinreichend fortgeschrittenen Stand des FNP- mit diesem Aufstellungsbeschluss vor, weil die dariiber
Verfahrens. Solange dieser Stand nicht erreicht ist, kann der B-Plan nicht vorzeitig bekanntgemacht hinaus etwa erforderliche Behérden- und
werden. Er muss zurlickgestellt werden, bis der FNP die nétige ,Planreife” erlangt hat. Offentlichkeitsbeteiligung fiir die Fortschreibung des
Zwar schlief3t ein zeitlicher Rickstand des FNP-Verfahrens gegentiber dem BP-Verfahren das Vor- Flachennutzungsplans bereits durch die entsprechende
liegen eines Parallelverfahrens nicht aus. Jedoch kann von der in einem Parallelverfahren erforder- Behdérden- und Offentlichkeitsbeteiligung fiir dieses
lichen zeitlichen und inhaltlichen Abstimmung bei der Aufstellung von B-Plan und FNP dann nicht mehr Bebauungsplanaufstellungsverfahrens erfolgt.
gesprochen werden, wenn die mit dem BP-Entwurf korrespondierende” Anderung des FNPs erst nach
Ergehen des Satzungsbeschlusses nach § 10 BauGB eingeleitet wird.
) , . Der Geltungsbereich wurde auf behérdlichen Wunsch
Das Plangebiet umfasst bislang nur den Standort des nun geplanten neuen Wohngebaudes. Im Falle (siehe auch Schreiben des Landratsamts vom
einer Weiterverfolgung des BP-Entwurfes sollte daher gepriift werden, ob es nicht sinnvoll ware, auch 03.05.2017) gréRer als das eigentliche Baugrundstiick
die schon heute baulich genutzten Teile des Schlatterhofes in das Bauleitplanverfahren einzubeziehen. gewahlt, um langfristig eine stadtebauliche Ordnung zu
schaffen und weitere Bebauung ohne Bebauungsplan,
wie sie nach §§ 34 oder 35 BauGB zuldssig sein kdnnte,
auszuschlieRRen.
2.4 | Umweltpriifung
Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist flir B-Plane in der Regel eine Umweltprifung durchzuflihren, deren Ergeb- i o , i
nisse im sog. Umweltbericht als einem gesonderten Teil der BP-Begriindung darzulegen sind (§ 2a Der Umweltbericht nebst Eingriffs-/Ausgleichsbilanz und
BauGB). Bislang lag ein solcher Umweltbericht, dessen Inhalt sich grundsétzlich zunachst an der notwendiger naturschutzrechtlicher
Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB zu orientieren hat, aber noch nicht bei. Wir halten es deshalb fur | Ausgleichsmalinahmen ist Gegenstand der Offenlage /
erforderlich, den Umweltbericht baldméglichst zu erstellen, damit dieser im Hinblick auf Inhalt, Methodik | Behordenbeteiligung.
und Ergebnis von den zustandigen Umweltfachbehdrden gepruft werden kann.
Eine endgultige und auch hausintern abgestimmte raumordnerische Stellungnahme zu dieser Planung
ist im Ubrigen erst im Zuge des angekiindigten parallelen FNP-Anderungsverfahrens méglich.
3 RP FR Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Schreiben vom 15.08.2017
3.1 | Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhérungsverfahren des LGRB als TOB keine fachtechnische
Prifung vorgelegter Gutachten oder von Ausziligen daraus erfolgt. Sofern fir das Plangebiet ein

Die Hinweise wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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ingenieurgeologisches Ubersichtsgutachten, Baugrundgutachten oder geotechnischer Bericht vorliegt,
liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbereich des gutachtenden Ingenieurbros.

Andernfalls Empfehlung, die Ubernahme der folgenden geotechnischen Hinweise in den B-Plan:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungs-
bereich von Lockergesteinen (Diamikte, Kiese, mit Sand und Feinsedimenten)der Scholterhaus-
Subformation, welche in unbekannter Machtigkeit die verkarstungsfahigen Gesteine der Hangenden-
Bankkalke-Formationdes Oberjuras Uberlagern.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.
Lokal kénnen in der Scholterhaus-Subformation nagelfluhartige Verbackungen im Kies beobachtet
werden. Ggf. vorhandene organische Anteile kdnnen zu zusétzlichen bautechnischen Erschwernissen
fuhren. Zum Grundwasserflurabstand im Plangebiet liegen keine konkreten Angaben vor.
Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind nicht
auszuschlielRen.

Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig
sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines
entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts,
zum Grundwasser, zu Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerfillten Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN EN
1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

3.2

Grundwasser, Boden, Mineralische Rohstoffe, Bergbau und Geotopschutz
Keine Hinweise, Anregungen oder Bedenken bzw. nicht berlhrt oder tangiert.

Kenntnisnahme

3.3

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kénnen dem bestehenden Geologischen Kartenwerk,
eine Ubersicht Giber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-
bw.de) enthommen werden.

Verweis auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-bw.de/
geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Kenntnisnahme.
Geotope sind nicht betroffen.

Landratsamt Tuttlingen Schreiben vom 08.09.2017

5.1.1

Bitte, die Hinweise zum Verfahren sowie die folgenden Stellungnahmen des Forstamtes, des
Landwirtschaftsamtes, des Gesundheitsamtes, des Amtes fiir Brand-und Katastrophenschutz, der
Naturschutzbehorde sowie des Wasserwirtschaftsamtes bei der weiteren Planung zu bericksichtigen.

Erforderlichkeit des Bebauungsplans

Grundsatzlich darf und muss ein B-Plan aufgestellt werden, sobald und soweit es flr die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung erforderlich ist, § 1 Abs. 3 S. 1 BauGB. Ohne das Vorliegen stadtebaulicher

Bezlglich der raumordnerischen Belange wird auf die
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Grinde ist ein B-Plan nicht rechtmafig und damit nichtig. Das Planungserfordernis musste daher auf
einer allgemeinen stadtebaulichen Motivation basieren, die mit hinreichend gewichtigen stadtebaulichen
Belangen der Allgemeinheit begrindet wird. Grundsatzlich ist es dabei unschadlich, wenn rein private
Interessen den Anstold zu einer Bauleitplanung geben, vorrangig aber stadtebauliche Interessen das
Vorhaben begriinden.

In der Begriindung zum B-Plan wird angefiihrt, dass die forstwirtschaftliche Bewirtschaftung der
angrenzenden Walder durch den Schlatterhof gesichert werden soll. Diese Walder stehen auch der
Allgemeinheit zur Naherholung zur Verfligung, was letztlich als stadtebauliches Allgemeininteresse
fungieren konnte.

In der Begriindung zum B-Plan erfolgt jedoch keine Auseinandersetzung, weshalb die Bewirtschaftung
mit den bereits vorhandenen Wohnhausern nicht gesichert ist bzw. weshalb hier weiterer Bedarf
besteht. Auch fehlen Anhaltspunkte dartber, falls zusatzlicher Bedarf besteht, weshalb dies nur tber
einen Wohnraum vor Ort ermdglicht werden kann. Auch hier ist eine Auseinandersetzung mit gegen-
laufigen stadtebaulichen Interessen geboten, und aus welchen Griinden diese hier zurtickstehen
kénnen. Zu denken ist insbesondere an den Grundsatz des § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen und durch Nachverdichtung der im Zusammenhang bebauten Ortsteile die
im Auflenbereich befindlichen Gebiete von Bebauung freizuhalten.

Der in der vorgelegten Begriindung angefiihrte Bedarf der Erweiterung um ein Wohnhaus zur Eigen-
nutzung und Gasteunterbringung Iasst lediglich private Interessen erkennen. Wir regen daher an, auch
im Hinblick auf die erforderliche Genehmigung des B-Plans, die stadtebaulichen Grinde in der
Begriindung darzulegen.

Ausfuhrungen unter Ziffer 2.1, bzw. der Begriindung
Kapitel 4.2 verwiesen.

5.1.2

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB sollen die Biirger
Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Lésungen, die fur
die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung informiert werden. Lediglich der Hinweis, dass mithilfe des B-Plans die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohngebaude geschaffen werden sollen, genligt den
Anforderungen m.E. nicht. Wir empfehlen im Rahmen der Offenlage weitere Angaben zu treffen.

Der vorliegende, fortgeschriebenen Plan-Entwurf enthalt
erganzende Erlduterungen und eine nachvollziebare
Begriindung fur die geplante bauliche Erganzung des
Schlatterhofes. Die Standortgebundenheit ergibt sich
jedenfalls daraus, dass das Vorhaben ausschlieRlich im
forstwirtschaftlichen Zusammenhang des Schlatterhofs
genutzt werden soll und dazu auch erforderlich ist. (Auf
die Ausfiihrungen unter Ziffer 2.1, bzw. der Begriindung
Kapitel 4.2 wird hierzu verwiesen.)

Die gewahlte Bauflache im Nordosten der bestehenden
Hofanlage wurde in Abstimmung mit den beteiligten
Fachplanern als geeigneter und umweltvertraglicher
Standort ausgewahlt. Die Bauflache ist bereits dreiseitig
von den bestehenden Infrastrukturen umschlossen, im
Norden und Westen durch bereits bestehende
Zufahrtstral3en, im Stiden durch den direkten Anschluss
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an das bestehende Hofgelande.

Durch eine landschaftsangepasste Bauweise fligt sich
das neu vorgesehene Gebaude harmonisch in die
bestehende Hofstelle ein. Dies wird durch die
Festsetzung von Gebaudehohe, Dachform und
Dachneigung gesichert. Der Vorhabentrager hat aber
nicht nur mehrfach denkmalschutzrechtlich hoch
schutzenswerte Gebaude (darunter den Schlatterhof)
restauriert, sondern diese auch durch gelungene
Anbauten stilsicher und funktional erweitert. Der Blick aus
der freien Landschaft auf die denkmalgeschutzte
Hofstelle bleibt erhalten.

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich insofern in
der Gesamtbetrachtung verkehrlicher, wirtschaftlicher,
wie auch 6kologischer Gesichtspunkte sowie hinsichtlich
der Auswirkungen auf das Landschaftsbild um eine
gleichermallen nachvollziehbare wie auch vertragliche
Lésung einer baulichen Erweiterung des Schlatterhofs.

5.1.3

Allgemeines Wohngebiet

Fraglich ist, ob mit der Wahl eines Allgemeinen Wohngebietes den Gegebenheiten Rechnung getragen
werden kann oder ob nicht die Ausweisung eines Sondergebietes hier die bessere Mdglichkeit ware um
immissionsschutzrechtliche Konflikte zu I6sen. Selbst in einem Mischgebiet, welches grundsatzlich
geringeren immissionsschutzrechtlichen Hiirden unterliegt, bedarf es einer ausreichenden Pufferzone
zu landwirtschaftlichen Betrieben. Des Weiteren wiirden wir empfehlen den gesamten Hof mit einem B-
Plan zu Uberplanen. Verweis auf die folgende Stellungnahme des Landwirtschaftsamtes.

Den Hinweisen / Anregungen wird gefolgt.

Um die stadtebauliche Ordnung des Schlatterhofes mit
dessen Funktionen und Nutzungen langfristig zu sichern,
wird die gesamte Hofstelle in den
Bebauungsplaneinbezogen und als

~oondergebiet Landwirtschaft / Forstbetrieb mit
Wohnnutzungen® ausgewiesen.

Zulassig sind Betriebseinrichtungen und Wohnnutzungen
einschlieRlich Nutzungen nach §§ 13, 13a BauNVO,
insbesondere Wohnraum fiir Eigentiimer und Familie /
Betriebsleiter und Personal sowie Unterklnfte fur Gaste /
Personal, und Nebenanlagen, insbesondere Carports
und Garagen, Stell-, Lager- und Abstellplatze sowie
Scheunen und Schuppen.

5.1.4

Entwicklungsgebot
Der Bebauungsplan ist im Parallelverfahren aufzustellen, § 8 Abs. 3 S. BauGB.
BauGB-Novelle

Die Hinweisen / Anregungen werden berucksichtigt.
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Hinweis auf die Gesetzesanderungen im Rahmen der BauGB-Novelle vom 13.05.2017. Zuséatzlich zur
Auslegung der BP-Unterlagen in den Rdumen der Gemeindeverwaltung sind diese wahrend der
Offenlage auch in das Internet einzustellen, § 4a Abs. 4 S. 1 BauGB. Hinsichtlich der sich nach § 4a
Abs. 4 BauGB ergebenden Pflicht, die Unterlagen zusatzlich Uber ein zentrales Internetportal des
Landes zugéanglich zu machen, wird auf § 214 Abs. 1 Nr. 2e) BauGB verwiesen.

Des Weiteren soll der in Kraft getretene B-Plan mit Begrindung und zusammenfassender Erklarung in
das Internet eingestellt werden. Hierbei sind auch die Anforderungen des § 1 DVO GemO einzuhalten.

5.2

Forstamt
Der Mindestabstand zum Wald nach LBO wird eingehalten.

Folgende mdgliche Beeintrachtigungen von Waldfunktionen sind denkbar. Wahrend der Bauphase und
durch die kiinftige intensivere Nutzung des Schlatterhofes wird es zu einer haufigeren Befahrung auf
der Zuwegung (Hofzufahrt) zum Schlatterhof kommen. Diese fiihrt von der K 6178 auf einem
beschrankt 6ffentlichen Weg bis zum Schenkenberger Hof und von dort weiter Gber einen Forstweg
durch Waldbesitz der Gemeinde Emmingen-Liptingen. Im Zuge der Baugenehmigung muss die
Instandhaltung und Offenhaltung dieser Hofzufahrt (Schnee rdumen, Sperrung bei Holzerntemalf3-
nahmen), die Beseitigung von Schaden und die Gewahrleistung der Verkehrssicherheit einvernehmlich
geregelt werden. Durch eine geeignete Beschilderung ist die Nutzung bzw. das Nutzungsverbot des
Weges eindeutig zu kennzeichnen.

Kenntnisnahme.
Kein Regelungsbedarf auf Bebauungsplanebene.

Die Hinweisen / Anregungen werden unabhangig vom B-
Plan Verfahren beriicksichtigt.

5.3

Landwirtschaftsamt

Mit Anderung / Fortschreibung des FNPs im Parallelverfahren soll die Rechtsgrundlage zur Realisierung
eines im AuRenbereich nicht privilegierungsfahigen Wohnungsbauvorhabens geschaffen werden.

Bezlglich des vorgelegten BP-Entwurfes duf3ert das Landwirtschaftsamt Tuttlingen, unabhangig vom
Flachenverbrauch, grundlegende Bedenken:

1. Es erfolgt keine aufeinander abgestimmte, flichendeckende Uberplanung der land-/forstwirtschaft-
lichen Hofstelle in seiner Gesamtheit.

2. Die Ausweisung eines ,Allgemeinen Wohngebietes®, welches unmittelbar an die Hofstelle mit
seinen Wohn- und Wirtschaftsgebauden angrenzt, fiihrt zwangslaufig zu immissionsschutzrecht-
lichen Konflikten, da von land- / forstwirtschaftlichen Betrieben regelmafig Emissionen in Form von
Larm, Staub, Geruch etc. ausgehen. Es wird die Ausweisung eines Sondergebietes ,Landwirtschaft/
Forst“ mit eindeutiger Nutzungsbeschreibung (Wohnraum fiir den Eigentiimer bzw. Betriebsleiter,
Gaste-/Personalunterkiinfte fir den land-/forstwirtschaftlichen Betrieb, erforderliche Nebenanlagen
wie Garagen 0.3. ...) angeregt.

3. Die derzeit gewahlte Gebietsabgrenzung lasst analog zum Emminger Flurstiick 7212/1 eine Grund-
stucksabtrennung vom Emminger Flurstick Nr. 7212 vermuten. Eine Abtrennung von Flursticks-
teilen findet seitens des Landwirtschaftsamtes ohne dingliche Sicherung zu Gunsten der Hofstelle
keine Unterstiitzung und Genehmigung, da die Hofstelle bei sich potentiell andernden Eigentums-
verhaltnissen angreifbar wird.

Wir bitten um Uberarbeitung der Planvorlage und um weiten Einbezug in die Planung.

Siehe hierzu Nr. 5.1.3

Kenntnisnahme. Eine evtl. Grundstlicksabgrenzung ist
nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans.
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5.4

Gesundheitsamt

Zum BP-Verfahren bestehen von Seiten des Gesundheitsamtes keine generellen Bedenken. Auf
wichtige Punkte mdchten wir dennoch hinweisen.

Laut den vorliegenden Planunterlagen wird der Schlatterhof mit einer Quellfassung zur Trinkwasser-
versorgung bewirtschaftet. Trinkwasser muss so beschaffen sein, dass durch seinen Genuss oder
Gebrauch eine Schadigung der menschlichen Gesundheit, insbesondere durch Krankheitserreger, nicht
zu besorgen ist. Es muss rein und genusstauglich sein. (§ 4 TrinkwV, § 37 IfSG).

In die Detailplanung zur Sicherstellung der kiinftigen Trinkwasserversorgung bitten wir, gemal § 13
Abs. 3 Trinkwasserverordnung (TrinkwV), einbezogen zu werden. Es bestehen gemaf § 14 TrinkwV
Untersuchungspflichten flir Wasserversorgungsanlagen.

Demnach ist unser Merkblatt ,Merkblatt fiir Eigenwasserversorgungsanlagen aus Brunnen und Quellen®
zu beachten und einzuhalten. Die Untersuchungsbefunde sind dem Gesundheitsamt vorzulegen.
Anlagen fiir die Gewinnung, Aufbereitung oder Verteilung von Trinkwasser sind mindestens nach den
allgemein anerkannten Regeln der Technik zu planen, zu bauen und zu betreiben (§ 17 TrinkwV).

Auf die Empfehlung des Umweltbundesamtes ,Gesundes Trinkwasser aus eigenen Brunnen und
Quellen” sei hingewiesen.

Kenntnisnahme.

Die Hinweise werden im Rahmen der weiteren
Detailplanung auf Projektebene bericksichtigt.

5.5

Amt fiir Brand- und Katastrophenschutz

Da es sich um ein kleines landliches Gehéft (< 10 Gebdude) handelt, ist die Léschwasserversorgung
pauschal mit 48 m*/h zu veranschlagen. Dies kann Uber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung
(Oberflurhydrant nach DIN 14384 mit A/B/B Abgang) oder einem Ldschteich / einer Léschwasser-
zisterne geschehen. Es sind Aufstell- und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr nach VwV-
Feuerwehrflachen vorzusehen.

Kenntnisnahme.

Die Hinweise werden im Rahmen der weiteren
Detailplanung auf Projektebene berlicksichtigt.

5.6

Naturschutzbehorde

Mit dem Plangebiet werden keine Schutzgebiete oder Biotope tangiert. Uber Vorkommen geschiitzter
Arten liegen keine Informationen vor. Auf der Flache befindet sich ein alterer Baumbestand, welcher
potentiell als Habitat fir gehdlzbritende Vogel und Fledermause geeignet ist.

Ein Umweltbericht lag dem Bebauungsplan noch nicht bei, dieser wird nach Aussage der Begriindung
derzeit erstellt. In der Umweltpriifung sind die Eingriffsregelungen und auch die Belange des Arten-
schutzes (spezielle artenschutzrechtliche Prifung) abzuarbeiten. Fir die Bewertung der Eingriffe und
des Ausgleichs wird die Okokontenverordnung empfohlen.

Die Umweltbelange sind im Umweltbericht bertcksichtigt
(Anlage zum Bebauungsplan).

5.71

Wasserwirtschaftsamt
Sachgebiet: Kommunales Abwasser

Das hausliche Abwasser der bestehenden Geb&ude wird Uber eine Kleinklaranlage und einen Boden-
filter gereinigt und anschliellend Uber einen Wassergraben abgeleitet.

Die bestehende Anlage ist fur 8 EW ausgelegt. Mit dem Anschluss des geplanten Gebaudes (ca. 8 EW)
wird die Leistungskapazitat nahezu um das Doppelte Uberschritten.

Die Anlage sowie der Bodenfilter sind zu Uberpriifen und entsprechend anzupassen.

Kenntnisnahme.

Die Hinweise werden im Rahmen der weiteren
Detailplanung auf Projektebene berticksichtigt.
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Es gelten nach wie vor die Bestimmungen der wasserrechtlichen Erlaubnis vom 10.11.2016.

Fir die Erweiterung der Anlage ist eine Erganzungsentscheidung erforderlich. Die entsprechenden
Plane und Nachweise sind beim Landratsamt TUT, Wasserwirtschaftsamt, unaufgefordert einzureichen.

Sachgebiet: Wasserversorgung und Grundwasserschutz:

Die Wasserversorgung des Anwesens ,Schlatterhof* wird aus einer privat betriebenen Quellfassung
betrieben. Fir die Grundwasserentnahme wurde im Jahr 2009 eine wasserrechtliche Erlaubnis erteilt.
Zur Ergiebigkeit der Quelle liegen uns keine aussagekraftigen Zahlen vor. Ebenso wurden uns keine
Verbrauchswerte mitgeteilt.

Voraussetzung fir die Ausweisung des Baugebietes ist, dass die ausreichende Versorgung des
Anwesens mit Trinkwasser in ausreichender Menge und mit ausreichendem Druck gesichert ist. Hierzu
ist ein entsprechender Nachweis zu fiihren und uns vorzulegen.

5.7.2

Sachgebiet: Bodenschutz

Der Geltungsbereich des B-Plans ist auf 1.867 m? festgelegt. Durch das Bauvorhaben erfolgt ein Eingriff
in das Schutzgut Boden sowie eine dauerhafte Beeintrachtigung der natlrlichen Bodenfunktionen.
Eingriff/Ausgleich

Fir den Geltungsbereich ist eine Bewertung der Leistungsfahigkeit der jeweiligen Bodenfunktionen
vorzunehmen, um die Schwere des Eingriffes zu ermitteln.

Die Eingriffe sind wie folgt zu unterteilen:

Die anlagenbedingten Wirkfaktoren (wie z.B. Versiegelungen), die zu einem vollsténdigen Verlust aller
Bodenfunktionen fuhren, sind zu 100 % auszugleichen. Hierzu z&hlen auch teilversiegelte Flachen und
Zufahrten, die fur eine intensive Befahrung mit Maschinen bendtigt werden. Hinzu kommen die baube-
dingten Wirkfaktoren, die beispielsweise bei Gelandemodellierungen wie Abgrabungen, Aufschittungen
entstehen. Diese sind zu 50 % auszugleichen. Fiir die bauzeitlichen Beeintrachtigungen wird ein
pauschaler Verlust von 10 % des ermittelten Kompensationsbedarfs festgelegt.

Die entsprechenden Eingriffsflachen sind auf einem Lageplan darzustellen.

Der Eingriff ist schutzgutbezogen auszugleichen. Entsprechende Bodenmaflnahmen kdnnen der
Okokontoverordnung Tabelle 3 entnommen werden. Wir empfehlen die Arbeitshilfe, das Bodenschutz-
heft 24 bei der Erstellung der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz (Umweltbericht) anzuwenden.

Nach Vorlage der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz wird von Seiten des Bodenschutzes erneut Stellung
genommen.

Minimierung/Vermeidung

In der Planungsphase sowie bei Durchfiihrung der Bauarbeiten sind die Belange des Bodenschutzes,
insbesondere der sorgsame, haushalterische und schonende Umgang mit Boden sowie die nachhaltige
Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen, zu berlicksichtigen.

Verweis auf die Fachliteratur (Heft 10, Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei Flachen-
inanspruchnahmen) und erganzend auf das Bodenschutzmerkblatt/Erdaushubmerkblatt des LRA

Den Anregungen der Raumordnungsbehdrde und des
Landratsamts TUT entsprechend, wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die gesamte
Hofstelle des Schlatterhofs einschlieflich der
Neubauflache erweitert (Gesamtflache rd. 12.200 gm).

Um klare Rahmenbedingungen fur die Eingriffs-
/Ausgleichsbilanz zu schaffen, wurde der Bebauungsplan
in die eigentliche Eingriffsflache (Sondergebiet SO-1)
sowie einen bestandssichernden Teil (Sondergebiet SO-
2) gegliedert.

Die Anregungen des Wasserwirtschaftsamts wurden in
der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz bericksichtigt. Auf den
Umweltbericht wird verwiesen.

Die Hinweise zur Minimierung/Vermeidung wurden in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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Tuttlingen, das auf dessen Homepage bei der Volltextsuche unter Erdaushub einzusehen ist.
Die mit den BaumalRnahmen betrauten ausfihrenden Personen (Bauherren, Architekten, Bauunter-
nehmen) sind Uber diese Vorgaben entsprechend zu informieren.
5.8 |Andere Amter oder Fachbehdrden des Landratsamtes: _
Von Seiten des Vermessungs- und Flurneuordnungsamtes, des StraBenverkehrsamtes, des Kenntnisnahme
Nahverkehrsamtes, der Stralenbaubehdérde und der Baurechtsbehérde werden zum jetzigen
Planungsstand keine Bedenken oder Anregungen erhoben.
6 Deutsche Telekom Technik GmbH, Donaueschingen Schreiben vom 27.07.2017

Da es sich hier um einen Gebaudekomplex handelt ist unser Bauherrenservice der Telekom zustandig.

Der Bauherr mége sich bitte rechtzeitig vor Baubeginn dort melden. Die Kontaktdaten lauten:
Email: Bbb-Donaueschingen@telekom.de. Tel. +49 800 3301903. Web: http://www.telekom.de/
umzug/bauherren?wt_mc=alias_1156_bauherren. Ein Lageplan ist beigefugt.

Die Hinweise werden ggfs. im Rahmen der weiteren
Detailplanung auf Projektebene berticksichtigt.

Keine Einwande, Bedenken und Anregungen bzw. keine Stellungnahme

RP FR Forst BW Schreiben vom 28.08.2017

Weder ist im Vorhabenbereich ,Schlatterhof* Wald im
Sinne § 2 LWaldG vorhanden, noch grenzt Wald direkt
an das Plangebiet an. Von der vorgesehenen Bauleit-
planung in diesem Bereich sind daher keine forstlichen
Belange betroffen. Dementsprechend bestehen aus forst-
rechtlicher u. forstfachlicher Sicht auch keine Bedenken.

Stadt Engen Schreiben vom 18.09.2017

Belange werden nicht berlhrt — keine Anregungen. Eine
weitere Beteiligung ist nicht erforderlich.

Naturpark Obere Donau, Beuron Schreiben vom 27.07.2017

Das beriihrte Gebiet befindet sich deutlich auRerhalb der
Naturparkkulisse des Naturparks Obere Donau, daher
keine Notwendigkeit zu einer Beteiligung und daher auch
keine Stellungnahme. Eine weitere Beteiligung ist nicht
notwendig, gleichzeitig teilen wir Ihnen mit, dass von NP-
Seite keine Planungen bestehen, die den Bereich
“Schlatterhof” in irgend einer Art und Weise berihren.

Netze BW GmbH, Tuttlingen Schreiben vom 10.08.2017

Im Geltungsbereich werden keine Versorgungseinrich-
tungen unterhalten und geplant. Der Stromnetzbetreiber
ist die ED Netze GmbH.

Eine weitere Beteiligung ist daher nicht erforderlich.

Blrgermeisteramt Neuhausen ob Eck Schreiben vom 03.08.2017

Die Belange werden nicht tangiert.
Eine weitere Beteiligung ist daher nicht erforderlich.
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Polizeiprasidium Tuttlingen

Schreiben vom 24.08.2017

Aus verkehrspolizeilicher Sicht keine Einwande.

Regionalverband SBH, VS

Schreiben vom 29.08.2017

Im Regionalplan SBH sind fir das Plangebiet sonstige
landwirtschaftliche Nutzflachen ohne besondere
Schutzbedirftigkeit ausgewiesen.

Somit keine Anregungen oder Bedenken

Unitymedia BW GmbH, Kassel

Schreiben vom 04.09.2017

Keine Einwande

RP Stuttgart, Abt. 8 Denkmalpflege

Keine Antwort

Verwaltungsgemeinschaft Stockach

Keine Antwort

BUND Tuttlingen

Keine Antwort

LNV Landesnaturschutzverband BW, Stgt.

Keine Antwort

NABU BW, Stuttgart

Keine Antwort

Gemeinde Immendingen

Keine Antwort

Offentliche Auslegung vom 31.07.2017 bis zum 04.09.2017

Es wurden keine Anregungen bzw. Stellungnahmen abgegeben.
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