Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis - 78045 Villingen-Schwenningen

Gemeinde Niedereschach
Villinger StraBe 10

78078 Niedereschach

29.06.2015

Antrag auf Baugenehmigungsverfahren

Bauherr: Franz Lammer,
Bauvorhaben: Schaffung von Wohnraum iiber Garage mit Gaupen,
Anbringen eines Vordaches,
Herstellung eines Bewegungsplatz fiir Pferde
Gemeinde: Auf den Hofen 2,

Gemarkung: Niedereschach-Schabenhausen
Flurstiicks-Nr.: 47
Bt.Nr.: 484 / 2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

Herr Ldmmer hat in Niedereschach-Schabenhausen, Auf den Hofen 2, Grundsttick
FIst.-Nr. 47 ohne vorherige Baugenehmigung und Baufreigabe (Roter Punkt) also
ungenehmigt, baugenehmigungspflichtige MaBnahmen durchgefiihrt. Uber der
genehmigten Garage wurden 3 Schleppgaupen auf der Siidseite des Daches ein-
gebaut und das Dachgeschoss zu Wohnzwecken umgebaut und umgenutzt. Eben-
falls wurde ein Vordach an das Garagengebaude angebracht. Des Weiteren wurde
auf dem Grundstiick ein Bewegungsplatz fiir Pferde hergestellt. Fiir diese unge-
nehmigten BaumaBnahmen hat Herr Ldmmer nachtréglich einen Antrag auf
Baugenehmigung gestellt.

In der Sitzung des Gemeindesrates vom 18.05.2015 hat der Gemeinderat zu dem
Bauantrag des Herrn Lammer sein Einvernehmen nicht erteilt. GemaBs § 36 Abs. 2
Satz 1 Baugesetzbuch (BauGB) darf das Einvernehmen der Gemeinde nur aus bau-
planungsrechtlichen Griinden versagt werden. Eine Begriindung fiir das versagte
Einvernehmen haben Sie uns nicht mitgeteilt. Aus Zeitungsberichten konnten wir
entnehmen, dass das Einvernehmen vor allem deshalb versagt wurde, weil die
BaumaBnahmen ungenehmigt ausgefiihrt wurden. Allein die Ausfiihrung unge-
nehmigter Bauarbeiten ohne vorherige Baugenehmigung und Baufreigabe recht-
fertigt nicht die Versagung des gemeindlichen Einvernehmens und auch nicht die
Ablehnung eines Bauantrages. Sofern das ungenehmigte Bauvorhaben &ffentlich-

" BAURECHTS- UND
NATURSCHUTZAMT
UNTERE BAURECHTSBEHORDE

< DIENSTGEBAUDE
AM HOPTBUHL 5
78048 VILLINGEN-SCHWENNINGEN

N HEINZ ZIMMERMANN
ZIMMER-NR. 130

DURCHWAHKL 07721 913-7622
TELEFAX 07721 913-8950
H.ZIMMERMANN@LRASBK. DE
TELEFONZENTRALE 07721 913-0
ZENTRALES TELEFAX 07721 913-3900
INFO®SCHWARZWALD-BAAR-KREIS. DE
WWW.SCHWARZWALD-BAAR-KREIS.DE
UST-IDNR. DE 142984618

SPARKASSE SCHWARZWALD-BAAR
BLZ 694 500 65, KONTO-NR. 315
BIC SOLADES1VSS

IBAN DE48 €945 0065 0G0C 0003 15

ALLGEMEINE SPRECHTAGE
MO-DO 8.00-11.30 UHR
DO NACHMITTAG 14.00-17.30 UHR

KFZ-2ULASSUNG UND FUHRERSCHEINE
MO-MI8.00-14.00 UHR
DO 8.00-17.3C UHR
FR  3.00-11.30 UHR



Seite 2

rechtlichen Vorschriften entspricht, hat auch hier der Bauherr einen Anspruch auf Erteilung einer
nachtrdglichen Baugenehmigung (§ 58 Abs. 1 Satz 1 LBO).

Wer als Bauherr eine nach § 49 LBO genehmigungspflichtige bauliche Anlage ohne Genehmigung errichtet
oder als Bauherr ohne Baufreigabeschein mit der Ausfiihrung eines genehmigungspflichtigen Vorhabens
beginnt, begeht nach § 75 Abs. 1 Nr. 9 und 11 Landesbauordnung (LBO) eine Ordnungswidrigkeit, die mit
einer GeldbuBe geahndet werden kann. Als Sanktion fiir ungenehmigte BaumaBnahmen sieht daher die
LBO ein BuBgeld vor. Wir haben bei unserer BuBgeldbehdrde eine Ordnungswidrigkeiten-Anzeige erstattet.
Von unserer BuBgeldbehorde wird ein BuBgeldverfahren mit Abschluss eines BuBgeldbescheides durch-
gefiihrt.

Nach dem Geblihrenverzeichnis des Landratsamtes kann bei einer nachtraglichen Genehmigung von bau-
lichen Anlagen, die zunachst ohne erforderliche Baugenehmigung ausgefiihrt wurden (Schwarzbau), bei
der nachtraglichen Baugenehmigung eine Gebiihr bis zum 3-fachen der eigentlichen Baugenehmigungs-
gebiihr festgesetzt werden. Bei einer mdglicherweise zu erteilenden nachtréaglichen Baugenehmigung
werden wir diese erhdhte Geblihr ansetzen.

Das Garagengebaude, auf dem die Schleppgaupen und das Vordach angebracht wurden und in dem
zusatzlicher Wohnraum geschaffen wurde, liegt im Innenbereich nach § 34 BauGB. Der Bewegungsplatz
fiir Pferde liegt im AuBenbereich nach § 35 BauGB. Sowohl fiir ein Innenbereichsvorhaben nach § 34
BauGB wie auch fiir ein AuBenbereichsvorhaben nach § 35 BauGB ist gemaB § 36 Abs. 1 Satz 1 BauGB
das Einvernehmen der Gemeinde erforderlich.

Nach Abschluss des Verwaltungsverfahrens, insbesondere der Amteranhdrung und nach nochmaliger
Uberpriifung und in Abstimmung mit unserer Amtsleitung bitten wir entsprechend unseren nachstehenden
Erlduterungen zur Rechtslage um nochmalige Uberpriifung Ihres Beschlusses zum versagten Einver-
nehmen zum Bauantrag des Herrn Lammer.

1) Schaffung Wohnraum {iber Garage mit Gaupen, Anbringen eines Vordaches:

Diese BaumaBnahmen halten wir nach § 34 Abs. 1 BauGB fiir bauplanungsrechtlich zuldssig. Die
BaumaBnahmen fiigen sich gemaB § 34 Abs. 1 BauGB in die maBgeblich nahere Umgebung ein.
Andere o6ffentlich-rechtliche Vorschriften werden mit den BaumaBnahmen nicht verletzt. Nach unserer
Auffassung besteht daher ein Anspruch auf eine Genehmigung dieser BaumaBnahmen.

Nach unserer Auffassung hat die Gemeinde fiir diese Innenbereichsvorhaben das erforderliches Ein-
vernehmen rechtwidrig versagt. Wir beabsichtigen daher das fehlende Einvernehmen der Gemeinde
gemaB § 54 Abs. 4 Satz 1 LBO zu ersetzen und die beantragte Baugenehmigung fiir diese Innen-
bereichsvorhaben zu erteilen. Die Gemeinde ist vor Erteilung der Genehmigung anzuhdren und dabei
ist ihr Gelegenheit zu geben, binnen angemessener Frist erneute {iber das gemeindliche Einvernehmen
zu entscheiden (§ 54 Abs. 4 Satze 6 und 7 LBO). Beigefiigt iibersenden wir Ihnen nochmals
eine Planfertigung zum Bauantrag und diirfen Sie bitten, innerhalb 1 Monats erneut zu
dem Bauantrag Stellung zu nehmen, insbesondere dazu, ob das Einvernehmen fiir die
BaumaBnahmen im Innenbereich erteilt oder weiterhin versagt wird.

2) Herstellung eines Bewegungsplatzes fiir Pferde:

Zur Priifung, ob es sich bei dieser BaumaBnahme um einen im AuBenbereich nach § 35 Abs. 1 BauGB
privilegiertes (bevorrechtigtes) Bauvorhaben handelt, haben wir insbesondere das Landwirtschaftsamt
um Stellungnahme gebeten. Wir verweisen hierzu auf die beigefiigte Stellungnahme des Landwirt-
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schaftsamtes mit Schreiben vom 18.06.2015. Bei dem Bewegungsplatz fiir Pferde im AuBenbereich
handelt es sich nicht um ein privilegiertes Vorhaben, da es keinem landwirtschaftlichen Betrieb dient.
Zwar bewirtschaftet das Ehepaar Lammer landwirtschaftliche Fldchen und hélt auch Pferde, doch liegt
kein im AuBenbereich nach den Kriterien der Verwaltungsrechtsprechung privilegierter landwirtschaft-
licher Betrieb vor und der Pferdebewegungsplatz ,dient" nicht einem solchen privilegierten landwirt-
schaftlichen Betrieb. Insoweit ist das versagte Einvernehmen der Gemeinde fiir die Herstellung eines
Bewegungsplatzes fiir Pferde im AuBenbereich nicht rechtswidrig.

Andererseits stehen der BaumaBnahme im AuBenbereich landwirtschaftliche Belange nicht entgegen.
Die im Ubrigen im Baugenehmigungsverfahren angehérten Fachbehdrden (Amt fiir Wasser- und
Bodenschutz, Amt fiir Veterinarwesen und Lebensmitteliiberwachung und Naturschutzbeauftragte bzw.
untere Naturschutzbehérde) haben dem Bauantrag, teilweise unter Auflagen, zugestimmt. Hierzu wird
insbesondere auf die in Kopie beigefiigte Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde vom
17.06.2015 mit Auflagenblatt verwiesen. Danach kann der erfolgte Eingriff in den Naturhaushalt und
in die Landschaft durch AusgleichsmaBnahmen, wie sie in den Auflagen Nr. 1 — 4 genannt sind,
ausgeglichen werden. Diese Auflagen wiirden Bestandteil einer méglicherweise noch zu erteilenden
Baugenehmigung.

Aufgrund der Besonderheiten des Standortes des Pferdebewegungsplatzes im AuBenbereich halten
wir trotz der fehlenden Privilegierung fiir einen landwirtschaftlichen Betrieb die bauplanungsrechtliche
Zulassigkeit als sonstiges Vorhaben nach § 35 Abs. 2 BauGB fiir méglich. Danach kénnen sonstige
Vorhaben im Einzelfall zugelassen werden, wenn deren Ausfiihrung oder Benutzung &ffentliche
Belange nicht beeintrachtigen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Besonderheiten sind hier, dass
die Familie Lammer landwirtschaftliche Flachen bewirtschaftet und auch Pferde hélt. Der Standort ist
auch nicht der ,klassische™ unberiihrte AuBenbereich und schlieBt sich an den Innenbereich an. Auch
in der naheren Umgebung, auch im AuBenbereich, sind schon versiegelte Fldchen vorhanden. Die
zustandigen Fachbehdrden haben zugestimmt. Insbesondere durch die Zustimmung der unteren
Naturschutzbehorde und den erforderlichen AusgleichsmaBnahmen werden Belange des Naturschutzes
und Landschaftspflege gemaB § 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB nicht beeintrachtigt.

Wegen der uns iibersandten Bedenken des BLHV Ortsverband Niedereschach, 1. Vorsitzender Walter
Obergfell mit Schreiben vom 22.05.2015 wegen Verengung landwirtschaftlicher Wege durch Befahren
von landwirtschaftlichen Fahrzeugen kénnen Sie mit einer eventuellen Zustimmung Auflagen benennen
(siehe hierzu auch Schreiben Landwirtschaftsamt vom 18.06.2015).

Wir diirfen die Gemeinde auch zu dieser ungenehmigten BaumaBnahme fiir die Herstellung eines
Pferdebewegungsplatzes im AuBenbereich nochmals um Uberpriifung Ihres Beschlusses zum
versagten Einvernehmen priifen (§ 54 Abs. 4 LBO analog). Wir diirfen Sie bitten, innerhalb
1 Monats erneut zu dem Bauantrag Stellung zu nehmen, insbesondere dazu ob das
Einvernehmen erteilt oder weiterhin versagt wird.

Herr Franz Lammer erhalt Nachricht von diesem Schreiben (mit Kopien der Stellungnahme des
Landwirtschaftsamtes und der unteren Naturschutzbehorde).
Mit freundlichen GriiBen
-
I\ WA U\J\/\J\J\/

Zimmermann Anlagen: Planfertigung
Kopien
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Sehr geehrte Damen und Herren,
ALLGEMEINE SPRECHTAGE

Die Bauvorhaben Schaffung eines Wohnraums und Anbringen eines Vordaches MO-DO 8.00-11.30 UHR

liegen innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteil ,Auf den Hoéfen" und DO NACHMITTAG 14.00-17.30 UHR

werden innerhalb der ,Hofstelle® umgesetzt. Landwirtschaftliche Belange werden

hier niCht beruhrt KFZ-ZULASSUNG UND FUHRERSCHEINE
) Y o . . MO-MI 8.00-14.00 UHR

Der Bewegungsplatz fiir Pferde befindet sich im AuBenbereich, es handelt sich S —

hierbei nicht um ein privilegiertes Vorhaben, da es keinem landwirtschaftlichen FR 8.00-11.30 UHR

Betrieb dient. Das Ehepaar Ldmmer bewirtschaftet ca. 5 ha Griinland, der Auf-
wuchs wird aber nicht verkauft, sondern dient der Versorgung der eigenen 3 bis 4
Pferde (kiinftig mdglicherweise auch 5 Pferde) und 2 Esel. Es werden keine Erlose
aus der landwirtschaftlichen Tatigkeit erzielt, daher liegt auch kein leistungsfahiger
landwirtschaftlicher Betrieb vor. Der Bewegungsplatz ist schon hergestellt, er liegt
neben dem Gemeindeverbindungsweg nach Kappel, welcher eine geteerte Breite
von etwa 2,50 Meter aufweist. Zwischen dem Bewegungsplatz und der geteerten
StraBe befindet sich ein Erdwall mit einer Hohe von etwa 1 bis 1,20 m und eine
ungeteerte befahrbare Flache mit ca. 1 Meter Breite. Auf welchem Grundstiick sich
dieser Erdwall befindet kann das Landwirtschaftsamt nicht feststellen.

Auf der anderen Seite der GemeindeverbindungsstraBe steht eine Fliederhecke
direkt bis an die geteerte StraBe hin, sowie Ahorn- und Eichenb&ume, deren Aste
tiber die ganze StraBe in einer Hohe von etwa 3,50 m ragen. Ein Riickschnitt ware
hier sicherlich auch wieder angebracht.

Sofern der Erdwall zur StraBe hin nur mit Bodendeckern, und auf bzw. zum Bewe-
gungsplatz hin nur mit niederwiichsigen Strauchern bepflanzt wird, ist nicht mit
einer Verschlechterung der bisherigen Wegesituation zu rechnen. (Hohe des Be-
wuchses sollte nicht die Hohe des bestehenden Zaunes iiberschreiten). Mit dleser
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Einschrénkung bei der Bepflanzung bleibt die GemeindeverbindungsstraBe nach Kappel weit einsehbar.

Das Landwirtschaftsamt geht davon aus, dass durch den Bewegungsplatz und den Erdwall die bisherige
Verkehrssituation nicht verschlechtert wird.

it ;}mdlichen GriiBen

id

Anlage:
Baugesuchsfertigung



Baurechts- und Naturschutzamt

MN@T@ AM’? Untere Naturschutzbehorde
Bearbeiter:  Detlef Dannert

Schwarzwald-Baar-Kreis Telefon: 07721 913-7610
Telefax 07721 913-8950
E-Mail: d.dannert@Lrasbk.de

Datum/Az: 17.06.2015 / 364.54

An das

Baurechts- und Naturschutzamt
Herr Zimmermann

- im Hause -

Antrag auf Baugenehmigungsverfahren

Bauvorhaben: Schaffung von Wohnraum, Anbringen eines Vordaches,
Herstellung eines Bewegungsplatzes fiir Pferde
Baugrundstiick/Baugebiet: = Gemarkung Schabenhausen

Flurstiicks-Nr.: 47
Bauherr/en: Franz Lammer, Auf den Hofen 2, 78078 Niedereschach
Bautabellen-Nr.: 484/2015

Sehr geehrter Herr Zimmermann,

das Bauvorhaben liegt im EU-Vogelschutzgebiet 'Baar' und im Naturpark 'Siidschwarzwald', an-
sonsten sind keine naturschutzrechtlichen Schutzflichen und Biotope vorhanden. Die Schutzziele
der beiden Schutzgebiete werden durch die geplanten Vorhaben nicht erheblich beeintréchtigt.
Die Anderungen im Gebaudebereich werden unsererseits als angemessene Erweiterung im Be-
stand angesehen und sind somit bezogen auf die Naturpark-Verordnung als erlaubnisfreie Hand-
lungen anzusehen. Die Anlage des Reitplatzes ist unserer Ansicht nach ebenfalls ausreichend
begriindet.

Zu einem Eingriff in den Naturhaushalt und in die Landschaft kommt es bzw. kam es durch die
Anlage des Bewegungsplatzes fiir Pferde (FlachengréBe 800 m2). Der Platz — zuvor teils Lager-,
teils drénierte Wiesenfldche — wurde eingeebnet und wasserdurchléssig befestigt. Da das Vorha-
ben bereits umgesetzt ist, lasst sich die Eingriffswirkung nur iiberschlagig beurteilen (ca. 4.000
WP Eingriff Schutzgut Boden, ca. 8.000 WP Eingriff Vegetation).

Bei einem Ortstermin mit unserer Naturschutzbeauftragten Frau Reichegger wurden folgende
MaBnahmen besprochen, die in die Baugenehmigung aufgenommen werden sollen:

1.) Die Drénage entlang des Tiefpunktes der Talmulde auf Flurstiick Nr. 47 ist zu 6ffnen und das
austretende Wasser ist Uber einen offenen, ca. 20 cm tiefen Wiesengraben abzufiihren und in
einen vor dem Reitplatz anzulegenden Wiesentiimpel einzuleiten. Das liberlaufende Wasser
soll dann {ber die Drénage des Bewegungsplatzes ablaufen. Die genaue Ausfiihrung u. a.
auch hinsichtlich der Eignung als Amphibien-Laichgewésser ist mit Frau Reichegger und der
unteren Naturschutzbehdrde noch abzustimmen.




2.) Entlang des neuen Wiesengrabens ist ein jeweils 5 m breiter Streifen ohne Diingung zu be-
wirtschaften, entlang des Grabens ist ein Hochstaudensaum zu entwickeln (u. a. Beschattung
Gewasser). Die Extensivnutzung des Griinlands auf Flurstiick Nr. 47 ist ansonsten beizubehal-
ten.

3.) Die Bepflanzung des Erdwalles mit gebietsheimischen Stréuchern (u. a. Vogelbeer-Heister,
Hasel, Schwarzer Holunder) ist auf die westliche Seite des Walles zu beschranken. Zur 6stlich
gelegenen StraBe ist ein 3,5 m breiter Streifen ab Fahrbahnkante von Bepflanzungen frei zu
halten. Gepflanzte Gehdlze sind so fachgerecht zu pflegen, dass die Gehdlze nicht in das
Lichtraumprofil der StraBe ragen. Hierzu sind im Bedarfsfall die betreffenden Straucher dann
auf den Stock zu setzen.

4.) Auf dem Flurstiick Nr. 47 sind sechs weitere Obstbaum-Hochstdmme (alte regionale Sorten)
in raumlicher Nahe zum Hofensemble zu pflanzen.

Die Bepflanzung muss spétestens in der auf die BaumaBnahme folgenden Pflanzperiode durchge-
fuhrt werden. Bei der Beschaffung der Gehdlze ist darauf zu achten, dass mdglichst nur Wildsor-
ten aus nahen Herkunftsgebieten verwendet werden (autochthones Pflanzgut). Die gepflanzten
Gehdlze sind zu pflegen, zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausféllen sind Ersatzpflan-
zungen durchzufiihren.

Die PflanzmaBnahme ist dem Baurechts- und Naturschutzamt umgehend nach ihrer Durchfiih-
rung nachzuweisen (z. B. durch Bildnachweis, Belege, Rechnung).

Die MaBnahmen gleichen auch schutzgutiibergreifend den Eingriff in das Schutzgut Boden aus,

bzw. kommen die Graben&ffnung mit angrenzender Diingeaufgabe diesem ebenfalls zu Gute.

Mit freundlichen GriiBen

g ek

Detlef Dannert

Anlagen: Unterlagen
Auflagenblatt

II. Zu der Akte
P:\Eingriffe\Bauen AuBenbereich\Niedereschach\2015\2015-06-17 Da Wohnraum, Vordach,
Bewegungsplatz Pferde, F. Limmer, Schabenhausen Fist 47, Bt.Nr. 484-2015.docx
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UNTERE NATURSCHUTZBEHORDE

AUFLAGEN UND HINWEISE

Bautabellen-Nr.484/2015

AusgleichsmaBnahmen:

1.) Die Dranage entlang des Tiefpunktes der Talmulde auf Flurstiick Nr. 47 ist zu 6ffnen und
das austretende Wasser ist liber einen offenen, ca. 20 cm tiefen Wiesengraben abzufiih-
ren und in einen vor dem Reitplatz anzulegenden Wiesentiimpel einzuleiten. Das (iberlau-
fende Wasser soll dann Uber die Dréanage des Bewegungsplatzes ablaufen. Die genaue
Ausfiihrung u. a. auch hinsichtlich der Eignung als Amphibien-Laichgewasser ist mit Frau
Reichegger und der unteren Naturschutzbehdrde noch abzustimmen.

2.) Entlang des neuen Wiesengrabens ist ein jeweils 5 m breiter Streifen ohne Diingung zu
bewirtschaften, entlang des Grabens ist ein Hochstaudensaum zu entwickeln (u. a. Be-
schattung Gewasser). Die Extensivnutzung des Griinlands auf Flurstlick Nr. 47 ist ansons-
ten beizubehalten.

3.) Die Bepflanzung des Erdwalles mit gebietsheimischen Strauchern (u. a. Vogelbeer-
Heister, Hasel, Schwarzer Holunder) ist auf die westliche Seite des Walles zu beschran-
ken. Zur 6stlich gelegenen StraBe ist ein 3,5 m breiter Streifen ab Fahrbahnkante von Be-
pflanzungen frei zu halten. Gepflanzte Gehdlze sind so fachgerecht zu pflegen, dass die
Gehdlze nicht in das Lichtraumprofil der StraBe ragen. Hierzu sind im Bedarfsfall die be-
treffenden Stréucher dann auf den Stock zu setzen.

4.) Auf dem Flurstiick Nr. 47 sind sechs weitere Obstbaum-Hochstdamme (alte regionale Sor-
ten) in réumlicher Ndhe zum Hofensemble zu pflanzen.

Die Bepflanzung muss spatestens in der auf die BaumaBnahme folgenden Pflanzperiode durchge-
flihrt werden. Bei der Beschaffung der Gehdlze ist darauf zu achten, dass méglichst nur Wildsor-
ten aus nahen Herkunftsgebieten verwendet werden (autochthones Pflanzgut). Die gepflanzten
Gehdlze sind zu pflegen, zu schiitzen und dauerhaft zu erhalten. Bei Ausféllen sind Ersatzpflan-
zungen durchzufiihren.

Die PflanzmaBnahme ist dem Baurechts- und Naturschutzamt umgehend nach ihrer Durchfiih-
Jung nachzuweisen (z. B. durch Bildnachweis, Belege, Rechnung).




