Gemeinde Munstertal, B-Plan "Prestenbergweg" Begriindung
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Anlage:...................
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BEGRUNDUNG
zum B-Plan "Prestenbergweg”
der Gemeinde Munstertal (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Einbeziehung von AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfah-
ren nach 8§ 13 b BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Minstertal hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes "Prestenbergweg"” gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitstellung von Bauflachen. Dies ist
erforderlich, da zum einen in Minstertal nahezu keine freien Baugrundstticke
zur Verfugung stehen und im FNP keine grofReren Wohngebiete mehr aus-
gewiesen sind, auf die die Gemeinde den Zugriff hat, zum anderen aber eine
gro3ere Nachfrage Bauwilliger festzustellen ist.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung des Gebietes "Presten-
bergweg" geschaffen werden, in dem die bereits vorhandene Wohnbebau-
ung im Prestenbergweg weitergefuhrt, planungsrechtlich gesichert und um
einen Bauplatz erweitert wird. Der Bauplatz dient dem Eigenbedarf einer jun-
gen einheimischen Familie.

Der B-Plan soll als B-Plan nach § 13b BauGB erstellt werden. Das Pla-
nungsgebiet schliel3t an in Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Bedingt durch die vorhandene Topografie ist dort nur noch eine einge-
schréankte und in sich abgeschlossene bauliche Entwicklung moglich. Damit
bleibt die stadtebauliche Ordnung gewahrt und eine Beeintrachtigung ist
nicht zu befurchten.

2 Ubergeordnete Planung

2.1 Flachennutzungsplan sudlich des Prestenbergwegs

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen FNP des GVV
Staufen - Munstertal als landwirtschaftliche Nutzflache ausgewiesen.

Da der B-Plan nach § 13b BauGB aufgestellt wird, ist eine Entwicklung aus
dem FNP nicht erforderlich. Nach Rechtskraft des B-Plans ist der FNP ent-
sprechend zu berichtigen.
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Planausschnitt: Flachennutzungsplan

(Quelle: geoportal, Abfrage Dezember 2018)

3 Verfahren

3.1 Stadtebauliche Konzeption/Bedarf

Die Gemeinde verfligt im rechtswirksamen FNP tber keine Wohnbauflachen
mehr, auf die die Gemeinde den Zugriff hat. Gleichzeitig ist eine groRRere
Nachfrage ortsansassiger Bauwilliger festzustellen. Zuletzt hat die Gemeinde
Munstertal im Jahr 2013 ein kleineres zusammenhangendes Wohngebiet (B-
Plan "Ortsdurchfahrt L 123 Teil 1l Bereich A") mit 5 Baugrundstticken er-
schlossen. Derzeit aktiviert die die Gemeinde eine innerdrtliche Entwick-
lungsflache i.V.m. der Errichtung eines Altenpflegeheimes zu Wohnbauzwe-
cken (B-Plan "Ostlich der Abt-Columban-Schule"). Hier steht jedoch der Ge-
schosswohnungsbau sowie eine Reihenhausbebauung im Vordergrund.

Aufgrund verschiedener Restriktionen wie Topografie, Naturschutz, Hoch-
wasserschutz und Belange der Landwirtschaft sowie im Hinblick auf die Auf-
rechterhaltung der Kulturlandschaft sieht die Gemeinde Munstertal ihre Ent-
wicklung in der Innenentwicklung, der Ausweisung kleiner Bauflachen oder
Gebietsabrundungen als in der Ausweisung gré3erer Baugebiete. Die Ge-
meinde zeichnet sich hier in den letzten Jahrzehnten durch eine sehr behut-
samen Umgang mit der Baulandentwicklung aus. Hierzu zu zahlen vor allem
auch kleinere Arrondierungen im Bereich von bebauten Ortsteilen bzw. deren
Randlagen, um gerade fir einheimische junge Familien auf eigenem Grund-
und Boden mit Uberschaubaren Kosten Bauland zu entwickeln. Ziel des
Munstertals ist es seine gewachsene Struktur zu erhalten und im angemes-
senen Umfang weiterzuentwickeln.
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Die Ausweisung dieser Flachen darf dabei jedoch im Ergebnis nicht zu einer
Zersiedelung der Landschaft fihren, d.h. es ist im Einzelfall zu prifen, ob ei-
ne Einbeziehung von AulRenbereichsflachen nach § 13b BauGB aus stadte-
baulicher Sicht vertretbar erscheint. Die vorliegend geplante Bebauung wird
vor diesem Hintergrund betrachtet.

Das noch unbebaute Grundstick liegt unmittelbar auf3erhalb der Innenbe-
reichssatzung "Prestenberg” sowie aul3erhalb des Bebauungsplans "Pres-
tenberg", also im planungsrechtlichen Auf3enbereich (8 35 BauGB).

Auf der gegenuberliegenden StralR3enseite, auf FIst.Nr. 260/2 wurde in der
Vergangenheit eine Bauvoranfrage fur die Errichtung eines Wohnhauses po-
sitiv beschieden. Ebenso wurde die Erweiterung eines Wohnhauses auf dem
gegenuberliegenden Grundstick FIst.Nr. 261/4 genehmigt und inzwischen
auch umgesetzt.

Im Hinblick darauf erscheint eine zusatzliche Bebauung sidlich des Presten-
bergwegs mit einem weiteren Wohnhaus aus stadtebaulicher Sicht vertret-
bar. Im Hinblick auf die nach Osten weiter ansteigende Topografie wird eine
weitere Ausdehnung der Bebauung nach Osten in den AulRenbereich zukinf-
tig ausgeschlossen.

Durch die bereits vorhandene Bebauung nordlich des Prestenbergwegs er-
scheint eine Ausdehnung der Bebauung bis auf Hohe FIst.Nr. 260 stadtebau-
lich noch vertretbar.

Die Gemeinde Mdunstertal ist sich der geringen Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flache durch die Neuausweisung eines Bauplatzes bewusst. Mit
der Ausweisung eines Bauplatzes auf einer Teilflache des FIst.Nr. 260 wird
jedoch landwirtschaftliche Flache nur in geringem Umfang und dartber hin-
aus in schwer bewirtschaftbarer Steillage in Wohnbauflache umgewandelt.
Insofern sind die landwirtschaftlichen Belange durch diese Planung nicht er-
heblich betroffen. Dieser Aussage schliel3t sich das LRA - Amt fur Landwirt-
schaft an.

Die Aufstellung des B-Plans dient der alleinigen Schaffung von Wohnraum.
Die max. Grundflache betragt ca. 570 m2 und unterschreitet damit die max.
zulassige Grundflache von 10.000 m2.

Da der sich derzeit auch im Verfahren befindende B-Plan "Am Stampfbach"
sowie weiter anstehende Planungsabsichten der Gemeinde in keinem direk-
ten raumlichen Zusammenhang mit dem B-Plan "Prestenbergweg” stehen,
ist hier nicht von einer Kumulation auszugehen, d.h. die Grundflachen mus-
sen nicht addiert werden.

Die Voraussetzungen nach § 13b BauGB sind erfuillt.

Im Weiteren bezieht sich der § 13b entsprechend dem BauGB auf den § 13a
BauGB. Auch wird nicht die Zulassigkeit eines Vorhabens begriindet, das der
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Ge-
setz zur UVP oder nach Landesrecht unterliegt (§ 13a Abs. 1 Satz 4).

Somit kann gemal § 13b und § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 13 Abs. 3
Satz 1 BauGB auf eine Umweltprifung (und damit auf den Umweltbericht)
verzichtet werden. Die Schutzguter nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (FFH-
und Vogelschutzgebiete) werden durch den Bebauungsplan nicht beeintrach-
tigt (s. auch Umweltbeitrag).
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Es bestehen auch keine Anhaltspunkte dafur, dass bei der Planung Pflichten
zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG zu beachten sind.

Gemal § 13b i.V.m. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB wird
von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach 8 3 Abs. 1 und § 4
Abs. 1 BauGB abgesehen.

Es handelt sich um einen qualifizierten Bebauungsplan.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst das Flst.Nr. 260/3 sowie Teilbe-
reiche der Flst.Nrn. 260 und 257/7 (Prestenbergweg) mit insgesamt ca.
0,29 ha, liegt in Untermunstertal 6stlich der L 123. Im Stden und Stdwesten
wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche Nutzflachen begrenzt. Im
Norden wird das Planungsgebiet durch den Prestenbergweg begrenzt.

Das Baugebiet steigt von Norden nach Stden bzw. Studosten hin.

Das bestehende Wohngebaude im Planungsgebiet liegt im Geltungsbereich
der Abrundungssatzung (Abrundungssatzung "Prestenbergweg") nach 8§ 34
Abs. 4 Nr. 1 BauGB v. 22.01.1990 (s. auch Darstellung im "Zeichn. Teil").

5 Stadtebauliche Konzeption

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen.

Neben dem Planungswillen der Gemeinde und im Hinblick auf das Pla-
nungsziel des § 13 b BauGB Wohnraum zu schaffen, werden in der Konse-
quenz die gemal 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Anlagen
ausgeschlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund der nur begrenzt zur Verfu-
gung stehenden Flache und der damit verbundenen Absicht, diese Flache
ausschlief3lich fur Wohnbebauung zu nutzen.

Die ausgeschlossenen Nutzungen beanspruchen i.d.R. vergleichsweise gro-
Be Flachen, die im Plangebiet kaum zur Verfigung stehen bzw. dem ge-
winschten Gebietscharakter widersprechen.

5.2 Mald der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung mit Festlegung der Zahl
der Vollgeschosse, der Grund- und Geschossflachenzahl sollen zum einen
nutzungsgerechte Baukdrper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen an ein stadtebauliches Einfligen in die umgebende Bebauung und
des Weiteren die topografische Lage des Plangebietes hin entsprechend be-
rucksichtigen.
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5.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen wird dem Einflgen der ge-
planten Bebauung in die umgebende Bebauung Rechnung getragen. Durch
die Festsetzung einer max. Wand- und Firsthéhe in m G.NN fur die neu ge-
plante Bebauung sowie das bestehende Wohngebaude findet die Topografie
sowie die Hohenentwicklung der angrenzenden bestehenden Bebauung ent-
sprechend Berucksichtigung.

5.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Hinblick auf die Bauplatzgréf3en verbunden mit einer bestmoglichen Aus-
nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 (das Hoéchstmald nach
BauNVO) festgesetzt, die Geschossflachenzahl (GFZ) bezogen auf die Ge-
schosszahl entsprechend mit 0,8, festgesetzt.

5.2.3 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Zur Festlegung der Gebaudehthen wurde im Vorfeld eine Hohenaufnahme
durchgefuhrt und ergédnzend zum Zeichn. Teil 4 Gelandeschnitte gefertigt, in
dem das bestehende Nachbargebaude dargestellt wurde, um ein Einfiigen in
der vorhandenen Topografie zu gewahrleisten.

Die maximale Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) sowie Wand- und Firsthéhe
fur das geplante Gebaude (NZ 2) wurde in m U.NHN festgesetzt und wurde
Uber 4 Gelandeschnitte fur das geplante Gebaude ermittelt und festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Wand- und Firsthohen wird zum einen ein angemes-
sener Baukorper zugelassen, andererseits aber auch die umgebende Be-
bauung und vorhandene Topografie bertcksichtigt..

Durch diese Regelung werden Ubermalige, unangemessene Bauhdhen
vermieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes bertcksich-
tigt.

Die Hohenentwicklung fir das bestehende Geb&ude in der NZ 1 wurde
ebenfalls in m G.NHN entsprechend dem Bestand zuzlglich einer geringfugi-
gen Erhdhung festgesetzt, die z.B. eine energetische Sanierung des Dachs
im Bestand ermdglicht. Da die Erhéhung nur in geringem Umfang erfolgt, ist
ein stadtebauliches Ungleichgewicht nicht zu befirchten.

53 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Ziel der Aufstellung des B-Plans "Prestenbergweg” war es, eine Bebauung
des Bereichs angrenzend an FIst.Nr. 260/3 sudlich des Prestenbergwegs zu
untersuchen. Aufgrund der vorhandenen Topografie ist im Anschluss an den
Bestand nur die Ausweisung eines Baufensters fir ein zusatzliches Gebaude
moglich. Mit der teilweisen Anordnung des Baufensters im Bereich der vor-
handenen Stellplatzflache wurde versucht, einen Teil der bereits erfolgten
Eingriffsflache im B&schungsbereich fir das geplante Wohngebaude zu nut-
zen.
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5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

In der geltenden Gestaltungssatzung der Gemeinde Munstertal, die auch fur
den des B-Plan "Prestenbergweg"” gilt, wurden im Hinblick auf das Ortsbild
bestimmte Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen. Hierzu gehdren
auch Empfehlungen zu Dachvorspriingen, die ortsbildtypisch fir die Ge-
meinde Munstertal sind. Um den Bauherren hier nicht einzuschranken und
um einen grofReren Planungsspielraum zu gewahren, sollen Dachiiberstande
auch aul3erhalb der Baugrenzen zulassig sein.

Bauweise

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Einzel-
hauser zulassig sind.

Diese Regelung steht vor dem Hintergrund der begrenzten zur Verfiigung
stehenden Flache und der schwierigen Topografie.

Eine verdichtetere Bebauung wird aufgrund der ErschlieBungs- und Stell-
platzsituation sowie der Topografie aus stadtebaulicher Sicht nicht empfoh-
len.

Dem gleichen Ziel dient die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf maximal zwei.

Flachen fir Garagen, Stellplatze und tGberdachte Stellplatze

Grundsatzlich sind Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze auch au-
Berhalb der Baufenster, jedoch nicht innerhalb der privaten Grunflache zu-
lassig.

Nebenanlagen

Im Hinblick auf eine bestmogliche Ausnutzung der Grundsticksflache und
um den Bauherren einen entsprechenden Planungsspielraum zu gewéhren,
sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 und 2 BauNVO auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen zulassig. Die Sicherung entsprechender Freiflachen
ist durch die Ausweisung von privaten Grinflachen, in denen keine Nebenan-
lagen zulassig sind, entsprechend gewahrleistet.

Verkehrliche Erschlieung

Die vorhandene und geplante Bebauung wird Gber den Prestenbergweg er-
schlossen.

Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung (LBO)

Hinsichtlich der Dachgestaltung, der befestigten Flachen, der Einfriedungen
sowie Antennen wird auf die Begriindung zur geltenden Gestaltungssatzung
der Gemeinde Munstertal i.d.F. v. 31.10.2016 verwiesen.

Lediglich die Dachneigung wird abweichend von der Gestaltungssatzung in
der Nutzungsschablone im Zeichn. Teil sowie in den 6rtlichen Bauvorschrif-
ten festgesetzt. In der Gestaltungssatzung ist eine Mindestdachneigung von
30° festgesetzt. Im B-Plan wird davon abweichend im Hinblick auf die bereits
bestehende Bebauung sowie die konkret vorliegende Planung fir die Neu-
bebauung eine Dachneigung von 36 - 45° festgelegt.
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6.1

6.2

6.3

Es erschien jedoch praktikabel, die Dachneigung in der Nutzungsschablone
aufzuzeigen, da so fur den Bauherrn wie auch die Gemeinde auf einen Blick
die mogliche Nutzung des Grundsticks ablesbar ist.

Fur das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die Landesbauordnung die
Anzahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatze mit 1,5 Stellplat-
zen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit ge-
zeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte Uber 2 Pkw verfigen, die
Stellplatze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch
nachgewiesen werden konnten.

Die derzeit vorhandene Leistungsfahigkeit des OPNV sowie die Lage von
Munstertal im landlichen Raum erzeugt einen héheren Bedarf an Individual-
verkehr und damit eine héhere Anzahl an privaten Pkw.

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im o6ffentlichen Ver-
kehrsraum im Prestenbergweg abgestellt werden, der ohnehin einen schma-
len Querschnitt aufweist, muss es im 6ffentlichen Interesse sein, dass fir die
jeweiligen baulichen Anlagen notwendige Kfz-Stellplatze auf dem Baugrund-
stuck hergestellt werden.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Das Baugebiet wird Uber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde
Munstertal versorgt.

Geplantes Entwasserungssystem

Das anfallende Schmutzwasser wird in die bestehende Schmutzwasserkana-
lisation im Prestenbergweg eingeleitet.

Regenwasser

Das Oberflachenwasser soll durch eine Leitung unter dem Prestenbergweg
durch direkt in das Munstergrundbé&chle eingeleitet werden.
Stromversorgung

Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefihrt.

Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 2.908 m2 = 100,0 %
Verkehrsflache ca. 391 m?2 = 134 %
offentliche Grinflache ca. 97 m2 = 33 %
private Grinflache ca. 1.004 m? = 345 %
Nettobauflache / WA ca. 1416 m2 = 488 %
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8 Kostenschéatzung

Die Grundsticke sind bereits erschlossen. Insofern entstehen fiir die Ge-

meinde Minstertal keine Kosten.

Freiburg, den 18.12.2018 LIF-ba
11.04.2019 LIF-ta
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AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser Schriftli-
chen Festsetzungen unter Beachtung des nach-
stehenden Verfahrens mit den hierzu ergangenen
Beschliissen des Gemeinderats der Gemeinde
Munstertal Ubereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss
Offenlage
Satzungsbeschluss

Munstertal, ........ccooeeeeeeiiiiiiieeeeeenes

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 03.11.2017
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

Munstertal, ........ccooeeevieiiiiiiieeeeeenes

M_,f" Planungsbiiro Fischer

Minstertal, den ..................

Ahlers, Burgermeister

Ahlers, Burgermeister

Ahlers, Burgermeister
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