GEMEINDE OBERRIED GEMEINDERATSSITZUNG 15.06.2020
Einladung - offentlich - Sitzung 13

Sehr geehrte Damen und Herren Gemeinderate und Ortsvorsteher,

zur Gemeinderatssitzung am Montag, den 15.06.2020, 19.30 Ubhr, in der

Goldberghalle Oberried werden Sie herzlich eingeladen. Sie werden gebeten,
entsprechend § 34 Abs. 3 GemO Baden-Wirttemberg an der Sitzung
teilzunehmen. Wer gesundheitliche Bedenken flr sich bzw. seine Angehdrigen
hat, ist zur Teilnahme nicht verpflichtet. Aus Grinden des Infektionsschutzes
werden keine Getranke gestellt, bitte bringen Sie sich bei Bedarf selbst etwas
mit. Beim Zugang zur Halle wird gebeten, die Abstandsregeln zu beachten und
Alltagsmasken zu tragen.

Nachfolgend die Tagesordnungspunkte:

1. Bekanntgaben

2. Bauantrag MoosstraBe 3, hier: Anbau eines Carports flr 2 tiberdachte Kfz-
Stellplatze

3. Bauvoranfrage WeilersbachstraBe 26, hier: Nutzungsanderung und
denkmalgerechter Umbau Schweizerhof

4. Verschiedenes (keine Vorlage)

5. Frageviertelstunde (keine Vorlage)

’ ’

Lpldae [edy
{ & - ,
Klaus Vosberg, Burgermeister
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TOP 2 Bauantrag MoosstraB3e 3, hier: Anbau eines Carports fiir

2 liberdachte Kfz-Stellplitze

Wolfgang Sumser, MoosstraBe 3, beantragt den Anbau eines Moosstralle 3,
hier: Anbau eines Carports fir 2 Uberdachte Kfz-Stellplatze auf Fist. Nr.
153/1.

Die Erteilung des Einvernehmens wird empfohlen.

La g e p I a n Gemeinde: Oberried

' § 4 LBOVVO Baden - Wiirttemberg Gemarkung: Hofsgrund

Bebauungsplans

§34 BauGB
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Der Auszug stimmt mit dem Liegenschaftskataster tberein.
Planverfasser: ( § 43 Abs. 3LBO )
Der Lageplan ist nach § 4 Absatz 2 bis 7 LBOVVO bearbeitet.

Architekt
Au, den 10.04. 2018 Dipl. Ing. (FH) Wolfgang Schweizer
geéndert 08.08.2018 Hauptstr.66

79254 Oberried

Zufahrt gedpdert am 17.04.

fjgang Sumser

v yoosstr.
1121429254 Oberried - Hofsgrund
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TOP 3 Bauvoranfrage WeilersbachstraBBe 26, hier:
Nutzungsanderung und denkmalgerechter Umbau
Schweizerhof

Bernhard Hanel, WeilersbachstraBe 26, beantragt einen Bauvorbescheid im
Zusammenhang mit einer Nutzungsanderung und einem denkmalgerechtem
Umbau des Schweizerhofs auf Fist. Nr. 303.

Das diesbeziglich erstellte Konzept und die im Rahmen der Bauvoranfrage zu
klarenden Fragestellungen koénnen der Anlage entnommen werden. Daruber
hinaus wird das vom Bauherrn beauftrage Planungsbliro ,sutter3 GmbH & Co.KG"
in der Sitzung anwesend sein und das Projekt naher vorstellen.

Ein Beschlussvorschlag hinsichtlich des erforderlichen Einvernehmens wird in der
Sitzung unterbreitet.

Zeichnerischer Teil zur Baugenehmigung |

LAGEPLAN ’m i~ |

Gemarkung: Oerried
§4 LBOVVO Baden-Wiirttemberg

Flurstiick Nr. Fist-Nr.: 303

Kreis Breisgau-Hochschwarzwald

Schweizerhof
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Oberried, WeilersbachstralSe 26

Fragestellung und Erlduterung zur Bauvoranfrage

,Nutzungsanderung und Umbau Schweizerhof”

Inhalt

Vorwort

Ausgangsituation

Standort UNd GruNASEUCK ...c.eevevveereesrerssivnereeesesseeeessesessesseees

Bebauungsplan / Flachennutzungsplan
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Fragen der Bauvoranfrage
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Begriindung/Erlduterung
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Vorwort

Die Vorgesprache zur Bauvoranfrage wurden durch den Rechtsanwalt Herrn Bender mit dem
Fachbereichsleiter der unteren Baurechtsbehdrde Herrn Grunau vom Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald gefiihrt. Die nachfolgenden Fragestellungen von Herrn Bender sowie unsere
Begriindungen dazu basieren auf diesem Gesprach vom 28.01.2020.

Das inhaltliche Konzept des Schweizerhofs wird in der Anlage beschrieben.

Ausgangsituation
Der Schweizerhof ist ein stattliches landwirtschaftliches Anwesen (nahezu) am Ende des Weilersbachtals in

Oberried. Er ist ein typischer Schwarzwaldhof, erbaut im ersten Jahrzehnt des 19. Jahrhunderts.
Der Schweizerhof ist einfaches Kulturdenkmal, § 2 DSchG. (

Der Schweizerhof liegt am Nordhang des Weilersbachtals. Zu ihm gehdren landwirtschaftliche Flachen
nordlich der WeilersbachstraRe, vor allem Weidefldchen. Die landwirtschaftliche Nutzung ist aufgegeben,

Landschaftspflege findet weiter statt.

Insgesamt hat der Schweizerhof einen Bestand von etwa 850 gm liberdachter Nutzfliche auf mehreren
Geschossen, typisch fiir einen Schwarzwaldhof am Hang. Talseitig tritt der Schweizerhof zweigeschossig,
mit darunterliegendem Kellergeschoss, in Erscheinung. Dariiber liegt, quer zu Talrichtung, das groRe, fiir
einen Schwarzwaldhof typische Walmdach mit einer groRen Tenne. Die Zufahrt zur Tenne liegt bergseitig

(Stidseite). An der Westseite ist in spaterer Zeit ein Stall angebaut worden.

Ostlich des Hofs, talaufwirts, liegt das Backhaus, ein kleines Gebiude. Es wird zum Wohnen genutzt.

Standort und Grundstiick
Erschlossen wird der Schweizerhof iiber die WeilersbachstraRe. Es liegen Anschliisse fiir Strom und
Telekommunikation und der (private) Abwasserkanal zur 6ffentlichen Abwasserbeseitigung. Das

Frischwasser wird Gber Quellen auf eigenem Grundstiick bezogen.

Bebauungsplan / Flachennutzungsplan
Nach Einsicht des BiirgerGIS des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald ist das Flst. 303 nicht {iber den

Flachennutzungsplan erfasst.
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Planung
Frau Lampe und Herr Hanel beabsichtigen die Anderung der Nutzung und den denkmalgerechten Umbau
des Gebdudes. Beabsichtigt sind kiinftig Wohn- und Biironutzung, Tierhaltung in geringem Umfang fiir

Landschaftspflege und Landwirtschaft zur Selbstversorgung.

a) Geplant ist die Realisierung von bis zu 750 qm Wohnfldche, zur Eigennutzung durch die

Bauherren und zur Vermietung.

Von der Wohnnutzung umfasst ist die Einrichtung von Gadsterdumen einschlieBlich Sozialrdumen,

Werkstatt und Atelierraum.

( Es ist beabsichtigt, fiir begrenzte Zeitraume bis zu vier Jugendliche und junge Erwachsene
aufzunehmen, um ihnen einen auRerschulischen Lernort zu bieten und sie am Hofleben teilhaben
zu lassen; in Frage kdmen Schulabgéanger oder auch Schulverweigerer. Gedacht ist auch die
voriibergehende Inobhutnahme von Kindern und Jugendlichen bei akuter Kindeswohlgefahrdung,
in Abstimmung mit dem Jugendamt. Die Bauherren sehen diese Nutzung planungsrechtlich

ebenfalls als ,Wohnen” an.

b) Vorgesehen ist weiter ein GroRraumbiiro einschlieBlich Nebenrdumen (WC, Teekiiche) bis

150 gm Flache. Geplant ist die Vermietung/freiberufliche Nutzung.

c) Uber der bisherigen Giillegrube soll eine Terrasse errichtet werden, die teilweise bereits

vorhanden ist. Die Grundfldche des Geb&dudes wird damit nicht vergroRert.

d) Dervorhandene Stall entspricht nicht mehr heutiger guter landwirtschaftlicher Praxis, und auch
nicht veterinarmedizinischen Anforderungen. Es ist vorgesehen, den Stall durch einen Ersatzbau

an gleicher Stelle zu ersetzen. Er wiirde zugleich geringfiigig in Richtung Westen vergroRert.

Der Anbau soll mégliche naturschutzrechtliche Einwédnde gegen einen Ersatzbau ausraumen.
Sollte das Landratsamt einen freistehenden Stall vorziehen, wiirden die Bauherren diesem

Wunsch entsprechen kénnen.

Im Stall werden die Tiere (Ziegen, Schafe, evtl. Kiihe) untergebracht werden, mit denen vom
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Schweizerhof aus weiterhin die Landschaftspflege aufrecht erhalten werden soll. Sinnvoll ist die

Tierhaltung auch fiir das Jugendprojekt (oben Buchst. a).

Fragen der Bauvoranfrage
1. Ist die Nutzungsidnderung des Schweizerhofs in Oberried, Weilersbachstr. 26, in Wohnnutzung bis

zu 750 gm Geschossfldache bauplanungsrechtlich zuldssig?

2. st die Nutzungsanderung des Schweizerhofs in Oberried, Weilersbachstr. 26, in
Biironutzung/freiberufliche Nutzung mit bis 2u 150 gm Geschossflache bauplanungsrechtlich

zuldssig?

3. Ist die Nutzungsdnderung des Schweizerhofs in Oberried, Weilersbachstr. 26, in Tierhaltung fiir

Landschaftspflege und Eigenversorgung bauplanungsrechtlich zuldssig?
4. Ist der Abbruch des Stalls im westlichen Teil des Schweizerhofs denkmalrechtlich zuldssig?

5. Ist die Errichtung eines Ersatzbaus fiir den abgebrochenen Stall mit einer Grundflache von 82 gm
bauplanungsrechtlich sowie natur- und landschaftsschutzrechtlich zuldssig, insbesondere mit
dem FFH-Gebiet 18114341 nach der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg vom
25.10.2018, mit der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg tGiber den Naturpark
,Stidschwarzwald“ vom 12.10.2014 und dem Biospharengebiet ,Schwarzwald“ vereinbar?

Ausgenommen von der Frage ist die Vereinbarkeit mit Artenschutzrecht.

6. Ist die Errichtung einer Terrasse im nérdlichen Gebaudebereich bauplanungsrechtlich sowie
natur- und landschaftsschutzrechtlich zuléssig, insbesondere mit dem FFH-Gebiet 18114341 nach '
der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg vom 25.10.2018, mit der Verordnung des
Regierungsprasidiums Freiburg Giber den Naturpark ,Stidschwarzwald” vom 12.10.2014. und dem
Biosphéarengebiet ,,Schwarzwald” vereinbar? Ausgenommen von der Frage ist die Vereinbarkeit

mit Artenschutzrecht.

7. Kénnen der Zirkuswagen und die zwei Bauwagen, die aktuell auf dem Grundstiick stehen,

wiahrend der Planungs- und Bauphase mit einer zeitlichen Befristung geduldet werden?

8. Ist die Anordnung des Bauerngartens baurechtlich und naturschutzrechtlich zulassig?
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Begrindung/Erlauterung

Rechtsgrundlage fiir die Nutzungsanderung und den Ersatzbau fiir den Stall ist § 35 Abs. 4 Satz 1 Nr. 4
BauGB. Der Aktenbestand des Landratsamts tiber den Schweizerhof ist gering. Akten aus der Zeit vor 1945
gibt es nicht mehr (Kriegsschaden). Das Landratsamt geht im Grundsatz von der formellen RechtmaRigkeit

des damaligen Bestands aus. Das Amt vermutet, dass sich seither wenig gedndert hat. Das heiRt, dass der

heutige Bestand als genehmigt gilt.

Seite 5von 8

Das oben genannte geplante Nutzungskonzept bedarf der Anordnung Wohnungen im
Bestandsgebdude. Durch die Zufiihrung dieser Nutzung ist es méglich, die das Bild der
Kulturlandschaft pragende Bausubstanz wirtschaftlich unter- und erhalten zu kénnen und
somit dem 6ffentlichen Interesse des Denkmalschutzes im Sinne des § 2 Abs. 1 DSchG
gerecht zu werden. Dabei dient die Wohnnutzung der zweckmaRigen Verwendung des

Gebaudes. Gleichzeitig bleibt die duRere Gestalt des Gebdudes im Wesentlichen erhalten.

Die Biironutzung, die auch im Bestandsgebdude angeordnet werden soll, ist Teils des
gesamten Nutzungskonzepts. Sie dient wie die Wohnnutzung der zweckmaRigen
Verwendung des Gebdudes und der Erhaltung des Gestaltwerts. Auch diese Nutzung
beeintrachtigt die duRere Gestalt des Gebdudes nicht, die somit im Wesentlichen gewahrt

bleibt.

Ebenfalls Teil des Gesamtkonzeptes ist die Tierhaltung fiir Landschaftspflege und
Eigenversorgung, die auch der zweckmaRigen Verwendung des Gebdudes und der Erhaltung

des Gestaltwerts dient.

Der Abbruch des Stalles und die Errichtung eines Ersatzneubaus sind denkmalrechtlich
zuldssig. Denn der Stall ist zwar Teil des Schweizerhofs, aber selbst kein Kulturdenkmal, da an

seiner Erhaltung kein 6ffentliches Interesse im Sinne des § 2 Abs. 1 DSchG besteht.

Der vorhandene Stall mit einer Grundflache von ca. 40 m? weist nicht die heutigen
Anforderungen an einen Stall auf und kann die zweckméRige Gebdudeverwendung somit
nicht mehr gewdhrleisten, weshalb eine Neuerrichtung gerechtfertigt ist.

Die Haltung von Tieren dient der Landschaftspflege der dem Schweizerhof zugehérigen
landwirtschaftlichen Flichen von 10 ha. Durch diese Pflege wird der Erhalt der geschiitzten
Kulturlandschaft ermoglicht und der Ersatzbau des Stalles dient damit an anderer Stelle dem
Naturschutz.

Gleichzeitig ist die Tierhaltung aber auch Bestandteil des ,Jugendhilfe“-Projekts. Sie verfolgt

damit 6ffentliche Belange, die die behutsame Erweiterung des Stalls bauplanungsrechtlich
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wie auch den damit verbundenen Eingriff in die Naturschutzkulisse rechtfertigen.

6. Die Errichtung einer Terrasse tber der Giillegrube steht im Verhéltnis zum vorhandenen
Gebéude und ist eine angemessene Erweiterung, die die Wohnbeddirfnisse beriicksichtigt.
Die geplante Terrasse soll lediglich mit einer Auskragung in den erforderlichen
Gewisserabstand von 10 m zum Weilersbéchle reichen, die Konstruktion befindet sich
auRerhalb des Gewasserabstands (Abb. 2). Zusatzlich ist durch die steile Hanglage zwischen

Bach und Terrasse gewihrleistet, dass die Terrasse nicht im Hochwassergebiet liegt (Abb. 1).

Terrasse

Weilers-
bachle

Auskragung
der Terrasse

Gewadsser-
abstand

Abbildung 2: Zuriickgestellte Konstruktion der Terrasse
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7. Auf dem Grundstiick stehen zwei Bauwagen und ein Zirkuswagen. Einer der Bauwagen soll
wihrend der Bauphase als Baubiiro genutzt werden und gehort dann somit zur
Baustelleneinrichtung (Abb. 4). Der Zirkuswagen (Abb. 3) soll wéhrend der Bauphase als
Ausweichmoglichkeit zur Wohnnutzung dienen und mit einer zeitlichen Befristung geduldet
werden. Dies soll einen reibungslosen Ablauf der Planung und BaumaRnahmen dienen.
Der dritte Bauwagen (,Eselwagen”) wird von einem externen Anbieter fiir Esel genutzt, die

Ausfliige mit den Eseln fiir Schulklassen anbieten (Abb.5). Dieser Bauwagen ist nicht

Bestandteil des Gesamtkonzeptes des Schweizerhofs.

Abbildung 5: "Eselwagen” Abbildung 6: Der linke Bauwagen gehért den Nachbarn
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8. Der Bauerngarten liegt an der Stelle, an der historisch schon ein Bauerngarten angelegt war
und wurde vom Auftraggeber neu eingerichtet. Bauerngarten sind bei solchen Hofen {iblich
und gehdren zum Landschaftsbild.
Gleichzeitig ist die Bewirtschaftung des Bauergartens Teil des Konzepts des ,Jugendhilfe”-
Projekts und verfolgt damit wie die Tierhaltung offentliche Belange, die den geringen Eingriff

in die Gruinfliche rechtfertigen.

Abbildung 7: Der Bauergarten

Freiburg, 27.04.2020
Aufgestellt von sutter*GmbH & Co. KG
Cornelia Haas
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