NIEDERSCHRIFT

uber die offentliche Sitzung des Ortschaftsrates
Zollenreute

vom 24.03.2016

im Dorfgemeinschaftshaus Zollenreute

Beginn: Uhr Ende: Uhr

Anwesend:

Verwaltung

Glnther Blaser zu TOP 3 "Spielplatz"
Wolfgang Winter

Ortsvorsteher/in
Bernhard Allgayer

Ortschaftsrat/ratin

Stephan Dangel Ortschaftsrat
Jirgen Hirschmann Ortschaftsrat
Beatrice Metzger Ortschaftsratin
Siegfried Ott Ortschaftsrat

Klaus Poppenmaier Ortschaftsrat
Peter Sonntag Ortschaftsrat
Cornelius Strasser Ortschaftsrat
Andreas Traub Ortschaftsrat
Stephan Wilfrath Ortschaftsrat

Entschuldigt:
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Tagesordnung

Beschluss-Nr.

1

2

7.1

7.2

7.3

BegriBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung
Protokoll, Bekanntgaben und Mitteilungen
Beratung Uber die Spielgeratevarianten am Dorfgemeinschaftshaus

Wohnbauflache W9 - Zollenreute
- Vorstellung stadtebaulicher Entwurf
Vorlage: 40/029/2016/1

Baugebiet GroBer Esch Zollenreute
- Private ErschlieBung Teilfldche Flst. Nr. 242/7
Vorlage: 40/008/2016/1/1

Parkplatz am Dorfgemeinschaftshaus
- Standort Wertstoffcontainer und Kiesmaterial im Parkplatz
Vorlage: 10/381/2016

Baugesuche

Neubau einer landwirtschaftlichen Lagerhalle
Zollenreute, Oberrauhen 1, Flst. Nr. 315
Vorlage: 40/009/2016/1

Bau eines Carports an bestehende Scheune
Zollenreute, Esbach 11, Fist. Nr. 345/2
Vorlage: 40/030/2016/1

Abbruch des bestehenden Wohnhauses, Neuerrichtung eines Wohnhauses,
Umbau des bestehenden Pultdaches der Garage in ein Satteldach
Zollenreute, Vogelplatz 1, FIst. Nr. 386

Vorlage: 40/032/2016/1

Verschiedenes
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Beschluss-Nr. 1

BegriiBung, Feststellung der Beschlussfahigkeit, Tagesordnung
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Beschluss-Nr. 2

Protokoll, Bekanntgaben und Mitteilungen
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Beschluss-Nr. 3

Beratung iiber die Spielgeradtevarianten am Dorfgemeinschaftshaus
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Beschluss-Nr. 4

Wohnbaufliache W9 - Zollenreute

- Vorstellung stiadtebaulicher Entwurf
Vorlage: 40/029/2016/1

Ausgangssituation:
Zum Sachverhalt fanden bisher folgende Beratungen statt:
Sitzung am Gremium Status Sachverhalt Vorlagen-Nr.
14.10.2015 AUT N Vorberatung 40/943/2015
09.11.2015 GR 0 Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens, 40/943/2015/1
Vergabe der Planungsleistungen
19.11.2015 OR Zollenreute 0 Sachstandsbericht 40/943/2015/2

Der Gemeinderat hat am 09.11.2015 auf Antrag der Ortschaft Zollenreute die Einleitung
eines Bebauungsplanverfahrens zur Entwicklung der im Flachennutzungsplan mit 1,52 ha
enthaltenen W9 - Wohnbauflache beschlossen. Mit der Planung wurde das Biiro Bucher +
Kasten, Architekten und Stadtplaner aus Aulendorf, beauftragt. Nach dem derzeitigen
Stand sind im Jahr 2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes und die ErschlieBungspla-
nung vorgesehen. Die ErschlieBung des Gebiets soll dann im Jahr 2017 durchgefihrt wer-
den.

Das Bliro Bucher-Kasten hat zwischenzeitlich zwei alternative ErschlieBungs- und Bebau-
ungs-konzepte entwickelt, deren Inhalte nachfolgend dargestellt sind. Das Stadtplanungs-
biro Bucher+Kasten wird die Entwirfe in der Sitzung vorstellen.

Alternative 1 - Einzelhaus, Ausrichtung Siidost-Nordwest bzw. Siidwest-Nordost
Das Plangebiet wird von Westen von der ImterstraBBe aus erschlossen. Von der parallel zur
stdostlichen Grundstiicksgrenze verlaufenden geplanten WohnstraBe zweigen drei kurze
StichstraBen ab, die jeweils in einer hofartigen Aufweitung enden.

Die Gebaude sind entlang der WohnstraBBe angeordnet, bzw. jeweils um die hofartigen
Aufweitungen der StichstraBen gruppiert. Die vorgeschlagene Stellung der Gebaude
nimmt die Richtung der ErschlieBungsstraBen auf. Flr die Wohngebdaude ergeben sich
damit Stdost-Nordwest, bzw. Stidwest-Nordost-Orientierungen.
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Bebauungsvorschlag Alternative 1 Blick von Siiden

Fur die Bereiche am siuddstlichen und norddstlichen Rand des Plangebietes werden, zur
Anpassung an die vorhandene Baustruktur im Baugebiet GroBer Esch und zur landschaftli-
chen Einbindung am Ortsrand, Gebdude mit Erdgeschoss und Dachgeschoss und max.
Traufhéhe von 4,5 m vorgeschlagen. In den Ubrigen nach innen orientierten Bereichen
sind, auch aufgrund der Geldandeneigung von Nordost nach Sidwest, Gebdude mit zwei
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Vollgeschossen und einer Traufhéhe bis max. 6,5 m maéglich.

Fir die Wohngebaude wird Sattel- oder Walmdach vorgeschlagen. Die vorgeschlagenen
Dachneigungen liegen dabei, abgestimmt auf die zuldassigen Gebaudehéhen, bei zweige-
schossigen Gebauden zwischen 18° und 37°, bei Gebduden mit Erd- und Dachgeschoss
zwischen 24° und 42° flr Satteldacher sowie zwischen 24° und 37° flir Walmdacher. Fir
Garagen und Carports sind Flachdacher vorgesehen, die begriint werden sollten.

Aufgrund der Lage am Ortsrand des noch landlich gepragten Ortsteils Zollenreute und zur
Einfigung der neuen Gebaude in die bestehende Baustruktur im Uber Jahre gewachsenen
Wohngebiet GroBer Esch sind fiir die Hauptgebaude keine Flachdacher vorgesehen.

Im Wohngebiet GroBer Esch II wurden die Grundstiicke am sldéstlichen Ortsrand mit
einem niedrigen, auf der duBeren Seite bepflanzten Erdwall eingefriedet. Diese Uberzeu-
gende Lésung fir die landschaftliche Einbindung der neuen Wohnbebauung wird im Plan-
gebiet entlang der siidostlichen und norddstlichen Grenze weitergefiihrt. Die Flachen kon-
nen als private Grinflachen, als Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern
festgesetzt werden

Am siudoéstlichen Rand des Plangebietes verlauft ein schmaler FuBweg, der vom Ortsteil
Esbach kommend, durch das Wohngebiet GroBer Esch II, bis zum Dorfgemeinschaftshaus
fuhrt. Entlang dieses FuBweges ist ein begleitender Griinstreifen vorgesehen, auf dem die
bestehende alleeartige Bepflanzung entlang des FuBweges bis zur ImterstraBe fortgefiihrt
wird. An der ImterstraBe im Bereich sidlich der Zufahrt in das geplante Baugebiet wird
dieser Grinstreifen zu einer kleinen parkartigen Grinflache aufgeweitet, in der Banke o-
der Spielgerate Platz finden kdénnen. Die Griinflachen dienen sowohl den zukiinftigen Be-
wohnern des neuen Baugebietes, als auch den Spaziergangern auf dem Weg nach Esbach
als Spiel- und Aufenthaltsflachen.

Im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden werden GrundstiicksgréBen
zwischen ca. 445 m2 und 539 m2 vorgeschlagen. Die Flachen der Grundstiicke am siddést-
lichen und norddstlichen Rand des Plangebietes vergréBern sich jeweils um den angren-
zenden Anteil der privaten Griunflachen zur Ortsrandeingrinung. Durch die Ausrichtung
der ErschlieBungsstraBen an den auBeren Grundstliickgrenzen entstehen weitgehend
rechteckige, auch bei geringerer GréBe gut nutzbare Grundsticke.

Alternative 1 - Flachenbilanz
Insgesamt sind im Bebauungsvorschlag der Alternative 1 Baugrundstlicke fir 24 Einzel-
hduser ausgewiesen.

Flachenbilanz Alternative 1 - Gesamtflache Flache Anteil

innerhalb des Geltungsbereiches 15.197 m2 100%
offentliche Verkehrsflachen 1.846 m2 12,10%
offentliche Grinflachen 594 m?2 3,90%
private Grinflachen 795 m2 5,20%

Wohnbauflachen netto 11.962 m2 78,80%

Baugrundstiicke fiir Einzelhduser 24

Alternative 2 - Einzel- und Doppelhaus, Ausrichtung Nord-Siid

Das Plangebiet wird auch im Bebauungsvorschlag 2 von Westen von der Imterstra3e aus
erschlossen. Die ZufahrtsstraBe geht in eine in Ost-West-Richtung verlaufende Wohnstra-
Be Uber, von der nach Norden und Siden kurze StichstraBen abzweigen, die in einem
kleinen Wendeplatz enden. Die WohnstraBe erhélt an der Zufahrt von der ImterstraBe und
an der Abzweigung der StichstraBen nach Norden und Siiden jeweils platzartige Aufwei-
tungen, mit Baumstandorten und Besucherstellplatzen.
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Die Gebaude sind, um die Sonneneinstrahlung aus sidlicher Richtung effektiv zu nutzen,
in konsequenter Nord-Sidausrichtung in Gruppen entlang der WohnstraBe angeordnet
und in den StichstraBen jeweils um den Wendeplatz gruppiert, so dass dort kleine hofahn-
liche Raume entstehen.

........

Bebauungsvorschlag Alternative 2 Blick von Stiden

Auch im Bebauungsvorschlag der Alternative 2 werden flr die Bereiche am sltddstlichen
und nordéstlichen Rand des Plangebietes Gebdude mit Erdgeschoss und Dachgeschoss
und max. Traufhéhe von 4,5 m vorgeschlagen. Fir die Gebaude entlang der WohnstraBe
ist auch eine zweigeschossige Bauweise moglich.

Aus den oben ausgeflihrten Grinden wird die Beschrénkung auf Sattel- und Walmdacher
flir die Wohngebdude auch im Bebauungsvorschlag 2 beibehalten, ebenso die Variations-
breite fur die zuldssigen Dachneigungen. Diese liegen, abgestimmt auf die zuldssigen Ge-
baudehdhen, bei zweigeschossigen Gebdauden zwischen 18° und 37°, bei Gebduden mit
Erd- und Dachgeschoss zwischen 24° und 42° flir Satteldacher sowie zwischen 24° und
37° flir Walmdacher. Fir Garagen und Carports sind Flachdécher vorgesehen, die begriint
werden sollten.

Die Eingrinung des Baugebietes zur freien Landschaft hin erfolgt in gleicher Weise wie im
Bebauungsvorschlag der Alternative 1, ebenso die Gestaltung des o6ffentlichen Grinstrei-
fens mit einer Alleebepflanzung entlang des FuBweges nach Esbach.

An der Zufahrt zum Plangebiet entsteht im Bebauungsvorschlag Alternative 2 eine etwas
groBere offentliche Grinflache, die Bewohnern und Spaziergangern als Spiel- und Aufent-
haltsort dienen soll. Die geplante WohnstraBe und der Spazierweg nach Esbach sind im
Bereich der Grinflache durch einen schmalen FuBweg verbunden.

Die konsequente Nord-Sud, bzw. Ost-Westausrichtung der ErschlieBungsstraBen fihrt in
den Randbereichen zu unregelmaBigen Grundstilickszuschnitten. Aus diesem Grund wer-
den im Bebauungsvorschlag der Alternative 2 etwas groBere Grundstiicke angeboten. Die
GrundstlicksgréBen flir eine Einzelhausbebauung reichen von 495 m2 bis 577 m2. Die Fla-
chen der Grundstiicke am sUddéstlichen und norddstlichen Rand des Plangebietes vergro-
Bern sich auch hier jeweils um den angrenzenden Anteil der privaten Grinflachen zur
Ortsrandeingriinung.

Im Bebauungsvorschlag der Alternative 2 sind neben Einzelhaus-Grundsticken auch drei
groBere Grundstlicke fir den Bau von Doppelhdusern vorgesehen. Die GrundstlicksgréBen
liegen hier zwischen 300 m2 und 358 m2 je Doppelhaushalfte.
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Alternative 2 - Flachenbilanz

Insgesamt sind im Bebauungsvorschlag der Alternative 2 Baugrundstiicke fir 18 Einzel-

hduser und fir 3 Doppelhauser (6 Doppelhaushélften) ausgewiesen.

(6 Doppelhaushalften)

Flachenbilanz Alternative 2 - Gesamtflache Flache Anteil
innerhalb des Geltungsbereiches 15.197 m? 100%
offentliche Verkehrsflachen 1.818 m2 11,90%
offentliche Griinflachen 828 m? 5,40%
private Grinflachen 806 m2 5,30%
Wohnbauflachen netto 11.745 m2 77,40%
Baugrundstiicke fiir Einzelhduser 18
Baugrundstiicke fiir Doppelhauser 3

Weiteres Vorgehen

Zur Weiterfihrung der Planung muss die gewlinschte stdadtebauliche Bebauungsvariante

festlegt werden.

Beschlussantrag:

Die beiden Bebauungsvorschlage fir die Wohnbauflache W9 in Zollenreute werden bera-
ten und die gewiinschte stadtebauliche Bebauungsvariante wird fir die weitere Planung

festgelegt.
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Beschluss-Nr. 5

Baugebiet GroBBer Esch Zollenreute

- Private ErschlieBung Teilflache Flst. Nr. 242/7
Vorlage: 40/008/2016/1/1

Ausgangssituation:

Zum Sachverhalt fanden bisher folgende Beratungen statt:
Sitzung am Gremium Status Sachverhalt Vorlagen-Nr.
24.02.2016  AUT N Vorberatung 40/008/2016

Die bauliche Entwicklung im Gewann ,GroBer Esch" in Zollenreute reicht schon einige Jah-
re zurlck. Bereits im Jahr 1967 wurde im Rahmen des Bebauungsplanes Tafelwiese-
Lohrdsch eine Weiterentwicklung der Ortschaft angestrebt. Daraus entwickelte sich 1971
der Bebauungsplan ,,GroBer Esch®, der im Marz 1978 vom Landratsamt genehmigt wurde.
Im Laufe der Jahre wurde der Bebauungsplan ,GroBer Esch®™ dann mehrmals gedndert,
zuletzt am 14.07.2000.

Die Bauflachen im Gebiet ,GroBer Esch" befanden sich seit 1971 groBtenteils im Eigentum
der Stadt Aulendorf. Im Jahr 1991 wurde die stadtische Flache an die Firma Infracommun
BaulanderschlieBung GmbH aus Ostrach (Geschaftsfiihrer Konrad Senn) verkauft.

Die Stadt hat mit der Firma Infracommun im ErschlieBungsvertrag vom 14.07.1994 die
Herstellung der ErschlieBungsanlagen mit folgenden Eckpunkten geregelt:

- Planung und Herstellung der ErschlieBungsanlagen (StraBe, Beleuchtung, offentli-
che Entwasserungsanlagen und Hausanschlussleitungen bis 1 m hinter die Grund-
stliicksgrenze), Vermessung und Vermarkung auf Kosten der Firma Infracommun

- Ubertragung der Gemeinbedarfsflachen kostenfrei an die Stadt

- Durch die vertragsgemaBe Herstellung der ErschlieBungsanlagen durch den Er-
schlieBungstrager gilt der ErschlieBungsbeitrag als abgeldst.

- Durch die Herstellung der o6ffentlichen Abwasseranlagen gilt der Kanalbeitrag als
abgelo6st.

- Vereinbarung Uber die Ablésung des Teilbeitrags fur das Klarwerk fiir die im Eigen-
tum des ErschlieBungstragers befindlichen Grundstiicke mit der Gesamtflache von
14.045 m2. Der Abldsebetrag von 36.868,13 DM ist vom ErschlieBungstrager an
die Stadt nach Abnahme der ErschlieBungsanlagen zu bezahlen.

- Mit der endgiiltigen Abnahme geht die ErschlieBungsanlage einschlieBlich Kanalisa-
tion und Wasserversorgung in das Eigentum der Stadt Uber.

In einer zusatzlichen Vereinbarung Uber die Ablésung des Klarbeitrags vom
24./29.04.1997 wurde unter Bezugnahme auf den ErschlieBungsvertrag vom 14.07.1994
zwischen der Stadt und der Firma Infracommun festgelegt, dass durch die Zahlung eines
Ablésungsbetrages von 36.868,13 DM der Klarbeitrag fir das Ablésungsgrundstiick abge-
I6st wird und das Entstehen einer Beitragspflicht ausgeschlossen wird.

Die Firma Infracommun hat mit den ErschlieBungsarbeiten im Jahr 1991 begonnen, die
Bebauung des Gebietes begann in den Jahren 1993/1994. Da die Firma Infracommun je-
doch nicht Eigentimer aller Flachen des ErschlieBungsgebietes war, konnten die Erschlie-
Bungsanlagen auf den Flurstliicken 242/5 und 242/7 nicht hergestellt werden. Die Umset-
zung des Bebauungsplanes konnte im Bereich dieser beiden, im Privateigentum befindli-
chen, Flurstiicke somit bis heute nicht erfolgen.

Diese beiden Flurstlicke liegen teilweise im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,, GroBer
Esch™ und entlang der Mochenwanger StraBBe auch innerhalb der Ortsabrundung Zollen-
reute.
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Mit Schreiben vom 01.02.2016 hat sich die Eigentimerin des Flurstlicks 242/7 nun an die
Stadt gewandt und mitgeteilt, dass sie an einer privaten ErschlieBung ihres Flurstlicks
242/7 Interesse habe. Die Herstellung der ErschlieBungsanlagen soll durch einen plankon-
formen Ausbau des Bebauungsplanes ,GroBer Esch™ und des zugehoérigen ErschlieBungs-
plans vorgenommen werden. Fir die Durchfihrung der ErschlieBungsarbeiten soll eine
Ortliche Firma beauftragt werden. Die fertigen ErschlieBungsanlagen (StraBe und Kanal)
sollen dann nach der Abnahme kostenfrei in die Unterhaltungslast der Stadt tibergehen.
Die Wasserversorgungsleitung wird durch den Wasserversorgungsverband Obere
Schussentalgruppe (OSG) selber verlegt. Die Eigentimerin bittet um die Zustimmung der
Stadt zum privaten ErschlieBungsvorhaben und um die Mitteilung, ob flir das Flurstiick
242/7 Beitrage entstehen oder zu entrichten sind.

Der Eigentiimer des Flurstlicks 242/5 hat sich gegen eine Beteiligung an der Erschlie-
BungsmaBnahme ausgesprochen und ist auch nicht bereit, sein Grundstlick oder Teilfla-
chen fir die Herstellung des Ringschlusses der StraBBe zu verkaufen. Allerdings ware er
mit der Durchfihrung der Wasserleitung und des Kanals auf seinem Grundstiick einver-
standen. Aus Sicht der Verwaltung wird das Vorhaben begriiBt, auch wenn ein Ringschluss
der StraBe nicht zustande kommt.

Ohne den Ringschluss kénnen 5 Baugrundstlicke erschlossen werden. Derzeit ist folgende
bauliche Aufteilung vorgesehen:
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ErschlieBungsbeitrag

Mit dem Ausbau der vorgesehenen ErschlieBungsstraBe, des Kanals und der Wasserver-
sorgung werden die ErschlieBungsanlagen fiir den Bereich des Flurstlicks 242/7 endgliltig
hergestellt. Diese endgiiltige Herstellung 16st grundsatzlich eine Beitragspflicht aus. Dabei
muss auch die beitragsrechtliche Situation des Bestandsgebaudes auf diesem Grundstiick
Uberprift werden, das sich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,,GroBer
Esch" befindet.

Im ErschlieBungsvertrag vom 14.07.1994 zwischen der Stadt Aulendorf und der Firma
Infracommun wurde damals u.a. geregelt, dass der ErschlieBungstrager die Erschlie-
Bungsanlagen herstellt und diese dann unentgeltlich in die Unterhaltungslast der Stadt
Ubernommen werden. Die Baugrundstlicke wurden damals auf eigene Rechnung durch die
Firma Infracommun erschlossen und auch vermarktet. Die ErschlieBungskosten wurden
von der Firma Infracommun in die Grundstiickspreise eingerechnet und die Grundstlicke
wurden erschlossen verkauft, ohne dass ein separater ErschlieBungsbeitrag angefallen ist.
Da die ErschlieBungsanlagen auf den privaten Grundstlicken 242/5 und 242/7 bislang
nicht hergestellt wurden, sind diese noch unerschlossen und unterliegen der Erschlie-
Bungsbeitragspflicht.

Im Falle einer privaten ErschlieBung der Teilflache des Flurstlicks 242/7 missten die Er-
schlieBungskosten -in analoger Vorgehensweise zur damaligen ErschlieBung durch die
Firma Infracommun- vom Eigentimer als privatem ErschlieBungstrager getragen und die
ErschlieBungsanlagen dann unentgeltlich in die Unterhaltungslast der Stadt (ibergeben
werden.

Sofern die ErschlieBungsanlagen nach dem stadtischen Ausbauprogramm, das im Bebau-
ungsplan und in der ErschlieBungsplanung festgelegt ist, vollstandig hergestellt werden,
entsteht der Stadt aus dieser Teil-ErschlieBung des Flurstlicks 242/7 kein beitragsfahiger
Aufwand i.S. des ErschlieBungsbeitragsrechtes.

Kanal- und Klarbeitrag

Die private Herstellung der Anlagen zur Abwasserbeseitigung auf dem Flurstiick 242/7 auf
Kosten des Eigentiimers schlieBt das Entstehen einer Abwasserbeitragspflicht nach der
Abwassersatzung nicht aus.

Der nach der Abwassersatzung der Stadt Aulendorf anfallende Abwasserbeitrag (Teilbei-
trage fir den 6ffentlichen Abwasserkanal, fir den biologischen und den mechanischen Teil
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des Klarwerks) kann aber gem. § 36 der Abwassersatzung vom Eigentimer abgeldst wer-
den.

Die beiden Grundstiicke 242/5 und 242/7 sind im Abldsungsgebiet fiir den Klarbeitrag des
ErschlieBungsvertrags vom 14.07.1994 und der Vereinbarung lber die Ablésung des Klar-
beitrags vom 24./29.04.1997 nicht eingeschlossen gewesen. Somit sind diese Beitrage
auch noch nicht abgelést. Flr diese beiden Grundstlicke entsteht somit im Falle einer Er-
schlieBung eine Beitragspflicht.

Die fur den privaten Bau von Teilen der 6ffentlichen Anlagen fiir die Abwasserbeseitigung
dem Eigentimer entstehenden und von der Stadt anerkannten Kosten kénnen auf den
Ablésebetrag des Kanalbeitrags angerechnet werden. Soweit der satzungsgemafBe Abldse-
betrag die dem Eigentiimer entstandenen nachgewiesenen Baukosten (bersteigt, miisste
der Mehrbetrag allerdings an die Stadt gezahlt werden.

Der Klarbeitrag flir den mechanischen und biologischen Teil der Klaranlage ist unabhangig
von der privaten Herstellung der Abwasseranlage an die Stadt zu bezahlen und kann auch
abgel6st werden.

ErschlieBungsvertrag

Die genauen Details zur Herstellung der ErschlieBungsanlagen und die Kostentragung
missen in einem zwischen der Stadt und dem Eigentiimer als privatem ErschlieBungstra-
ger abzuschlieBenden stadtebaulichen Vertrag festgelegt werden.

Empfehlungsbeschluss des Ausschusses fiir Umwelt und Technik

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat die Thematik am 24.02.2016 nichtoffentlich

vorberaten und folgenden Empfehlungsbeschluss gefasst:

1. Der privaten ErschlieBung des Flurstiicks 242/7 im Baugebiet ,GroBer Esch" in Zollen-
reute und der Anschluss an die vorhandenen stadtischen ErschlieBungsanlagen (Stra-
Be, Kanal) wird -vorbehaltlich der Zustimmung des Ortschaftsrates Zollenreute- unter
der Voraussetzung zugestimmt, dass der Bebauungsplan ,GroBer Esch®™ entsprechend
umgesetzt wird.

2. Die Rahmenbedingungen der ErschlieBung, Kostentragung und Beitragspflicht sind in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem ErschlieBungstrager fest-
zulegen. Die Verwaltung wird beauftragt einen entsprechenden Vertragsentwurf vor-
zulegen.

3. Der Ortschaftsrat Zollenreute wird Uber das geplante ErschlieBungsvorhaben infor-
miert und um eine Stellunghahme gebeten.

Beschlussantrag:

1. Der privaten ErschlieBung des Flurstlicks 242/7 im Baugebiet ,,GroBer Esch" in Zollen-
reute und der Anschluss an die vorhandenen stadtischen ErschlieBungsanlagen (Stra-
Be, Kanal) wird unter der Voraussetzung zugestimmt, dass der Bebauungsplan ,Gro-
Ber Esch" entsprechend umgesetzt wird.

2. Die Rahmenbedingungen der ErschlieBung, Kostentragung und Beitragspflicht sind in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem ErschlieBungstrager fest-
zulegen. Die Verwaltung wird beauftragt einen entsprechenden Vertragsentwurf vor-
zulegen.

3. Der Ortschaftsrat Zollenreute wird Uber das geplante ErschlieBungsvorhaben infor-
miert und um eine Stellungnahme gebeten.

Sitzung des Ortschaftsrates Zollenreute am 24.03.2016 - o6ffentlich -



Seite 14 von 24

Beschluss-Nr. 6

Parkplatz am Dorfgemeinschaftshaus

- Standort Wertstoffcontainer und Kiesmaterial im Parkplatz
Vorlage: 10/381/2016

Ausgangssituation:

Der Parkplatz am Dorfgemeinschaftshaus ist mit einem Kalkschotter aufgekiest. Von der
Narrenzunft, dem Férderverein DGH sowie von verschiedenen Eltern wurde angesprochen,
dass der Kalkabrieb Verschmutzungen bringt. Es wird um eine Endmorane Kiesschicht 0-
16 gebeten.

Die Einfahrt weist eine Steigung auf und ist seitlich mit Randsteinen zur Bepflanzung ab-
gegrenzt. Um die Gefahr der Steine auf dem Gehweg zu mindern wurde vom Bauamt an-
geregt, die Parkplatzeinfahrt entlang der ganzen Randeinfassung zu teeren.

Von den vorhandenen 20 Parkplatzen werden 5 von den Wertstoffcontainern beansprucht.
Als Alternativstandorte werden der Platz zwischen dem Buswartehaus DGH und dem ehe-
maligem Dorfladen sowie der Parkplatz BayWa gesehen. Der Besitzer des BayWa-
Parkplatzes wurde noch nicht angesprochen. Wirden die Container in der hinteren rech-
ten Ecke des DGH-Parkplatzes aufgestellt waren maximal zwei Parkplatze belegt, jedoch
wadre die Zufahrt des Leerfahrzeuges nicht jederzeit gewahrleistet.

Beschlussantrag:

1.) Der Ortschaftsrat wiinscht die Auftragung einer Endmorane-Kiesschicht im DGH-
Parkplatz.

2.) Die Einfahrtssteigung soll geteert werden.

3.) Der Standort fiir die Wertstoffcontainer wird in Reihenfolge beim ehemaligen Dorfla-
den - Parkplatz bei BayWa- hintere rechte Ecke DGH-Parkplatz abgeklart.
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Beschluss-Nr. 7

Baugesuche

Beschluss-Nr. 7.1

Neubau einer landwirtschaftlichen Lagerhalle
Zollenreute, Oberrauhen 1, Fist. Nr. 315
Vorlage: 40/009/2016/1

Ausgangssituation:
Die Bauherrschaft beantragt im Baugenehmigungsverfahren den Neubau einer landwirt-
schaftlichen Halle auf dem Grundstlick Oberrauhen 1, Flurstiick 315, Gemarkung Zollen-

reute.
= —_I‘—__ s Lgssi_, - $
| = \;,_7_7_7.“ -' o
/ \ Oberrauhen |

/ Flurstiick 315 | /\ Flurstiick 315 \
\ \

/ Oberrauhen 1 \
[ — e
I NS ¥y ; >
J Neubau: 7 By % S o
P & landwirtschaftliche S Y g
Lagerhalle 2
% Neubau: /Tv'r'm
lﬁ\k landmrischaﬁh(hej J
- ”U v / Lagerhalle 2
Ubersichtsplan A Xad

Die Halle soll in einer GréBe von 10,00 m x 10,40 m, einer H6he von 7,35 m mit Sattel-
dach und einer Dachneigung von 18° errichtet werden. Die Tragkonstruktion ist mit Leim-
holzstiitzen und Leimholzbindern vorgesehen. Die AuBenwande sind als Wandriegel mit
einer Trapezblechverkleidung im Farbton graualuminium vorgesehen. Das Dach soll mit
roten Betonpfannen gedeckt werden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 BauGB
Gemarkung: Zollenreute
Eingangsdatum: 02.02.2016

Bauplanungsrechtlich ist das Vorhaben nach § 35 Abs. 1 Nr. 1 BauGB zu beurteilen. Da-
nach ist ein Vorhaben im AuBenbereich nur zuldssig, wenn &6ffentliche Belange nicht ent-
gegenstehen, die ausreichende ErschlieBung gesichert ist, und wenn es einem landwirt-
schaftlichen Betrieb dient und nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache ein-
nimmt.

Der Antragsteller ist privilegierter Vollerwerbslandwirt und betreibt einen landwirtschaftli-
chen Betrieb mit ca. 85 ha in Oberrauhen 1, Gemarkung Zollenreute. Die geplante Ma-
schinenhalle dient der Unterbringung der bendétigten landwirtschaftlichen Maschinen, ei-
nem Traktor und einem PKW. Diese landwirtschaftlichen Gerate werden zur Bewirtschaf-
tung der Hofstelle bendtigt und sind derzeit zeitweise offen auf der Hofstelle abgestelit.
Die geplante Lagerhalle nimmt nur einen untergeordneten Teil der Betriebsflache ein. Die
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ErschlieBung ist aufgrund der Bestandsgebaude an der bestehenden landwirtschaftlichen
Hofstelle gesichert.

Nach § 35 Abs. 3 Nr. 5 BauGB ist als 6ffentlicher Belang u. a. zu priifen, inwieweit das
Gebdude Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, des Bodenschutzes, des
Denkmalschutzes oder die natiirliche Eigenart der Landschaft und ihren Erholungswert
beeintrachtigt oder das Orts- und Landschaftsbild verunstaltet.

Die vorgesehene Halle wird zwischen den bereits vorhandenen Betriebs- und Wirtschafts-
gebauden errichtet. Die Hofstelle ist abgelegen und nicht einsehbar. Mit der Bauherrschaft
haben Gesprache zur Fassadengestaltung mit Holz stattgefunden. Aus Griinden der Dau-
erhaftigkeit und des Unterhaltungsaufwandes ist jedoch eine Trapezblechverkleidung ge-
wiinscht. Im rlickwartigen, siidwestlichen Bereich der Halle fallt das Gelande ab. Hier
schlieBt sich eine Wiese mit groBen Obstbaumen an, gefolgt von einem etwas weiter ent-
fernten Waldstlick und den Bahngleisen. Die Lagerhalle ist damit mit den vorhandenen
Griinelementen bereits ausreichend eingegriint, so dass sich ein natiirlicher Ubergang zur
Landschaft ergibt. Das Bauvorhaben fiigt sich in den Gebdudebestand der Hofstelle ein
und steht mit dem vorhandenen Orts- und Landschaftsbild im Einklang.

Das Landratsamt Ravensburg weist darauf hin, dass die Priifung evtl. entgegenstehender
offentlicher Belange den Fachbehérden im Landratsamtes obliege und bauordnungsrecht-
liche Anforderungen an die Gestaltung von baulichen Anlagen im AuBenbereich in die Be-
urteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit eines Bauvorhabens nicht einflieBen und
auch nicht als Auflage aufgenommen werden dtirfen.

Die Gestaltung der AuBenfassaden von landwirtschaftlichen Hallen im AuBenbereich wur-
den in letzter Zeit mit folgenden Materialien genehmigt:
Spiegler 10, landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: Natur-Holzschalung
Spiegler 4, landwirtschaftliche Mehrzweckhalle: EG=Porenbeton,
OG=Holzschalung
Wirzbihl 45, landwirtschaftliche Maschinenhalle: Stahl-Trapezblech
Vogelsang 7, landw. Lager- und Maschinenhalle: Stahl-Sandwichpaneele

Es sind keine offentlichen Belange ersichtlich, die dem Bauvorhaben entgegenstehen. Die

planungsrechtlichen Voraussetzungen flir das Bauvorhaben liegen somit vor. Die Verwal-
tung empfiehlt, das Einvernehmen zum Bauvorhaben zu erteilen.
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Beschlussantrag:
Das Einvernehmen zum Bauvorhaben wird erteilt.
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Beschluss-Nr. 7.2

Bau eines Carports an bestehende Scheune

Zollenreute, Esbach 11, Fist. Nr. 345/2
Vorlage: 40/030/2016/1

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens den Bau eines
Carports an die bestehende Scheune Grundstiick Esbach 11, Flurstiick Nr. 345/2 in Es-
bach, Gemarkung Zollenreute.

Der Carport soll mit den GrundmaBen 9,80 m x 3,75 m und mit einem 4,20 m hohen 22°
Pultdach in Holzstanderbauweise errichtet werden.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 BauGB
Gemarkung: Zollenreute
Eingangsdatum: 16.03.2016

Das Baugrundstlick liegt auBerhalb der Ortsabrundung Esbach und befindet sich somit
nicht mehr innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Die Beurteilung des
Bauvorhabens ist deshalb nach § 35 BauGB - AuBenbereich vorzunehmen.

Eine Privilegierung der Bauherrschaft nach § 35 Abs. 1 BauGB liegt nicht vor. Das Vorha-
ben ist als sonstiges Vorhaben im Sinne von § 35 Abs. 2 BauGB zuldssig, wenn seine Aus-
fihrung oder Benutzung 6ffentliche Belange nicht beeintrachtigt und die ErschlieBung ge-
sichert ist.

Der Carport wird an eine Scheune angebaut, die im Jahr 1963 errichtet wurde. Dieser rd.
37 m?2 groBe Carport ist im Verhdltnis zu den mit dem Wohnhaus (190 m?2) und der
Scheune (204 m?2) vorhandenen beiden Bestandsgebaude als untergeordnet anzusehen.

Sudlich von den Bestandgebduden befinden sich die Biotopflache ,Feuchtgebiet 6stlich
Esbach™ und eine Altablagerung , AA Riedesch", die sich in ihrer Ausdehnung gréBtenteils
Uberdecken.
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Vogelsang 1

Feuchtgebiet ostl. Esbach

Eine Beeintrachtigung offentlicher Belange nach § 35 Abs. 3 BauGB, insbesondere des

Natur- und Landschaftsschutzes, ist auch trotz des nahen Biotops aufgrund der vorhande-
nen Bestandsbebauung nicht erkennbar.

Die Holzstéanderbauweise entspricht dem Charakter des Bestandsgebdudes.
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Das Bauvorhaben ist nach Auffassung der Verwaltung als sonstiges Vorhaben im AuBen-
bereich zulassig.

Beschlussantrag:
Das Einvernehmen zum Bauvorhaben nach §§ 36, 35 Abs. 2 BauGB erteilt.
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Beschluss-Nr. 7.3

Abbruch des bestehenden Wohnhauses, Neuerrichtung eines Wohnhauses, Um-
bau des bestehenden Pultdaches der Garage in ein Satteldach
Zollenreute, Vogelplatz 1, Fist. Nr. 386

Vorlage: 40/032/2016/1

Ausgangssituation:

Die Bauherrschaft beantragt im Baugenehmigungsverfahren den Abbruch des bestehen-
den Wohnhauses, die Neuerrichtung eines Wohnhauses sowie den Umbau des bestehen-
den Pultdaches der Garage in ein Satteldach auf dem Grundstlick Vogelplatz 1, Flurstlick

40172 $ S

Nr. 386 auf Gemarkung Zollenreute.

383

] 392
) )
150 l'\ 53091

An der Stelle des zum Abbruch vorgesehenen jetzigen Wohnhauses soll ein neues Wohn-
gebdude mit den GrundmaBen 12,14 m x 11,99 m und einer Hohe von 7,93 m mit einem
30° Satteldach erstellt werden. An der Nord-Ostseite ist der Anbau einer 6,36 m breiten
und 5,71 m hohen stehenden Flachdachgaube (DN 2°) geplant.

Das vorhandene Pultdach der Garage soll abgebrochen und stattdessen ein 30° Sattel-
dach aufgebaut werden. Dieser Umbau bezieht sich nur auf die Garage mit der Grundfla-
che von 11,71 m x 6,01 m. Das Satteldach ist mit einer Hohe von 5,13 m geplant. Im
Norden schlieBt sich direkt ein bestehender Pultdach-Schuppen mit einer GréBe von 11,71
m X 5,53 m und einer Héhe von ca. 2,80 m an die Garage an.

Planungsrechtliche Beurteilung

Bebauungsplan: AuBenbereich
Rechtsgrundlage: § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB
Gemarkung: Zollenreute
Eingangsdatum: 21.03.2016

I :
Das Vorhaben befindet sich im AuBenbereich. Es handelt sich um eine landwirtschaftliche
Hofstelle, die von der verstorbenen Eigentliimerin selber bewohnt wurde. Eine Privilegie-
rung des landwirtschaftlichen Hobbybetriebs liegt nicht vor. Die Erbengemeinschaft mdéch-
te das bestehende marode Gebdude nun durch ein neues Wohngebdude ersetzen, das
dann vom Enkel der verstorbenen Eigentiimerin bezogen werden soll.

Sitzung des Ortschaftsrates Zollenreute am 24.03.2016 - o6ffentlich -



Seite 21 von 24

_Nord-Westén

§ 35 Absatz 4 Nummer 2 BauGB beglinstigt den Ersatzbau fiir ein im AuBenbereich errich-
tetes Wohngebaude, wenn Missstande oder Mangel vorliegen. Dabei ist es unerheblich, ob
das betreffende Wohngebaude bisher einem landwirtschaftlichen Betrieb diente oder
nicht. Missstédnde liegen bei diesem Bauvorhaben vor, da das alte Wohngeb&ude nicht
mehr den heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse entspricht. Hierzu zah-
len u.a. die unzureichende sanitare Ausstattung, keine ausreichende Beheizung, niedrige
Geschosshbéhen, unzureichende Beliftung und Beleuchtung. Zudem liegen am Gebaude-
bestand auch Mangel durch die Abnutzung und Alterung sowie durch Witterungseinfllsse
vor.

Als weitere rechtliche Voraussetzung muss das Bestandsgebaude seit langerer Zeit vom
Eigentimer selbst genutzt worden sein und das neu geplante Gebdude fir den Eigenbe-
darf des Eigentiimers bzw. Erben und dessen Familie vorgesehen sein. Dies liegt vor, da
der Enkel der verstorbenen Eigentiimerin die neue Wohnung beziehen will.

Der Neubau muss zudem gleichartig sein, d.h. im Bauvolumen, in der Nutzung und Funk-
tion dem friheren Gebdude entsprechen. Die Gleichartigkeit hangt allerdings nicht von
der inneren Einteilung des Gebaudes oder der friheren Art der Nutzung einzelner Rdume
ab.

Das als Wohnhaus und Schuppen genutzte ehemalige Bauernhaus mit einer Wohnung ist
dem geplanten Ersatzgebaude mit einer Wohneinheit auf zwei Geschossen als gleichartig
anzusetzen, da das Ersatzbauvorhaben nur geringfiigige Erweiterungen und Standortver-
schiebungen gegeniiber dem Bestand aufweist.

Die Voraussetzungen fir die Erstellung eines Ersatz-Wohngebdudes als beglinstigtes Vor-
haben nach § 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB liegen nach Auffassung der Verwaltung vor, deshalb
wird die Erteilung des Einvernehmens empfohlen.
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Beschlussantrag:
Das Einvernehmen zum Bauvorhaben wird nach §§ 36, 35 Abs. 4 Nr. 2 BauGB erteilt.
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Beschluss-Nr. 8

Verschiedenes
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ZUR BEURKUNDUNG !

Ortsvorsteher: Fir das Gremium: Schriftfihrer:
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