e Beratungsvorlage

miinsterifa l Vorlage Nr.: 0155/2020
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald 1] Az 621.41:Léwen-Areal

Biirgermeisteramt (BPlan-Verfahren)

Bebauungsplan ,,Léwen - Areal”
a.) Abwagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
b.) Wiederholung der Offenlage des Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB

Amt: Bauverwaltung Datum:  10.06.2020
Beratungsfolge: Sitzungstermin:
Gemeinderat 22.06.2020 offentlich

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Gemeinderat beschlief3t

a) die Beschlussempfehlungen der Verwaltung zu den im Rahmen der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen

b) den Entwurf des Bebauungsplanes ,Léwen - Areal“ in der Fassung vom 22.06.2020
gemal § 3 Abs. 2 BauGB fir die Dauer von 30 Tagen erneut dffentlich auszulegen.
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Begrindung:

Sachverhalt: |

Der Gemeinderat hatte in der Sitzung am 18.11.2019 beschlossen, den Bebauungsplan
,Ortsdurchfahrt L 123 Teil | — Bereich C (Areal Parkhotel)* durch Aufstellung des
Bebauungsplanes ,Lowen-Areal® mit ortlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB zum 2. Mal zu &ndern. Zweck der Aufstellung des neuen
Bebauungsplanes ist es, eine verdichtete Wohnbebauung auf dem Areal zu ermdglichen.
Dem Beschluss waren mehrere Beratungen im Gemeinderat sowie Gesprache mit dem
Grundstuckseigentiimer vorausgegangen.

Die Offenlage des Planentwurfes fand in der Zeit vom 25.02. — 27.03.2020 statt. Da das Ende
der Offenlage mit dem Anfang der offentlichen SchutzmalRnahmen im Zusammenhang mit der
Corona-Krise zusammenfiel und der o6ffentliche Zugang zu den Offenlageunterlagen im
Rathaus Munstertal nicht mehr uneingeschréankt méglich war, muss die Offenlage,
unabhangig von etwaigen inhaltlichen Anderungen, die sich aufgrund der bis dato
eingegangenen Stellungahmen ergeben, wiederholt werden.

Die bereits eingegangenen Stellungnahmen der Behérden und der Offentlichkeit sollen jedoch
abgewogen werden und das Ergebnis in die Planung einflieRen.

Die Stellungnahmen der Behorden und der Offentlichkeit mit Beschlussempfehlungen der
Verwaltung sind nachfolgend aufgefihrt:

a) Abwagung der im Rahmen der Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
(8 13 a BauGB)

1. Abwasserzweckverband Staufender Bucht
(E-Mail vom 02.03.2020)

Es werden keine Bedenken vorgetragen.

BnNetze
(Schreiben vom 04.03.2020)

Nach eingehender Prufung der vorgelegten Plane und schriftlichen Unterlagen
nehmen wir in dem Planverfahren als Trager 6ffentlicher Belange Stellung.

1. Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit: keine

2. Rechtsgrundlage: entfallt

3. Moglichkeiten der Uberwindung: entfallt

Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes und des Zeitrahmens: keine

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan,
gegliedert nach Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und Rechtsgrundlage:

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Verfahrensgebiet Uber das bestehende
Leitungsnetz der Strale ,Wasen“ mit Erdgas versorgt werden. Hausanschllisse
werden nach den technischen Anschlussbedingungen der bnNetze GmbH, den
Bestimmungen der NDAV und den MalRgaben der einschlagigen Regelwerke in der
jeweils gultigen Fassung ausgefuhrt. In Anlehnung an die DIN 18012 wird flr
Neubauvorhaben ein Anschlussiibergaberaum bendtigt. Der Hausanschlussraum ist
an der zur StraBe zugewandten Aul3enwand des Gebdudes einzurichten und hat
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ausreichend bellftbar zu sein. Anschlussleitungen sind geradlinig und auf kirzestem
Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschlussraum zu fihren.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Obwohl ein Anschluss an das offentliche Nahwarmenetz (Hackschnitzel)
vorgesehen ist, werden die Hinweise zum Bebauungsplan zunachst unter Nr.
2.7 aufgenommen.

Deutsche Telekom Technik GmbH, Freiburg
Keine Stellungnahme

Industrie- und Handelskammer Sidl. Oberrhein
(Schreiben vom 12.03.2020)

Wir bedanken uns fir das Schreiben von 18.2.2020 und die Mdglichkeit. in o. g.
Bebauungsplanverfahren Stellung zu nehmen. Aus Sicht der Industrie- und Handels-
kammer Sudlicher Oberrhein ist zur Planung der Gemeinde Folgendes zu &uf3ern:

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortsmitte von Munstertal gegeniiber dem Bahnhof,
dem Hauptversorger der Gemeinde, einem REWE-Vollsortimenter, dem Rathaus und
weiteren Einrichtungen u.a. der ,Nahversorgung®. Im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ist derzeit nur der nordwestliche Teil mit dem denkmalgeschitzten
Gasthof Lowen bebaut. Der grote Teil ist eine unbebaute private Grinflache, die
bisher als Sonderbauflache ,Hotel* festgesetzt ist. Laut Planentwurf soll auf dieser
eine Hotelnutzung nicht mehr zum Tragen kommen. Anstelle dessen soll hier eine
verdichtete Wohnbebauung planungsrechtlich ermdéglicht und verwirklicht werden.

Zur Planung sind keine Bedenken zu &ufern, angesichts der allgemeinen
Flachenknappheit sowie der angesprochenen Zielgruppen (Stichwort bezahlbares
Wohnen) wirde eine solche dichtere Bebauung in Form von Mehrfamilienhausern mit
Mietwohnungen begruf3t.

Es wird jedoch angeregt, deren Realisierung auch planungsrechtlich zu sichern,
bspw. indem die Zahl der Vollgeschosse von Il zwingend festgesetzt wird.
Analoges sollte méglichst auch fir die Zahl der (ohnehin geplanten) Wohneinheiten
gelten, zumindest zugleich eine Mindestzahl festgesetzt werden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Es bestehen keine Zweifel, dass — allein als wirtschaftlichen Griinden - das
Hoéchstmal? der zuldssigen Vollgeschosse und der Wohnungen realisiert wird,
da dies vom Eigentiimer selbst gefordert wurde. Eine zwingende Festsetzung
soll daher entfallen. Im Ubrigen wiirde das die Baufreiheit zu sehr
einschranken.

Hinsichtlich der textlichen Festsetzungen unter Ziffer 1.1.2 zum Sondergebiet Hotel
mochten wir noch anregen, hier auch die fir den Hotel- und Restaurantbetrieb
notigen Nebenanlagen und -einrichtungen explizit mit aufzufiihren und sie dabei
moglichst konkret zu benennen.

Zuletzt mochten wir noch anregen, zu prifen. ob nicht an der Landesstral3e ein
Wohn- und Geschaftshaus (bspw. innerhalb eines Mischgebietes) platziert werden
kénnte, welches das Ortszentrum mit seinen Nutzungen zusétzlich bereichern und
starken konnte und gleichzeitig als wirksamer Schallschutz fir die dann
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dahinterliegenden Wohnhauser dienen kdnnte.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

5.1

5.2

» Die fur den Hotelbetrieb erforderlichen Nebenanlagen sollen zuléassig sein.
Der Nutzungskatalog wird entsprechend erweitert. Ein Wohn- und
Geschéftshaus ware sicher eine Starkung des Ortskernes zur Verbesserung
der Angebotsvielfalt, lasst sich aber in den vorhandenen Strukturen kaum
wirtschaftlich betreiben.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
(Schreiben vom 20.03.2020)
Stellungnahmen der Fachbereiche

Fachbereich 320 - Gesundheitsschutz
Bearbeiter: Ralf WalRmer Tel: - 3231

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht Uberwunden werden kénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MaflRnahmen, die den o.g. Plan berihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: keine

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 410 - Baurecht und
Denkmalschutz

Fachbereich 410 - Baurecht und Denkmalschutz

Bearbeiter: Florian Biggel Tel: - 4142

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht tberwunden werden kénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MafRnahmen, die den o.g. Plan berihren
konnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Nach dem Festsetzungskatalog des § 9 Abs. 1 BauGB kann die héchstzulassige
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden festgesetzt werden (Ziffer 6). Die Vorschrift
ermachtigt jedoch nicht zu einer Festsetzung der max. Anzahl der Wohnungen ,,je
Baufenster®. Die (berbaubaren Grundsticksflachen stellen kein geeignetes
Instrument zur Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten dar.

Zu beachten ist, dass durch die Festsetzung einer absoluten Zahl als Obergrenze
nicht ausgeschlossen werden kann, dass auf einem groRen Grundstiick mit
grol3ziigigen Baufenstern u.U. mehrere Einzelhduser errichtet werden kdnnten, die
jeweils die max. zulassige Anzahl an Wohneinheiten aufweisen. Wir machen daher
darauf aufmerksam, dass nach 8 9 Absatz 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Zahl
nicht nur durch eine absolute Zahl, sondern auch durch eine Verhaltniszahl (eine
Wohnung je einer bestimmten Grundsticksflache in gm) festgesetzt werden kann
(vgl. Urteil des Bundesverwaltungsgerichts vom 08.10.1998, 4 C 1/97 — juris).
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» Beschlussempfehlung der Verwaltung

>

In dem o.g. Gerichtsurteil wird klargestellt, dass die Begrenzung von
Wohnungen in Wohngebduden nicht nur durch eine absolute Zahl
ausgedrickt werden darf, sondern auch durch eine Verhdltniszahl definiert
werden kann. In dem Bebauungsplan, der dem o.g. Gerichtsurteil zugrunde
lag, war festgesetzt: ,In den Gebieten, fir die zwei Vollgeschosse als
Hochstgrenzen festgesetzt sind, ist in Wohngeb&uden je angefangene 100 gm
Grundstiicksflache maximal eine Wohnung zulédssig“ (§ 9 Abs. 1 Nr. 6). Es
wurde also die Grundstiicksgrof3e als Bezugsrahmen gewahlt, was durch das
Urteil als rechtmalf3ig bestatigt wurde.

Analog wird im Bebauungsplan ,Léwen-Areal® auch ein réumlicher
Bezugsrahmen gewahlt, was in konsequenter Weise ebenfalls nicht
ausgeschlossen werden kann.

Der vom Landratsamt richtig dargestellten Rechtsauffassung, dass
Wohnungen (nur) in Wohngebauden begrenzt werden koénnen, wird
zugestimmt. Dies ist auch im vorliegenden Bebauungsplan so gewollt. Es wird
aber noch klargestellt, dass die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden,
die in einem Baufenster liegen, insgesamt begrenzt wird. Diese Beschrankung
greift also auch dann, wenn in einem Baufenster mehr als nur ein
Wohngebaude errichtet wird, worauf das Landratsamt als Gefahr hingewiesen
hatte.

Auf eine Verhaltniszahl — wie oben vorgeschlagen — soll jedoch nicht
abgestellt werden. Dies machte zwar in dem o.g. Fall, wo der angegriffene
Bebauungsplan eine GréRe von 27 ha hatte, Sinn, nicht jedoch im
vorliegenden Bebauungsplan ,Léwen-Areal”. Hier beabsichtigt die Gemeinde,
die zur Verfigung stehende Flache stadtebaulich sinnvoll durch einzelne
Baukorper zu ordnen, die im Rahmen der Feinplanung in den einzelnen
Baufenstern, die mit Ricksicht auf die vorhandene Bebauung und die zur
Verfligung stehenden ErschlieBungsflachen festgesetzt wurden, liegen sollen.

Eine Vorgabe, wie vom Landratsamt genannt (eine Wohnung je einer
bestimmten Grundsticksflache in gm) kénnte beispielsweise dazu fluhren,
dass das allgemeine Wohngebiet als ein Grundstlck so ausgenutzt wird, dass
die drei sudlich gelegenen Baufenster vollstandig mit sehr kleinen,
hochpreisigen Wohnungen ausgenutzt wirden. Dies wirde der Zielsetzung
der Gemeinde, bezahlbaren Wohnraum insbesondere auch fur Familien
schaffen will, zuwiderlaufen (Gemald § 1 Abs. 5 sollen in Bebauungsplénen
insbesondere die Wohnbedurfnisse der Bevélkerung berlcksichtigt werden.)
Weiterhin ware die ErschlieBung fur alle 45 Wohnungen nur von der Alten
Landstral3e aus mdglich, ohne den Verkehr auch auf die L123 zu verteilen.

Im Textteil des Bebauungsplanes wird also unter Ziffer 1.3 der Begriff ,Anzah/
der Wohnungen je Baufenster® durch ,Hbchstzahl der Wohnungen in
Wohngebéuden in einem Baufenster® ersetzt. Damit wird dem Erfordernis,
dass durch die Festsetzung eindeutig feststeht, wie viele "Wohnungen in
Wohngebauden" errichtet werden durfen, Rechnung getragen. Es kann aber
dem Bauwilligen Uberlassen bleiben, ob er die zulassige Wohnungszahl in
einem oder in mehreren Wohngebauden unterbringt.

Durch die gewdahlte Festsetzung der héchstens zuldssigen Zahl an
Wohnungen in Wohngebauden in Bezug auf die einzelnen Baufenster werden
die Anforderungen der bundesverwaltungsgerichtlichen Rechtsprechung
erfullt.
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3.2 Als unterer Bezugspunkt fur die Festsetzungen der max. zulassigen Gebaude-
hohen (Trauf-/Firsth6hen) wurde die Erdgeschoss-Rohfuf3bodenhdhe gewahlt. Die
konkrete EFH ergibt sich gemaR Ziffer 1.4.2.1 der planungsrechtlichen Festsetzungen
aus dem zeichnerischen Teil. Wahrend fir den Bereich des Allgemeinen
Wohngebiets die konkreten Bezugshthen eingetragen sind, scheinen die
entsprechenden Eintrage fir das Sondergebiet zu fehlen. Um dem Gebot der
Bestimmtheit Rechnung zu tragen, sollte der mafligebende Bezugspunkt fur das
Sondergebiet noch festgelegt werden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

> Die Hohenangabe wird in Ziff. 1.4.2.1 der Bebauungsvorschriften erganzt
(max. 1,0 m Uber der Stral3enoberkante).

3.3 Die Formulierung in Ziffer 1.5.2 der planungsrechtlichen Festsetzungen
(,Stellplatze, Carports, Nebenanlagen®) weicht vom Wortlaut der BauNVO ab. Nach §
23 Abs. 5 Satz 1 BauNVO koénnen Nebenanlagen auf den nicht lberbaubaren
Grundstucksflachen zugelassen werden, unabhangig davon, ob diese abstands-
flachenrechtlich beachtlich sind oder nicht. Es ist nicht zweifelsfrei ersichtlich, ob die
Gemeinde bewusst eine von der Verordnung abweichende Regelung treffen wollte.
Wir bitten daher um nochmalige Uberprufung und ggfs. Umformulierung.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Zur Klarstellung wird in Ziffer 1.5.1 der letzte Absatz gestrichen.
Nebenanlagen sollen im Rahmen des § 23 Abs. 5 BauNVO dann zulassig
sein, wenn die Abstandsflachen nach LBO eingehalten werden.

3.4 In den ortlichen Bauvorschriften werden aus gestalterischen Griinden
Regelungen zu zwingenden baulichen Unterschieden der Gebaude in einzelnen
Merkmalen wie Fassaden Décher, Farbgebung, etc. getroffen. Dadurch soll die
Heterogenitat des Gebiets gefordert werden (,,Monotonieverbot®). Ob eine solche
Regelung mit den bei der Bauleitplanung zu beachtenden Grundséatzen in Einklang
steht, sollte nochmals sorgféaltig gepruft werden. Bereits aus
Gleichbehandlungsgriinden erscheint fraglich, ob es gerechtfertigt ist, dem Bauherrn
eines (zeitlich gesehen) spateren Bauvorhabens mehr Einschrankungen aufzugeben
als dem Bauherrn eines zeitlich friilheren Bauvorhabens. Sofern an den Gestaltungs-
vorgaben festgehalten werden soll, regen wir an zu prifen, ob sie mdglicherweise
geeigneter Gegenstand eines stadtebaulichen Vertrags sein konnten.

Da das Grundstiick jederzeit geteilt werden konnte, die Vorgaben jedoch nur fir
Gebaude ,auf demselben Grundstlck® gelten, liel3e sich die Vorschrift zudem ohne
grol3ere Schwierigkeiten umgehen.

Daruber hinaus regen an, nur die das Gebiet prdgenden (Haupt-)Baukdrper und nicht
alle Gebé&ude i.S.d. § 2 Abs. 2 BauGB zum Gegenstand der Regelung zu machen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Das Monotonieverbot wird als ,Soll-Vorschrift“ formuliert. Weiterhin wird auf
die jeweils gultige Gestaltungssatzung der Gemeinde Minstertal verwiesen.

3.5 Der Einfahrtsbereich der Zufahrt zu dem Sondergebiet aus nordlicher Richtung ist
nicht korrekt dargestellt. Die westliche Begrenzungsmarkierung fehlt und sollte noch
nachgetragen werden. Zudem ist nicht ersichtlich, ob auf der westlich anschlieRenden
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schmalen privaten Grinflache Pflanzgebote festgesetzt sind oder nicht. Dies sollte
noch kenntlich gemacht werden.

3.6 Der Einschrieb ,Doppelhauser® in der Zeichenerklarung sollte gestrichen werden,
da nach den Festsetzungen lediglich Einzelhduser in der offenen Bauweise zulassig
sind.

3.7 Zu den im Bebauungsplan gekennzeichneten Flachen fir MalRnahmen zum
Larmschutz regen wir aufgrund der Verwechslungsgefahr mit den Planzeichen 15.11
bzw. 15.12 der Anlage zur PlanzV an, das fur LarmschutzmaBRhahmen vorgesehene
Planzeichen 15.6 zu verwenden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Den o.g. Punkten kann zugestimmt werden.

3.8 Zum Verhaltnis zur geltenden Gestaltungssatzung der Gemeinde Munstertal wird
in den Vorbemerkungen zu den ortlichen Bauvorschriften auf den ,zeichnerischen
Teil* verwiesen. Wir bitten um nochmalige Prifung, ob es nach Sinn und Zweck nicht
eher ,schriftliche Teil“ lauten musste.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Es wird zu Recht auf den ,zeichnerischen Teil“ verwiesen, da hier als értliche
Bauvorschrift die Dachneigungen, die von der Gestaltungssatzung etwas
abweichen, durch Eintragung in der Nutzungsschablone festgesetzt werden.

3.9 Wird in den textlichen Festsetzungen eines Bebauungsplanes auf andere
Dokumente — wie hier auf DIN-Normen — verwiesen und ergibt sich erst aus diesen,
unter welchen Voraussetzungen ein Vorhaben planungsrechtlich zulassig ist, muss
der Plangeber sicherstellen, dass die Planbetroffenen sich auch vom Inhalt dieser
Dokumente verlasslich und in zumutbarer Weise Kenntnis verschaffen kénnen. Das
kann die Gemeinde dadurch bewirken, dass sie die in Bezug genommene Vorschrift
bei der Verwaltungsstelle, bei der auch der Bebauungsplan eingesehen werden kann,
zur Einsichtnahme bereithélt und hierauf in der Bebauungsplanurkunde hinweisen
(vgl. (vgl. BVerwG, Beschluss vom 29.07.2010, 4 BN 21.10 und VGH Baden-
Wirttemberg, Urteil vom 29.07.2015, 3 S 2492/13). Der Hinweis auf und die
Moglichkeit der Einsichtnahme in die DIN-Normen sollte bereits moglichst im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung erfolgen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Dazu wurde bereits in der Begrundung unter Ziff. 4.1.7 ausgefuhrt:  Die
Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aul3enbauteilen, die
entsprechenden Uberbaubaren Flachen und die Gebaudefassaden mit den
malfigeblichen errechneten AufRenldrmpegeln und der Zuordnung zu den
Larmpegelbereichen sind aus dem Gutachten ersichtlich und werden
daher im Einzelnen nicht im zeichnerischen Teil dargestellt bzw. die
angegebenen DIN-Vorschriften nicht im Volltext beigefligt. Die
Plandarstellung wurde deshalb darauf beschrankt, den Bereich festzusetzen,
in welchem passive Larmschutzmalinahmen gem&fl den Angaben im o. g.
Untersuchungsbericht erforderlich sind. Die jeweiligen DIN-Vorschriften lagen
bzw. liegen den Offenlageunterlagen zur Einsichtnahme dennoch bei.
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3.10 Das Verhaltnis zum Flachennutzungsplan sollte in der Begrindung noch néher
erlautert werden. Der Bebauungsplan sieht ein Allgemeines Wohngebiet sowie ein
Sondergebiet vor und entwickelt sich damit nicht aus den Darstellungen des FNP,
der an dieser Stelle gemischte Bauflache vorsieht.

Zwar kann nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im beschleunigten Verfahren ein
Bebauungsplan, der von Darstellungen des FNP abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der FNP geandert oder erganzt ist; Voraussetzung hierfir ist jedoch, dass die
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
werden darf. Sofern die noch anzustellende Prifung der Gemeinde ergeben sollte,
dass eine solche Beeintrachtigung nicht vorliegt (hierzu sind die Ausfiihrungen auf
Seite 4 der Begrindung nicht geeignet), ist der FNP im Wege der Berichtigung
anzupassen.

Um eine moglichst umfassende Information der Offentlichkeit sicher zu stellen, wird
empfohlen die Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses des Bebauungsplanes
zum Anlass zu nehmen, ausdricklich auf die Rechtsfolge der Berichtigung des
Flachennutzungsplans hinzuweisen. In den Féllen, in denen die Gemeinde den
Flachennutzungsplan nicht selbst aufstellt, sollte die dafur zusténdige Stelle die
Offentlichkeit im Wege einer ortstiblichen Bekanntmachung tiber die vorgenommene
Berichtigung des Flachennutzungsplans informieren.

Die Berichtigung des Flachennutzungsplans sollte durch das fur den Flachen-
nutzungsplan zustandige Organ unverzuglich nach Inkrafttreten des Bebauungs-
planes vorgenommen werden. Nur so kann die Aktualitdt des Flachennutzungsplanes
im Sinne des 8§ 6 Absatz 5 Satz 3 BauGB sichergestellt werden.

Um die Nachvollziehbarkeit einzelner Berichtigungen bis zu einer Gesamtfort-
schreibung des Flachennutzungsplans sicher zu stellen, sollten diese z. B. mit dem
Hinweis ,Geandert durch den am ... in Kraft getretenen Bebauungsplan ...“ versehen
werden.

Je eine Fertigung der Berichtigung bitten wir dem Landratsamt Breisgau-Hoch-
schwarzwald, dem Regierungsprasidium Freiburg und dem Regionalverband
Sudlicher Oberrhein zu Ubersenden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Zustimmung. Die Begriindung wird erganzt und auf die Berichtigung des FNP
bei der Bekanntmachung der Rechtskraft hingewiesen.

3.11 Nach 8§ 5 des Satzungsentwurfs und der Begriindung wird der bestehende
Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrt L 123 Teil | — Bereich C (Areal Parkhotel) in
Teilbereichen durch den neuen Bebauungsplan Uberlagert und auf3er Kraft gesetzt.
Nach Abschluss bitten wir auch um Vorlage eines malfistabsgerecht ausge-
schnittenen und beschrifteten neutralen Deckblattes zur kennzeichnenden Vorheftung
auf den aul3er Kraft gesetzten Teilbereich des Bebauungsplans.

Die Begruindung ist zu gegebener Zeit auf den Stand der endgdltigen Planung unter
Bertcksichtigung des Abwagungsergebnisses zu bringen.

Wir bitten um weitere Beteiligung am Verfahren und zu gegebener Zeit um
Ubermittlung einer Ergebnismitteilung zu den von uns vorgetragenen Anregungen.
Sofern zur Offenlage noch Anregungen oder Einwendungen eingegangen sind,
sollten die Absender Uber das Ergebnis der Behandlung ihrer Anregungen im
Rahmen der Abwégung schriftich mdglichst unmittelbar nach dem Satzungs-
beschluss unterrichtet werden.

Wir bitten nach Abschluss des Verfahrens um Ubersendung einer ausgefertigten
Planfassung des Bebauungsplanes. Dabei sollten alle Bestandteile des Planes aus-
gefertigt sein, sofern diese nicht zu einer Urkunde verbunden sind.

Zum Aufbau einer Geodateninfrastruktur beim Landratsamt Breisgau-Hoch-
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schwarzwald bitten wir um Ubersendung der Planunterlagen in digitaler Form
mdoglichst im Raster- (tif, tftw und pdf) als auch in Vektorformat (bevorzugt: shape;
alternativ: dxf, dwg) an die E-Mail-Adresse gis@lkbh.de.

Die digitalen Datensatze bendtigen wir erst nach Eintritt der Rechtswirksamkeit der
Plane und immer erganzend (!) zur Papierfassung. Die digitalen Unterlagen sollten
mindestens das Datum der Ausfertigung und der Rechtswirksamkeit, das
Papierformat immer auch noch die Unterschrift des Burgermeisters enthalten.

Zur Moglichkeit die Plane einzuscannen verweisen wir auf unser Schreiben vom
30.06.2014.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Gemeinden nach § 6 LGeoZG (Umsetzung der
Richtlinie 2007/2/EG vom 14. Méarz 2007 des Europaischen Parlaments und des
Rates zur Schaffung einer Geodateninfrastruktur in der Europaischen Gemeinschaft
(INSPIRE)) verpflichtet sind, die Bebauungsplane, die bei den Gemeinden in
elektronischer Form vorliegen, auch als Geodaten bereitzustellen.

Fur die Bereitstellung ist das einheitliche Datenformat "XPlanung" zu verwenden.
Eine Mehrfertigung des Planes (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan oder sonstige
Satzung) ist nach Abschluss auch dem Raumordnungskataster beim
Regierungsprasidium Freiburg, Referat 21, BissierstraRe 7, D - 79114 Freiburg i. Br.
(z.H. Herrn Dipl. - Geol. Peter Schneider Tel.: 208 — 4692) zu Ubersenden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

5.3

» Kenntnisnahme, Zustimmung; Rahmenvereinbarung bezlglich INSPIRE mit
dem Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald und ITEOS wurde getroffen.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 420 — Naturschutz
Bearbeiter: Simone Kollefrath Tel: - 4212

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht berwunden werden kénnen:

Gemall den vorliegenden Unterlagen wird der Bebauungsplan (BPL) im
beschleunigten Verfahren nach 8 13a BauGB aufgestellt. Ein
naturschutzrechtlicher Ausgleich ist fur die mit diesen Anderungen erfolgenden
Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich. Die naturschutzrechtlichen
Belange sind dennoch in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen,
soweit sie der Abwagung zuganglich sind. Die naturschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde sind weiterhin zu beachten (hier insbesondere der Artenschutz).

1.1 Artenschutz

Laut Begrindung zum Bebauungsplan ,Lowen-Areal“ betrifft der Geltungsbereich
groldtenteils eine bisher unbebaute private Grinflache (derzeit noch als
Sonderbauflache ,Hotel* im BPL ,Ortsdurchfahrt L 123- Teil | —Bereich C*
festgesetzt), die nun der Wohnbebauung (5 Mehrfamilienhduser) zugefiihrt und
verdichtet werden soll.

Im Zuge der Prufung der naturschutzrechtlichen Belange (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB)
wurden durch das Biro LANDSCHAFTSOKOLOGIE + PLANUNG, Gaede und
Gilcher  Partnerschaft, = Abwagungsunterlagen  (Umweltbeitrag) und eine
Artenschutzrechtliche Konfliktabschatzung (Stand Februar 2020) erstellt.

Gemall Umweltbeitrag und Artenschutzrechtlicher Konfliktabschatzung missen
aufgrund der vorgesehenen Bebauung Einzelbaume, bis auf wenige Ausnahmen,
entfernt werden. Neuanpflanzungen werden vorgesehen.

Im Weiteren ist im Plangebiet gemafd gutachterlicher Einschatzung nur ein sehr
eingeschranktes Artenspektrum zu erwarten. Fir die Artengruppen Flederméause und
Vogel (Feldsperling und Grauschnapper) wird eine Relevanz gesehen, wobei
artenschutzrechtliche Verbotstatbestédnde (nach 8 44 BNatSchG) durch Beachtung
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von Vermeidungsmafinahmen wie

» Entfernung vorhandener Geholze lediglich aufierhalb der Vogelschonzeiten (d.h.
vom 01.10. bis 28.02 eines jeden Jahres),

* Verwendung von Lampen mit nach unten ausgerichtetem Lichtstrahl, und der
vorgezogenen AusgleichsmalRnahme (CEF-MalRnahme):

* Umhangung bereits vorhandener Nistkdsten an Baume am Ufer des Neumagen
(siehe Ziffern 6.1 und 6.2 auf Seite 9 der Artenschutzrechtlichen Konfliktabschéatzung)
vermieden werden kénnen.

Zur vorgezogenen AusgleichsmalRnahme (unter Ziffer 6.2 der Artenschutzrechtlichen
Konfliktabschatzung) — Umhangung von Nistkdsten — sind noch weitere Konkreti-
sierungen notwendig.

Insofern sind Angaben zu machen bzw. Unterlagen nachzuarbeiten:

1. zu der Anzahl der Nistkasten, die umgehangt werden sollen,

2. zu dem Erhaltungszustand, in welchem sich die Nistkdsten befinden (ggf. sind
Nistkasten zu ersetzen),

3. ein Lageplan mit Einzeichnung der neuen Standorte der Nistkasten zu erstellen,

4. die Pflege der Nistkasten darzustellen.

Des Weiteren ist zu beachten, dass die Nistkasten, die weiter genutzt werden, vor
deren Umhangung grundzureinigen sind, um Milben oder Krankheitskeimen vorzu-
beugen.

Sofern die unter Ziffer 6.1 vorgeschlagenen Vermeidungsmaf3ihahmen umgesetzt,
sowie Angaben und fehlende Unterlagen zu Ziffer 6.2 (Umh&ngung von Nistkasten)
konkretisiert /nachgearbeitet werden, ist aus fachlicher Sicht davon auszugehen,
dass keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbesténde eintreten werden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Abwagungsunterlagen (Umweltbeitrag) werden entsprechend ergénzt.

1.2 Weitere Schutzkulissen; FFH- Gebiet ,Markgrafler Higelland mit Schwarzwald-
hangen“ Sudlich des Plangebiets liegt das FFH — Gebiet ,Markgrafler Higelland mit
Schwarzwaldhangen®.

Projekte sind vor ihrer Zulassung oder Durchfiihrung auf ihre Vertraglichkeit mit den
Erhaltungszielen eines Natura 2000-Gebiets zu Uberprifen, wenn sie einzeln oder im
Zusammenwirken mit anderen Projekten oder Planen geeignet sind, das Gebiet
erheblich zu beeintrachtigen (8 34 Abs. 1 Satz 1 BNatSchG.) Das FFH — Gebiet
,Markgrafler Hugelland mit Schwarzwaldhangen® ist zwar nicht direkt von den
Planungen Dbetroffen, dennoch werden gemall Umweltbeitrag Vermeidungs-
maflnahmen vorgesehen. Zur Vermeidung erheblicher Gebietsbeeintrachtigungen
soll ein Mindestabstand von 10 m bei der Baustelleneinrichtung und den
Baulagerflachen zum FFH — Gebiet eingehalten werden. Dies wird begrift.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Kenntnisnahme

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mafinahmen, die den o.g. Plan berthren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o0.g. Plan mit
Begrindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Naturpark Studschwarzwald

Das Bebauungsplangebiet liegt im Naturpark ,Stdschwarzwald®. Daher sind auch § 4
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Abs. 1 i.V.m. 8§ 2 Abs. 5 der Verordnung des Regierungsprasidiums Freiburg Uber
den Naturpark ,Stdschwarzwald“ zu beachten. GemaR § 4 Abs. 1 der Verordnung
Uber den Naturpark ,Stdschwarzwald® bedirfen Handlungen, die den Charakter des
Naturparks verandern oder dem Schutzzweck zuwiderlaufen kénnen, der schriftlichen
Erlaubnis der jeweils ortlich zustandigen unteren Naturschutzbehorde. Dieser
Erlaubnisvorbehalt gilt nicht in den Gebieten des Naturparks, die zum Zeitpunkt der
Entscheidung Uber die Erlaubnis ErschlieBungszonen nach § 2 Abs. 5 dieser
Verordnung sind. In diesen Gebieten gelten die Regelungen der jeweiligen
Schutzgebietsverordnungen bzw. die gesetzlichen Vorschriften. ErschlieRungszonen
im Sinne dieser Verordnung sind oder werden gem. § 2 Abs. 5 der Verordnung Uber
den Naturpark ,Studschwarzwald“ Gebiete und Flachen innerhalb des Naturparks, in
denen der Erlaubnisvorbehalt gem. § 4 nicht gilt. Dies sind z.B. Gebiete, fur die ein
Beschluss Uber die Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst ist und in denen das
konkrete Vorhaben nach § 33 Abs. 1 BauGB zuladssig ist. Sobald der Gemeinderat
der Gemeinde Minstertal den Aufstellungsbeschluss fir hiesigen Bebauungsplan
gefasst hat, stellt dessen Geltungsbereich eine ErschlieBungszone dar, die nicht dem
Erlaubnisvorbehalt des 8 4 Abs. 1 der o.a. Naturparkverordnung unterliegt.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

> Kenntnisnahme

5.4/5 Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 430 /440 — Umweltrecht /
Wasser, Boden, Altlasten
Bearbeiter: Frau Klein Tel: - 4300
1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdnnen: keine
2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Maflinahmen: keine
3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:
3.1 Oberflachengewasser/Gewasserokologie/Hochwasserschutz
(Fachlicher Ansprechpartner: Herr Wimmer, 0761/2187-4433 oder
Joachim.Wimmer@Ikbh.de)
Das Grundstick 414/13 wird laut den Hochwassergefahrenkarten im stdlichen
Bereich in geringem Ausmald von einer HQextrem-Flache tangiert. Wir bitten, diese
Uberschwemmungskategorie nachrichtlich in den Planen zu tibernehmen.
Da die Baufenster davon allerdings nicht betroffen sind, bestehen aus Sicht des
Hochwasserschutzes keine Einwéande gegen die Planung.
| » Beschlussempfehlung der Verwaltung
» Der zeichnerische Teil wird ohne Gewahr ergéanzt, da die Datengrundlage
(Hochwassergefahrenkarte) bedingt durch den MalRstab und die
Darstellungsart sehr ungenau ist.
5.6  Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 450 - Gewerbeaufsicht

Bearbeiter: Dr. Lisa Mann Tel: - 4510

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdnnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MaflRnahmen, die den o.g. Plan berihren
kénnen, mit

Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:
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3.1 Die Gewerbeaufsicht hat keine Bedenken vorzutragen.

Wir weisen darauf hin, dass fir den Verkehrslarm die Gemeinde selbst kompetent ist.
Des Weiteren sind die betrieblichen (Larm-) Emissionen des Gasthofs Lowen, z.B.
bei Veranstaltungen, des Einzelhandels durch die zentrale Lage in der Ortsmitte und
durch die Bewirtschaftung landwirtschaftlicher Flachen im Baugenehmigungsver-
fahren zu berlcksichtigen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

5.7

> Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 520 - Brand- u.
Katastrophenschutz
Bearbeiter: Rainer Peters Tel: - 5214

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Maflnahmen, die den o.g. Plan beriihren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o0.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Die Loschwasserversorgung wird entsprechend dem Arbeitsblatt W 405 des
DVGW in Abhangigkeit der Nutzung (FwG § 3, LBOAVO 8§ 2 Abs. 5) festgelegt.

Bei einem allgemeinen Wohngebiet mit einer GFZ von 1,2 und bis zu drei
Vollgeschossen ist eine Loschwasserversorgung von mind. 96 m3/Stunde Uber einen
Zeitraum von 2 Stunden sicherzustellen.

3.2 Hydranten sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser jederzeit leicht
moglich ist. Als Grundlage sind die DVGW-Arbeitsblatter W 331 und W 400 zu
beachten.

3.3 Fur Gebaude, deren zweiter Rettungsweg tber Rettungsgerdte der Feuerwehr
sichergestellt werden muss, sind in Abhangigkeit der Gebaudehdhe entsprechende
Zugange bzw. Zufahrten und Aufstellflachen zu schaffen (LBOAVO § 2 Abs. 1-4).

3.4 Zufahrt und Aufstellflachen fiir Rettungsgerate der Feuerwehr sind nach den
Vorgaben der VwV — Feuerwehrflachen auszufiihren.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

5.8

» Die Angaben wurden bereits in die Begriindung unter Ziffer 3.3 ,,Brandschutz*
aufgenommen.

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 470 - Vermessung und
Geoinformation

Bearbeiter: Sieghard Kamm Tel: - 4710

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdnnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mal3nahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: Anregungen und
Bedenken werden nicht vorgebracht.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

> Kenntnisnahme
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5.9

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 530 - Struktur- und
Wirtschaftsforderung

Bearbeiter: Maria Schmitt Tel: - 5310

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden koénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: keine

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

5.10

> Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 580 - Landwirtschaft
Bearbeiter: Daniela Walber Tel: - 5812

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kdénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: keine

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

5.11

> Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 660/680 - Untere
StraRenverkehrsbeh6rde und Landkreis als Stralenbaulasttrager

Bearbeiter: Kerstin Schneider Tel: - 6621

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kénnen: keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Maflinahmen: keine

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o0.g. Plan mit
Begriindung und ggf. Rechtsgrundlage:

3.1 Nach Ziffer 2.2.2 der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen soll anfallendes
Niederschlagswasser von Dachflachen im Baugebiet gesammelt und gedrosselt in
die Regenwasserkanalisation abgeleitet werden. Hierbei ist bei der Berechnung zu
berticksichtigen, dass das Oberflachenwasser der Landesstrale L 123 ebenfalls in
die Regenwasserkanalisation eingeleitet wird.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

Wird berilcksichtigt. In diesem Zusammenhang erfolgt im Zuge des Ausbaus der
Alten LandstraBe eine Einleitung von Oberflachenwasser Uber eine neue
Einleitungsstelle direkt in den Neumagen. Eine wasserrechtliche Erlaubnis hierfr
wurde beantragt.

Landesamt fir Denkmalpflege, Stuttgart

(Datiert vom 24.01.2020)

Im Planungsgebiet liegt folgendes Kulturdenkmal (Bau- und Kunstdenkmal) gem. § 2
DschG:

Minstertal/Schwarzwald, Ortsteil Unterminstertal, Wasen 54

(Flstnr. 414/6)
Gasthof Lowen. Als ,Wasen-Lowen®, Gasthaus der Rotte Wasen, 1660 erstmals
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urkundlich erwahnt. Das heutige Geb&ude wurde nach einem Brand 1753 als breit
gelagerter Baukorper mit Walmdach und 6stlich anschlieBendem Anbau erstellt.
FrUher hier auch Pferdeumspannstation an der Gabelung des alten Talweges.

Wir bedanken uns fur die erfolgte Kennzeichnung des Kulturdenkmals im Plan-
material zum Bebauungsplan.

Die Erhaltung der Kulturdenkmale in ihrem uberlieferten Erscheinungsbild liegt im
offentlichen Interesse. Wir weisen darauf hin, dass vor baulichen Eingriffen, wie auch
vor Veradnderungen des Erscheinungsbildes dieses Kulturdenkmals, nach der
vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt fur Denkmalpflege eine denkmal-
rechtliche Genehmigung erforderlich ist.

Wir regen an, diese Hinweise in den Textteil des Bebauungsplanes zu tbernehmen.

B

Im Plangebiet sind bisher keine archaologischen Kulturdenkmale bekannt. Wir bitten
jedoch einen Hinweis auf &8 20 DSchG zum Fund von Kulturdenkmalen in die
Planunterlagen aufzunehmen:

Sollten bei der Durchfihrung der MalRBnahme arch&ologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemall &8 20 DSchG Denkmalbehtrde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der
Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die
Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 -
Archéologische Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung der Ordnungswidrigkeiten gem. § 27
DSchG wird hingewiesen. Bei der Sicherung der Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Angaben werden in die Hinweise zum Bebauungsplan in Ziffer 2.1
aufgenommen.
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Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt flUr Geologie, Rohstoffe und
Bergbau
Keine Stellungnahme

Regierungsprasidium Freiburg, Abt. 4, StraRenwesen

(E-Mail vom 27.03.2020)

die Abteilung 4 (ausgenommen Rel. 46) - StraBenwesen und Verkehr - des
Regierungsprasidiums Freiburg als Stral3enbaubehérde fur Autobahnen, Bundes- und
LandesstraRen nimmt zu dem o. g. Bebauungsplan nur Stellung im Hinblick auf
Planungs- und Ausbauabsichten sowie zu Belangen der Stral3enbaugestaltung im
Zuge dieser Verkehrswege.

Die L 123 grenzt an das 0.g. Bebauungsplangebiet, unsere Belange sind von dem
Vorgang daher berihrt. Gegen den Entwurf des Bebauungsplans ,Ortsdurchfahrt L
123 Teil 1-Bereich C* i.d.F. vom 18.11.2019 bestehen von unserer Seite keine
Bedenken.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

> Kenntnisnahme

Regionalverband Sudlicher Oberrhein

(Schreiben vom 10.03.2020)

der Bebauungsplan der Innenentwicklung wird nach § 13a BauGB aufgestellt, setzt
im Wesentlichen ein Allgemeines Wohngebiet WA und ein Sondergebiet Hotel fest
und umfasst einen Geltungsbereich von ca. 0,7 ha.

In der Begriindung (Ziffer 2.1) wird dargelegt, dass sich der Bebauungsplan aus dem
FNP entwickelt und dass aufgrund des Verfahrens nach §13a BauGB keine FNP-
Anderung notwendig ist. Wir weisen darauf hin, dass wenn sich der Bebauungsplan
aus dem FNP entwickelt grundséatzlich - also nicht nur im Falle des § 13a BauGB -
keine FNP-Anderung notwendig ist.

Da laut Begrindung ein ,Architekturentwurf* fir den Bebauungsplan mafRRgebend ist,
sollte dieser auch im Sinne der Nachvollziehbarkeit kurz aufgezeigt werden.

Wir regen an, den Geltungsbereich des Bebauungsplans mit einer - wie es (blich ist -
gestrichelten Linie darzustellen. Hierdurch wiirde, insbesondere bei schwarz-weil3-
Kopien, die Abgrenzung zu den Nachbargrundstiicken deutlicher und die Lesbarkeit
unmissverstandlicher werden. Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine
weiteren Anregungen, Hinweise und Einwendungen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Der Architekturentwurf ist unverbindlich und war lediglich Gegenstand der
Beratungen im Gemeinderat. Zum Verstandnis des Bebauungsplanes ist er
nicht erforderlich. Entscheidend sind nur die verbindlichen Festsetzungen und
Vorschriften. Daher soll er auch nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
werden. Bei Interesse und triftigem Grund kénnen die Verfahrensakten bei der
Gemeinde eingesehen werden.

Die Darstellung des Geltungsbereiches entspricht der Planzeichenverordnung.
Die dort vorgeschriebene Verwendung einer durchgezogenen grauen Linie hat
daruber hinaus den Vorteil, dass darunterliegende Zeichnungsinhalte (im
vorliegenden Fall Grenzpunkte, Grundsticksgrenzen, Malllinien und
Sichtflachen) lesbar bleiben, die sonst durch die schwarze Linie verdeckt
wirden. Daher soll keine Anderung erfolgen.
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10.

Stadtverwaltung Staufen

(Schreiben vom 04.03.2020)

Nach Einsicht der Unterlagen und interner Verwaltungspriufung kénnen wir lhnen
mitteilen, dass Belange der Stadt Stauten nicht direkt berthrt werden Wir bitten um
eine weitere Beteiligung am Verfahren

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Kenntnisnahme, Zustimmung
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PRIVATE STELLUNGNAHMEN (Offentlichkeit)

1. Grundstickseigentumer vertreten durch Rechtsbeistand
(Hinweis: Die Stellungnahme ist nicht im Rahmen der Offenlage eingegangen, wird
aber dennoch nachfolgend mit Abwagungsvorschlagen wiedergegeben.)

Schreiben des Rechtsbeistandes vom 06.05.2020:

Wie Sie uns mitteilten, muss die Anhdrung zum Bebauungsplan Léwen-Areal
wiederholt werden. Im Auftrage der Grundstiickseigentimergemeinschaft (GEG)
nehmen wir zu den nachfolgenden Punkten des Aufstellungsbeschlusses des
Bebauungsplanes Lowen-Areal wie folgt Stellung:

1. Zunachst Ubergeben wir Ihnen eine Stellungnahme der GEG, mit der diese zu
verschiedenen Punkten des Bebauungsplanes Stellung nimmt und Anderungen
geltend macht. Die dortigen Ausfiihrungen machen wir auch zum Gegenstand
unseres Vorbringens in diesem Schriftsatz.

2. In Erganzung zu den Ausfuhrungen unserer Mandantschaft nehmen wir noch zu
den nachfolgenden Punkten des Aufstellungsbeschlusses des Bebauungsplanes
,Lowen* wie folgt Stellung:

a) Zu Ziffer 1.5.1 (Baugrenzen) schlagen wir folgende Klarstellung vor, die
nachfolgende Formulierung ,bei Dachvorspriingen und sonstigen untergeordneten
Bauteilen bis zu 1,0 m sollte wie folgt ergéanzt werden

,bis zu einer Tiefe von 1,0 m*“.

Wir gehen davon aus, dass dies gemeint ist; die Ergdnzung erscheint jedoch
sachgerecht, um spatere Unklarheiten zu vermeiden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Zustimmung

b) In ziffer 1.5.2 (Stellplatze, Carports, Nebenanlage und Garagen) ist geregelt, dass
Garagen nur als Tiefgaragen unterhalb der maximalen Rohfu3bodenhdhe nach Ziffer
1.4.2.1 und nur auf den im Zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zulassig sind.

Diese Festsetzung entspricht nicht der Zusage, die der GEG in der letzten
mundlichen Sitzung des Gemeinderates gegeben worden ist. In der Sitzung hat
unsere Mandantschaft darauf hingewiesen, dass auf dem gesamten
Bebauungsplangelande ein hoher Grundwasserstand besteht, der jedoch an
verschiedenen Stellen abweichende HoOhen aufweist, die vorher nicht genau zu
identifizieren sind. Vor diesem Hintergrund ist eine vorherige Festlegung, wie sie jetzt
im Zeichnerischen Teil festgelegt ist, nicht sachgerecht. Es ist vielmehr sinnvoll, die
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Stellplatze im gesamten Bereich des Bebauungsplanes zuzulassen, da die Flachen
fur die Lage der Stellplatze nicht vorherbestimmt sind.

Wir regen daher an, den zweiten Halbsatz
»und nur auf den im Zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zulassig*
entfallen zu lassen.

3. Im Zuge der erneuten Offenlage des Bebauungsplanes ,Léwen-Areal werden wir
Einsicht nehmen und gegebenenfalls ergédnzend Stellung nehmen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die GEG hat in Vorgesprachen stets bekundet, dass der Innenbereich ohne

Verkehrslarm gestaltet werden soll. Dies wird auch von den
Nachbargrundstiicks-Eigentimern  gefordert (s. weiter unten). Der
Gemeinderat hat beschlossen, dass der Parkraum in erster Linie in
Tiefgaragen untergebracht werden soll. Oberirdische Parkplatze sollen zur
Stral3e hin orientiert werden.
Um der GEG entgegen zu kommen, wird der Bereich fur Tiefgaragen im
Sudwesten erweitert. Der innere Bereich soll jedoch frei bleiben, indem ein
Streifen mit einer Tiefe von 22,0 m gemessen ab der Ooffentlichen
Verkehrsflache von Stellplatzen frei zu halten ist. Dies ist im Ubrigen auch
indirekt erforderlich, um den Héchstwert der Grundflichenzahl nicht zu
Uberschreiten, wonach 40% der Flache weder fiir Gebaude, Stellplatze oder
Zufahrten versiegelt werden darf. Unabh&ngig hiervon soll eine zu massive
Versiegelung vermieden werden.

Stellungnahme der Grundstiickseigentiimergemeinschaft (nicht datiert)

Mit der Offenlage des Bebauungsplanes Léwen Areal’ findet ein 4-jahriger Prozess
zur Ausweisung eines Bebauungsplanes in der Ortsmitte Muinstertal seinen
Abschluss. Uns ist klar, dass sich die Diskussion Uber die Gegebenheiten sehr
kontrovers gestaltet hat und es sehr unterschiedliche Vorstellungen innerhalb des
Gemeinderates gab und gibt.

Der jetzt beschlossene Bebauungsplan findet unter der Berticksichtigung folgender
Eckpunkte unsere Zustimmung:

* Eine familiengerechte Bebauung fir Mehrfamilienhauser ist theoretisch ermoglicht
worden. Auf eine durchfiihrende StrafRe durch das Grundstlick wurde verzichtet.

+ Das Baugebiet leistet mit dem Anschluss an die Nahwarmeversorgung einen
Beitrag zur dezentralen Energieversorgung durch nachwachsende Rohstoffe. Damit
sichert es auch eine Gewahrleistung fur die heimische Forstwirtschaft, um die Folgen
des Klimawandels zu bewaltigen. Uberleitungsrechte zur Erweiterung des
Anschlussnetzes werden, wie bereits fur den Bahnhof geschehen, gewahrt.

* Mit dem Anschluss an das Glasfasernetz kann eine moderne Infrastruktur im
Ortskern gesichert werden. Dies steigert die Attraktivitdt des Wohnens im landlichen
Raum und eroffnet zukiinftigen Bewohnern das Arbeiten aus dem Home-Office.

In folgenden Punkten kdnnen wir dem Bebauungsplan nicht zustimmen:
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Dachform

Durch eine Zurlcksetzung der Frontfassade im Dachgeschoss wirden die
Dachwohnungen eine gute Tageslichtversorgung erhalten und zuklnftige Bewohner
die Mdglichkeit einer Auf3ennutzung auch im 2.0G. Dies ist besonders fir eine
Mehrgenerationen Nutzung und aufgrund des Kdpfleschattens erforderlich.

Bei Beibehaltung der vorgegebenen typischen Dachformen fir Minstertal das Bild
der Dachflache deutlich verringert.

Eine gute Lichtversorgung ist fir den Biorhythmus zukinftiger Bewohner wichtig.
Gerade fur altere Bewohner ware der schnelle und private Zugang zur Frischluft im
praktischen Leben hilfreich.

Zur Veranschaulichung unseres Wunsches dirfen wir auf die nachfolgenden Bilder
verweisen, die wir lhnen schon haben zukommen lassen

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Der Gemeinderat hat dartber bereits ausfihrlich beraten. Ergebnis war, dass
durch die Bebauung des Loéwen-Areals in der Ortsmitte kein Prazedenzfall
geschaffen werden soll, indem von der Gestaltungssatzung abgewichen wird.
Gerade der Ortskern hat besondere Bedeutung fir die Erscheinung des
Ortsbildes von Munstertal und hat Vorbildfunktion fir die gesamte Gemeinde.
Da die Bauwiinsche des Eigentimers bereits hinsichtlich der Dichte der
Bebauung aus Griinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
weitestgehend bericksichtigt wurden, sollen weitere Abweichungen nur dann
vorgenommen werden, wenn dies zwingend erforderlich ist. Als
Sonderregelung (nur) fir die Bewohner eines 3. Geschosses ist die
Erforderlichkeit nicht erkennbar. Eine bessere Belichtung wie die fir die
Sldseite der Gebaude ist ebenfalls nicht vorstellbar, da diese Seite durch
Gebaude nicht verdeckt wird.
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Stellplatzverordnung

Wir halten eine Reduzierung der Stellplatzanforderung auf 1.25 pro Wohneinheit, als
absolut ausreichend an, da eine sehr nahe Anbindung an das Ooffentliche
Verkehrsnetz gegeben ist und benachbarte Grundstiicke noch nicht mal eine
Stellplatzanzahl von 1 aufweisen. Die Logik, je naher der 6ffentliche Nahverkehr,
desto hoher die geforderte Stellplatzanzahl, entzieht sich uns. Wir bitten Uberpriifung
dieser Angelegenheit im Vergleich zu anderen aktuellen Baugebieten mit entfernterer
Anbindung in Minstertal.

Ein Verkehrsriickstau auf der Alten Landstral3e ist ebenso wenig au beflrchten, da
diese Stral3e eine Sackgasse ist und keinen Durchgangsverkehr aufweist.

Die projektierten 2-Zimmer-Wohnungen haben keinen Bedarf fir 2 Kraftfahrzeuge.

Bei der beabsichtigten Mehrgenerationen-Nutzung ist von einem Bedarf von 1 KFZ
fur 1 WE auszugehen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Stellplatzzahl von 1,5 beriicksichtigt bereits, dass fiir groRere Wohnungen
bis zu 2 Stellplatze und fur kleinere Wohnungen nur 1 Stellplatz benétigt wird.
Da eine Mischung aus kleineren und gréReren Wohnungen geplant wird, ist
die Stellplatzzahl von 1,5 angemessen.

Ziel der Vorschrift ist es, dass Stellplatze auf dem Baugrundstick selbst
errichtet werden sollen (nach der Landesbauordnung sind die Stellplatze
erstrangig auf dem Baugrundstiick auszuweisen), da im o6ffentlichen
Verkehrsraum weder an der L 123 noch und der Alten LandstralRe zusétzliche
Stellplatze vorgesehen sind.

Im Ubrigen ist die Zahl von 1,5 Stellplatzen pro Wohnung generell tblich. Die
Erfahrung/Praxis zeigt, dass selbst 1,5 Stellplatze pro Wohnung nicht
ausreicht, alle Fahrzeuge auf dem Baugrundstiick unterzubringen.

Tiefgaragen

Schweren Herzens, haben wir den Beschluss zur Ablehnung des Parkdecks zur
Kenntnis genommen, sprach sich das Umweltgutachten doch ausdriicklich fir diese
Lésung zur Vermeidung versiegelter Flachen aus. Diese kostenglinstige Losung hatte
60% der Kfz-Platze aus dem Sichtfeld von Passanten genommen

Wir akzeptieren die Forderung nach Tiefgaragenplatzen, durfen jedoch darauf
hinweisen, dass dies im Widerspruch zum Bebauungsplan Ziff.1.8.2 ,Minimierung der
Flachenversiegelung” steht, wonach

Die zu befestigenden privaten Verkehrsflachen (Zufahrten, Abstellplatze, Wege usw.)
sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken.

Leider stellen wir fest, dass im Widerspruch zum letzten Gemeinderatsbeschluss die
Tiefgaragenplatze im zeichnerischen Teil doch festgelegt und somit deren Lage und
Anzahl nicht den zukiinftigen Bauherren offengelassen wurden.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Argumentation ist nicht nachvollziehbar. Gerade durch Tiefgaragen kann
die Flache unter den Gebauden fiur Stellplatze genutzt werden.
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Die Ausweisung der Tiefgaragenflachen und der Stellplatze soll zu den
offentlichen Verkehrsflachen orientiert werden. Der innere Bereich des
Grundstiicks soll ohne Verkehrslarm gestaltet werden (Siehe auch den
Hinweis zur Einhaltung der GRZ).

Untergeschossverbot

Das Gelande weist ein naturliches Gefélle von 3 Hohenmeter auf. Dies wirde fur eine
Bebauung entlang der ,Alten LandstraRe“ ein Vollgeschoss bedeuten. Soweit wir den
Beschluss der Landesregierung BW zur Bauverordnung verstanden haben, ist es
ausdricklich gewlnscht einen mdglichst groRen Anteil der Gebaude als Wohnraum
auszubauen. Das Untergeschossverbot im derzeitigen Bebauungsplan widerspricht
dieser Zielsetzung und verhindert Wohneinheiten im Parterre fir gehbehinderte
Personen zugunsten von nicht in dieser Anzahl benotigten KFZ-Stellplatzen.

Die Ausnutzung des naturlichen Geféalles wird Uberdies durch die Auflage der
Begrenzung der sichtbaren Wandhohe von 6,9 Metern verhindert

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Argumentation ist nicht nachvollziehbar. Fir die beiden an der Alten
Landstralle geplanten Wohngebaude sind mindestens 27 Stellplatze
erforderlich und - sofern das stidéstliche Gebaude noch hinzugezéhlt wird -
sogar 42 Stellplatze. Diese sind ohne Inanspruchnahme eines ebenerdigen
Garagengeschosses bzw. einer Tiefgarage und bei Schonung des
Innenbereiches nicht herstellbar.

Die Begrenzung der sichtbaren Wandhthe dient dem Schutz des Ortsbildes
und dem Nachbarschutz.

Untergeschosse zum Wohnen sind im Hinblick auf die Grundwassersituation
und die Belichtung nicht zulassig, was auch schon im alten Bebauungsplan so
geregelt war.

Die Bebauung an der alten Landstralle muss ebenfalls auf die
Nachbarbebauung Riicksicht nehmen. Wenn einerseits eine hohe Verdichtung
mit 45 Wohnungen gewinscht wird, muss an anderer Stelle mit
Einschrankungen im Hinblick auf nachbarschitzende Belange gerechnet
werden.

Stutzmauern

Stltzmauern sind nur bis zu einer sichtbaren Hohe von 0,7 m zulédssig. Davon
ausgenommen sind Stutzmauern bei Zufahrten zu Geb&auden und Tiefgaragen, sowie
bei Stutzmauern fur Treppen und Rampen. Zwischen Stitzmauern ist ein Abstand
von mindestens 1,5 m vorzusehen.

Mit diesen Festlegungen sind wir nicht einverstanden. Wir mdéchten eine Erhéhung
der Stutzmauer auf 1,5 m und einen Abstand von mindestens 1,5 m.

Somit wére eine visuelle Angleichung an die bereits vorhandene Stutzmauer des
Léwen gegeben. Die Hohendifferenz wirde anstatt mit 4 Mauern lediglich mit 2
Mauern tberwunden, wobei die zweite durch Hecken und Straucher Bepflanzung
verdeckt ware.

Sollte das Untergeschossverbot und die sichtbare Wandhdhe 6,9 m aufrechterhalten
werden, dirfen wir darauf hinweisen, dass die vorhandene H6hendifferenz, von 3 m
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mit dieser Vorgabe erst mit einem Abstand des Geb&udes von 7,5 m zu erreichen ist
oder sich wahlweise die sichtbare Wandhohe erhght. Dadurch werden Baufenster
entlang der Gebadude der ,Alten Landstral’e“ weiter verkleinert oder die
Grundstucksabstandflachen auf 7,5 m verdreifacht. Bei Beibehaltung der bisherigen
Regelung ware die Grinbereichspflege dieses Aufschittungsbereiches sehr
aufwendig und wirde durch das Gefalle zwischen den 4 Stitzmauern ein
zusatzliches Unfallrisiko bedeuten.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Argumentation ist weder schllissig noch zwingend.

Durch Ausnutzung mehrerer Variablen ist eine gute Bebauung in dem
vorgegebenen Rahmen maoglich.

Hohe Stitzmauern sollen aus nachvollziehbaren Griinden vermieden werden
(Frontalwirkung, Unfallgefahr, optische Einengung, Ortsbild). Bei einer H6hen-
begrenzung der Mauern auf 0,7 m waren maximal nur drei gestaffelte
Stitzmauern auf einer Distanz von 5,0 m erforderlich, um eine H6he von 3,0
m zu Uberwunden, da auch die Zwischenrdume angebdscht werden kénnen.
Sollte dies nicht gewollt sein, kann das Gebaude auch weiter zuriickgesetzt
werden, da das Baufenster mit 14,0 m Tiefe dies zulasst. Ebenso konnte
beispielsweise nur eine einzige Stltzmauer ausreichen, wenn zusatzlich eine
gartnerisch gestaltete, befestigte Béschung hergestellt wiirde.

Wir dirfen Sie daran erinnern, dass urspringlich nur in der ¢stlichen Angrenzung an
das Bebauungsgebiet ein erhthter Abstand von 2,5 m auf 5 m gewiinscht wurde. Im
Planungsprozess wurde diese Vorgabe anscheinend auf alle Grundstiicksgrenzen
ausgeweitet und somit die Verdichtung erhoht. Dies ist fiir uns umso befremdlicher,
da auf dem benachbarten Grundstiick auf der anderen Stral3enseite der Alten
Landstral3e offenbar die Abstandsgrenze der Bebauung von 2,5 m auf 1 m reduziert
wurde. Dies flhrt die Argumentation gegen ein Untergeschoss und einer einseitig
verdreifachten Abstandsregelung ad absurdum. Weder kénnen parkende Autos durch
Garagentore den Verkehr behindern, da Tiefgaragen vorgeschrieben sind, noch
kénnen durch die geforderte Aufschittung Parkplatze oberirdisch vor den Hausern
entstehen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Der Abstand der Baugrenzen betragt zu vorhandenen Bebauung im Osten 5,0
m, nach Sidosten zur Parkanlage nur 4,0 m und zur Alten Landstraf3e 5,0 m.
Ware hier eine niedrigere Bebauung vorgesehen, hétte dieser Abstand auch
verringert werden kodnnen. Das angesprochene Gebaude auf der
gegeniberliegenden Strallenseite hat lediglich eine Traufh6he von 6,40 m
(zweigeschossiges In-Erscheinung-Treten) und eine Firsthbhe von unter 9 m,
also deutlich niederer als die auf dem Lowen-Areal geplanten Wohngebaude.

Da jedoch eine 3-geschossige Bebauung gewiinscht wurde, ist der Abstand von 5,0
m durchaus angemessen. Ohne Regelung der Boschung (bzw. der Stitzmauerhdhe)
und der sichtbaren Wandhthe wére so eine 4-geschossige Bebauung (Garagen-
geschoss, 3 Vollgeschosse) an der Alten Landstralle entstanden, was es aus
stadtebaulichen Griinden zu vermeiden galt.

Da die Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden sollen, ist ein Parken im
Bdschungsbereich nicht erforderlich.
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ErschlieBungssituation

Wir sind bis heute der Meinung. dass eine ErschlieBung des Areals von der L123
problemlos mdglich ist, da auch die Energieversorgung uber das nordliche
Grundstuck verlauft und die ErschlieBung des Gasthofs zum Léwen ebenso Uber die
L123 erfolgt. Wieso hier die marode und seit Jahrzehnten vorn vernachlassigte
Infrastruktur  (Abwasser. Wasser, Schmutzwasser) der Alten Landstralle
herangezogen wird, deren Zuleitungen bereits vor 6 Jahren verschlossen wurden und
warum eine Komplettiberarbeitung der Alten Landstralle notwendig ist, konnte uns
bis heute nicht begriindet werden. Einer Aufnahme der Komplettsanierung der Alten
Landstral3e widersprechen wir hiermit ausdrticklich.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Grundstiicksanschlisse fiir Schmutz- und Regenwasser in der Alten
LandstralRe sind durchgangig sanierungs- und erneuerungsbedurftig. Die
Trinkwasserleitung wurde Anfang 1900 verlegt, so dass aufgrund des Alters
eine Erneuerung geboten ist. Diese soll kiinftig als Stichleitung bis Ende der
StichstralRe ausgefuhrt werden. Das Teilstuck bis in HOhe des Parkweges wird
stillgelegt (Inkrustation). Zumindest die an der Alten Landstralle geplanten
Wohngebaude koénnen auf kurzem Wege an die offentlichen Ver- und
Entsorgungsleitungen angeschlossen werden.

Ebenso ist neben der Erneuerung des im schlechten baulichen Zustand
befindlichen StraRenbelages eine ordnungsgemale StralRenentwasserung
herzustellen. Der Ausbau der Alten LandstralRe dient auch der Erschlie3ung
des zur Bebauung anstehenden Léwen-Areals. Der Ausbau der Alten
Landstraf3e erfolgt auf der Grundlage mehrerer Beratungen im Gemeinderat.

Hohenniveau Bebauung

Wir bitten um eine Anhebung des Bebauungshdhenniveaus von 375 m NN auf 375,2
m NN.

Bodenuntersuchungen haben ergeben, dass der Grundwasserpegel des Bauareals
bei extremen Hochwasserstand auf 372,2 m NN ansteigen kann.

Eine Erh6hung des Baugelandes um 20 cm, wirde einen zuverlassigen Schutz des
Baugebietes auch in extremen Wetterlagen bedeuten.

Dies ist besonders wichtig fir die Zulassung der von der Gemeinde geforderten
Tiefgaragen, da diese entweder nicht die gesetzlich geforderten Raumhohen
erreichen oder aber wahlweise bei Uberschwemmungen volllaufen. Eine Bauweise
mit ,weiller Wanne® bietet in diesem Fall lediglich einen theoretischen Schutz, erweist
sich in der Praxis, insbesondere bei Garageneinfahrten, oft als untauglich.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Der maximalen EFH-H6he von 375,2 m NHN fir die Gebaude an der Alten
Landstral3e kann aus den o.g. Grinden zugestimmt werden.

Gestehungskosten

Abschlielend méchten wir festhalten, dass bisher alle Festsetzungen, die bisher vom
Gemeinderat in Bezug auf das Lowen Areal getroffen wurden, eine erhebliche
Erhéhung der Gestehungskosten der geplanten Bebauung bedeutet.
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* Die Ablehnung des Parkdecks zugunsten von Tiefgaragenstellplatzen (Seitens des
Umweltgutachtens ausdrtcklich erwiinscht)

» Erhéhung der Stellplatzanzahl auf 1,5 pro Wohneinheit, statt 1,0 pro Wohneinheit.

» Strenge Gestaltungssatzung ohne Abweichungen, obwohl es gerade im Moment
viele Ausnahmegenehmigungen bezlglich von Dachterrassenbau geben muss
(aktuelle Bauprojekte in Minstertal)

* Verdoppelung der Abstandsflachen und erst damit einhergehend eine Verdichtung.
» Grunddienstbarkeiten.
* Verbot von Untergeschossen.

* Alleine fur die Sanierung der ,Altem Landstrale werden 80.-€ bis 90.- € pro
Quadratmeter Bauland seitens der Verwaltung veranschlagt = 360.000.- €

Durch die bisherigen Auflagen steigen die Gestehungskosten der Hauser von
ursprunglich avisierten 3800 € auf 4500 € pro Quadratmeter. Das flihrt zu einer
erheblichen Verteuerung der Wohnungen fir die Mieter. Eine Vermietung unter 13€
pro Quadratmeter ist somit unrentabel. Ein sozial vertraglicher Miet- und
Verkaufspreis wurde somit durch die Auflagenfiille der Gemeinde verhindert.

Wir glauben nicht, dass es im Sinne der Gemeinde ist, auf dem Gelande
ausschlie3lich Zweitwohnungen fiir betuchte und betagte Personen entstehen zu
lassen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Ausfuhrungen werden zur Kenntnis genommen.

Fur eine sachgerechte Abwégung ist es jedoch erforderlich, beide Seiten
(private und offentliche Interessen) zu wirdigen.

Die Gemeinde ist dem Eigentumer in wesentlichen Punkten
entgegengekommen, indem sie von urspringlich 30 Wohnungen ausging (5
Gebaude a 6 Wohnungen) und nun 45 Wohnungen fir zulassig erklart.
Weiterhin waren anfanglich nur 4 Gebaude seitens der Gemeinde
vorgesehen, was spater auf 5 Gebaude erhdht wurde.

Die Problematik der Stellplatze bzw. der Tiefgarage ist unweigerlich mit der
hoheren Verdichtung verbunden.

Untergeschosse waren bereits im rechtswirksamen Bebauungsplan
ausgeschlossen. Die Stellplatzanzahl entspricht einer gangigen Regelung, die
die Gemeinde bei der Aufstellung von Bebauungsplanen vorgibt. Im Ubrigen
ist diese bereits im bestehenden Rechtsplan enthalten. Ebenfalls enthalt der
bestehende Rechtsplan bereits Vorgaben zur Gestaltung.
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2. Grundsticksnachbarn vertreten durch einen Rechtsbeistand
(Schreiben vom 13.03.2020)

Uns haben Grundstiicksnachbarn mit der Wahrnehmung ihrer rechtlichen Interessen
beauftragt.

Eine entsprechende Bevollméchtigung erhalten Sie in Kopie in Anlage. Wir bitten Sie
zukunftigen Schriftverkehr ausschlief3lich tber uns zu fuhren.

Nach den Vorstellungen der Gemeinde Munstertal soll auf dem Lowenareal in der
Ortsmitte von Munstertal gegeniber dem Bahnhof eine neue Nutzung mit
Wohnbebauung dem Gelande zugefuhrt werden. Um die beabsichtigte Nutzung als
allgemeines Wohngebiet zu erméglichen soll nun der Bebauungsplan ,Léwen-Areal®
der Gemarkung Miunstertal aufgestellt werden. Ziel der Neuaufstellung des
Bebauungsplans fur das Gebiet ,Lowen-Areal” der Gemarkung Munstertal soll auf
dem Areal eine Innenentwicklung entstehen mit dem Ziel von zusétzlichem inner-
gemeindlichem Wohnraum. Mit dem Bebauungsplan ,Léwen-Areal* der Gemarkung
Minstertal sollen hierfir die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen
werden. Zuléassig soll daher die Ansiedlung einer Wohnbebauung in Form von
Mehrfamilienh&usern mit 45 Wohnungen fir sicherlich 135 Einwohner sein. Das
Areal soll einer starken Verdichtung zugefihrt werden.

Bisher ist das Plangebiet ein Sondergebiet Hotel sowie ein allgemeines Wohngebiet.
Ostlich und westlich grenzen Wohngebiete an.

Zukunftig soll es hier das Sondergebiet Hotel geben sowie das neue Wohngebiet
Loéwen-Areal. Geplant ist hierbei eine Wohnbebauung mit funf 2-stockigen Mehr-
familienhausern. Die Gemeinde selbst geht von einer starken Verdichtung aus.

Die erforderlichen Stellplatze fur die Wohnbebauung sind in Form von Tiefgaragen,
Carports und Stellplatzen auf dem privaten Grundsttick unter zu bringen. Hierbei soll
der StraBenraum moglichst frei von ruhendem Verkehr gehalten werden. Je
Wohneinheit besteht wohl eine Stellplatzverdichtung von 1,5 Stellplatzen. Somit
werden alleine fur die neue Wohnbebauung mindestens 68 Pkw-Stellplatze bendtigt.
Hinzu kommen noch die mindestens 30 Stellplatze fir das Hotel Gasthaus. Somit
sind gesamt mindestens 98 Stellpléatze erforderlich.

Einwande:

1. Durch die L123 ist das Anwesen unserer Mandanten bereits erheblichem L&rm
und Feinstaub ausgesetzt. Hinzu kommt der Bahnhof. Wenn nun noch im hinteren
Bereich des Anwesens unserer Mandanten genau an der Grundstiicksgrenze zum
Anwesen Parkweg 4 in erheblichem Umfang Garage, Stellplatze und Carports
entstehen sowie eine Tiefgarage ein- und Ausfahrt sowie die Ein- und Ausfahrt, so
verscharft sich die bereits fast unzumutbare Situation abermals. Es ist insoweit zu
befurchten, dass in keinem Bereich des Grundstiicks unseres Mandanten ein
ruhiges Platzchen mehr zu finden ist. Zugleich ist eine dichte wesentlich héhere
Bebauung in sidwestlicher Richtung nun plétzlich zul&ssig.

Zugleich ist hervorzuheben, dass die geplante Tiefgarageneinfahrt- und TG-Ausfahrt
zur L 123 fast direkt neben dem Gasthaus Lowen besteht. Dieses Geb&aude steht fast
direkt auf der Straf3e mit der Folge, dass der Ausfahrtverkehr bei der Ausfahrt voll auf
die L 123 herausfahren muss um zu sehen, ob man herausfahren kann. Zugleich
befinden sich in unmittelbarer Nahe dieser neuen Ausfahrt weitere Einfahrten auf die
L 123, wie die Strale zum Bahnhof und REWE usw. sowie der Parkweg und
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Laisackerweg. Dies fuhrt zu einer stral3enrechtlichen gefahrlichen Ausfahrts-
situation.

Als unsere Mandanten in ihrem Bereich bauten, bestand die sicherlich sinnvolle
Grundregel, dass die Bebauung der L 123 hdher sein soll als die Bebauung
dahinter, um einen Riegel gegen Larm zu schaffen. Dieser sinnvolle Grundsatz wird
nun durch die geplante Bebauung durch den neuen Bebauungsplan Léwen-Areal”
vollstandig aufgegeben, da nun machtige Mehrfamilienhauser im ganzen Bereich
entstehen sollen mit einer Hohe von 13,50 m.

Insoweit geht die gesamte bisherige Bebauung aufgrund ihrer damals zuldssigen
geringen Hohe geradezu unter und es entsteht eine vollig erdriickende Wirkung
und somit ein Eingriff in den Bestandsschutz des Gebietscharakters. Zugleich ist
auch die gesamte bisherige Planung gerade auch hinsichtlich des Parks mit
Teichanlage mit Planung durch die bekannte Landschaftsarchitektin aus Waldkirch
hervorzuheben. Die gesamte geplante Wohnanlage widerspricht vollumfanglich
diesem naturnahen Parkkonzept. Grundséatzlich gab es bei der damaligen Planung
das feste Ansinnen, dass das landliche Ortsbild als Dorfgemeinde erhalten bleiben
soll.

Dieser Umstand, mit welchem die Gemeinde auch in anderen Baugebieten argumen-
tiert wird nun vollstdndig durch den Bebauungsplan ,Lowen-Areal“ aufgegeben und
der urspringlich gewiinschte Planungscharakter durch die Gemeinde Munstertal wird
vollstandig durchbrochen, indem man nun stadtische Verdichtung als Stadtbild
wuinscht. Der Charakter der Gemeinde wird hierdurch vollstandig durchbrochen, mit
der Folge, dass entgegen dem bisherigen Gebietscharakter ein Stadtbildcharakter
aufoktroiert wird, was sich der ndheren Umgebung in keinster Weise einfligt. Der
Anspruch auf Erhalt des Gebietscharakters wird vollstandig durchbrochen und damit
verletzt.

Welche Auswirkungen auf das umliegende Gebiet entstehen, wurden nicht im
Bebauungsplan erortert. Es wurde noch nicht einmal ein derartiges Immissions-
schutzgutachten erstellt, welches die Auswirkungen der neuen geplanten zuléassigen
Bebauung auf die bisherige Bebauung eroértert. Es wurde lediglich ein Verkehrslarm-
gutachten hinsichtlich L 123 zulasten der neuen Wohnbebauung erstellt.

Hierbei blieb vollig unberiicksichtigt, dass die bisherige Wohnbebauung eklatant
durch die massive Verdichtung neuen Verkehrs auf dem Lowen-Areal ausgesetzt
ist, welches unzweifelhaft die zulassigen Grenzwerte Uberschreitet in Anbetracht der
Vorbelastung durch die L 123 und den Bahnhof mit Einkaufsmaoglichkeiten usw.

Dies stellt eine massive Verletzung von drittschiitzenden Rechten unserer Mandanten
dar. Auf der L 123 ist Tag und Nacht erheblichstes Verkehrsaufkommen und nun
sollen noch im Gartenbereich, also im rickseitigen Bereich, genau an der
Grundstiickgrenze des Anwesens Parkweg 4, Wohnbebauung mit Parkplatznutzung
mit mehreren Stellflachen fir Pkws entstehen. Diese Verdichtung ist fur die
Einspruchsfihrer unzumutbar.

Das Anwesen unserer Mandanten ist dergestalt ausgerichtet, dass sich alle
Schlafraume und Ruhezonen in Richtung der neuen Bebauung und der neuen
Verkehrsflachen befinden. Insofern ist zu befurchten, dass durch die nahen
Stellplatze, Garagen, Carports und Tiefgaragenein- und Ausfahrt sowie dem
alleinigen Zugang nun auch im hinteren Bereich keine angemessene Ruhe mehr zu
finden ist.
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» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Es ist zun&chst nachvollziehbar, dass die geplante Bebauung gegenuiber der
vorhandenen Situation (unbebaute Gartenflache) fur die Nachbargebaude mit
Beeintrachtigungen durch L&arm, unterbrochene Sichtverbindungen in die
Landschaft und Verschattungen verbunden sein wird.

Die Frage ist, ob diese Beeintrachtigungen zumutbar sind oder nicht. Eine
Beurteilung ist dabei jedoch nur im Hinblick darauf gerechtfertigt, was schon
bisher durch den Bebauungsplan ,Ortsdurchfahrt L 123 — Teil 1 — Bereich C
(Areal Parkhotel)” (Satzungsbeschluss vom 24.10.2005) auf der Fldache des
geplanten Bebauungsplanes ,Léwen-Areal“ zuldssig war. Beachtlich wéren
nur diejenigen Festsetzungen, die zu einer spirbaren oder unzumutbaren
Verschlechterung fur die Nachbarbebauung fihren konnten.

Hinsichtlich der Larmbelastung durch die L 123 wurden fir das Gebiet des
Bebauungsplanes ~Lowen-Areal* gemal dem Larmgutachten
(Untersuchungsbericht  Dr. W. Jans vom 07.01.2020) passive
LarmschutzmalRnahmen festgesetzt, die jedoch nur den Bereich an der L 123
betreffen und nicht die rlckwartige Bebauung, da hier keine MaRRnahmen
gegen den StralRenverkehrslarm erforderlich sind.

Ebenso wurde fiir den Bereich des Bebauungsplanes ,Ortsdurchfahrt L 123 —
Teil | — Bereich C (Areal Parkhotel)” die Larmeinwirkung durch die L 123
untersucht und entsprechende passive LarmschutzmalRnahmen festgesetzt,
die bis heute gelten. In diesem Bebauungsplan war bereits der Parkplatz an
der L123 mit zwei Zu- und Abfahrten eingetragen. Dieser Parkplatz hatte den
Besucher- und Nutzerverkehr fiir das Baugebiet (Sondergebiet Hotel)
aufnehmen koénnen und mussen (vgl. Planausschnitte bisherige und kinftige
Planung néchste Seiten).

Durch den Ausbau der L 123, der im neuen Bebauungsplan beriicksichtigt
wurde, rickt der Gehweg nach Norden ab, so dass die Ein- und Ausfahrten
von bzw. zur L 123 entscharft werden und die Sichtbeziehungen deutlich
verbessert werden.

Die oben unterstellten Bedenken zur Hohe und Dichte entbehren der
Grundlage.

Der Bebauungsplan von 2005 sah im nun zu andernden Bereich bereits
Gebaude mit einer maximalen Firsthohe von 13,20 m vor. Diese Hohe wird im
Bebauungsplan ,Léwen-Areal“ exakt libernommen (s. Planausschnitt Bestand
nachste Seite).

Die Baufenster im neuen Plan (s. Ubernachste Seite) werden von den 6stlich
angrenzenden Grundsticksgrenzen um 2,0 m abgertckt, um eine bessere
nachbarschutzende Wirkung zu erhalten (vorheriger Abstand 3,0 m, geplant:
5,0 m).

Der Abstand des Baufensters von der L 123 ist nahezu identisch geblieben
(vorher 22,0 m, geplant 21,2 m).

Weiterhin wurde das bisherige Baufenster, das eine grol3e blockartige
Bebauung zugelassen héatte in Nord-Stdausrichtung durch zwei bzw. funf
Einzelbaufenster aufgelost und dadurch die Belichtung fir die 6stlichen
Nachbargrundstiicke entscheidend verbessert.
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Hinsichtlich der Dichte wird die bisherige Grundflachenzahl, welche
entscheidend das Maf der Uberbaubarkeit regelt, mit 0,4 exakt aus dem alten
Plan tibernommen.

Es wird daher weder ,plétzlich“ noch eine ,wesentlich dichtere Bebauung*
zugelassen. Im Sondergebiet ,Hotel* hatten wesentlich mehr als 45 Zimmer
verwirklicht werden konnen, sodass mit einem ahnlichen Verkehrsaufkommen
héatte gerechnet werden mussen.

Es wird als Nutzungsart ein ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Es gilt also
die gleiche Nutzungsart wie auf dem betroffenen Nachbargrundstticken. Von
daher erfolgt keine Schlechterstellung zu Lasten der Nachbargrundstticke.

Zur Veranschaulichung sind nachfolgend der rechtswirksame Bebauungsplan
und die Planung gegenubergestellt:
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Bestand: Bebauungsplanausschnitt des rechtswirksamen Bebauungsplanes
(2005):
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Planung: Bebauungsplan-Entwurf ,Léwen-Areal“ (Fassung Offenlage 2020)
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Nach dem Bebauungsplan sind Uberall auf dem Gelande Stellpléatze oberirdisch
zulassig. Hinzu kommen die erheblichen Stellplatze fur das Sondergebiet Hotel. Auch
hier ist mit standigem Verkehr bis in die Nacht zu rechnen. Weiterhin ist mit
erheblichem Feinstaub zu rechnen. Auch dies wurde bei der Planung nicht
bertcksichtigt.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Garagen sind nur als Tiefgaragen zuldssig. Deren Zufahrten liegen an der L
123 bzw. der Alten LandstralBe, so dass eine direkte Beeintrachtigung der
Ostlichen Nachbargrundstiicke nicht vorliegt.

Dem Einwand, dass oberirdische Stellplatze im inneren Bereich des
Baugebietes erstellt werden konnten und so eine L&rmbeeintrachtigung
bewirken, soll allerdings durch die Vorschrift, dass Stellpldtze nur in einem
Streifen von 22,0 m Tiefe, gemessen ab der offentlichen Verkehrsflache
hergestellt werden dirfen, begegnet werden.

2. Das gesamte Gebiet im Geltungsbereich der alten und neuen Bebauung stellt eine
starke Verdichtung des gesamten Gebietes dar, mit der Folge erheblicher Emissionen
und Immissionen auf die Gebdude im allgemeinen Wohngebiet gerade auf das
Gebaude unserer Mandanten. Bei der Begriindung des Bebauungsplans ,Léwen-
Areal* Gemarkung Munstertal wird nichts dariiber gesagt, ob und welche Stérungen
erfolgen. Insbesondere liegen keine prifbaren Ergebnisse durch Vorlage eines
Larmgutachtens vor. Insofern ist festzustellen, dass die bisherige Planung
unvollstandig ist, da klar zu beflirchten ist, dass die zulassigen Hochstwerte im
allgemeinen Wohngebiet erheblich dberschritten werden, gerade aufgrund der
erheblichen Vorbelastung durch die L 123 und das Sondergebiet Hotel, Bahnhof und
REWE Markt sowie Park & Ride Parkplatze und einem Café. Die zuldssigen
Larmpegel im Geltungsbereich eines allgemeinen Wohngebietes liegen tags
zwischen 08:00 und 20:00 Uhr bei 55 dB(A), wahrend den Ruhezelten tagstiber von
06:00 bis 08:00 Uhr und 20:00 bis 22:00 Uhr bei 50 dB(A). Nachts ist zwingend in der
Zeit von 22:00 bis 06:00 Uhr von 40 dB(A) auszugehen. Durch die neu
hinzukommende intensive Wohnnutzung des Gesamtareals und dem stark
zunehmenden Verkehr ist davon auszugehen, dass die zuldssigen Grenzwerte im
allgemeinen Wohngebiet zu allen Zeiten erheblich tberschritten werden.

Wenn nun durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Lowen-Areal der Gemarkung
Minstertal insgesamt 45 Einheiten neu erstellt werden sollen, und somit eine
wesentlich intensivere Nutzung des Gebiets erfolgt, so ist davon auszugehen, dass
die zuldssigen Immissionsrichtwerte fur das allgemeine Wohngebiet wesentlich
Uberschritten werden. Bisher wurde keine Bewadltigung immissionsschutzrechtlicher
Fragen wie auch emissionsrechtlicher Fragen hinsichtlich der Nachbarschaft von
Wohnbebauung vorgenommen. Diese wurde bisher mehr oder weniger
ausgeklammert- vielleicht auch bewusst.

Auch in der derzeitigen Bauleitplanung gilt der Grundsatz der Problembewaéltigung
und verlangt fur die Bauleitplanung zumindest, dass die Frage geklart wird, ob
Uberhaupt im Rahmen der Bauleitplanung eine Konfliktbewéaltigung moglich ist. Die
Abwagung Offentlicher und privater Belange stellt das Zentralproblem der
Bauleitplanung dar. Bisher wurden fir die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse keine nachvollziehbaren Aussagen getroffen. Dem
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Gebot der gerechten Abwagung von 6ffentlich und privaten Belangen ist man
bisher nicht nachgekommen. Hinsichtlich des Gebotes der Ricksichthahme, dass
jedes Bauvorhaben auch bereits in der Bauleitplanung auf die Umgebung Riicksicht
nehmen und Auswirkungen vermeiden muss, die zu einer unzumutbaren
Beeintrachtigung anderer Grundstiicke fihren, kam man bisher nicht nach. Es ist
hier zu beflrchten, dass, sollte der Bebauungsplan Léwen-Areal der Gemarkung
Munstertal in dieser Form umgesetzt werden, in diesem Fall ein Verstol3 gegen das
Gebot der Ricksichtnahme vorliegt. Zum anderen kénnte der erforderliche Schutz
des Wohngebiets vor Immissionen durch besondere Vorkehrungen gewahrleistet
werden, wie geringere Verdichtung. Die bisherige Neuaufstellung des
Bebauungsplans kam dem Gebot der Ricksichthahme und dem Gebot der
Konfliktbewaltigung nicht nach. Insoweit liegen Abwagungsfehler vor.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die stadtebauliche Ordnung bleibt durch den Bebauungsplan ,Léwen-Areal”
gewahrt. Es wird ein ,Allgemeines Wohngebiet® nach § 4 BauNVO anstelle
des bisherigen Sondergebietes ,,Hotel“ neben dem bestehenden ,Allgemeinen
Wohngebiet“ ausgewiesen. In beiden Allgemeinen Wohngebieten sind nur
diejenigen Nutzungen zulassig, die der naher definierte Nutzungskatalog der
Bebauungsvorschriften zulasst, d.h. alle Nutzungen missen gebietsvertraglich
sein, insbesondere im Hinblick auf die zu erwartenden Larmemissionen. Diese
gelten im Ubrigen genauso fiir die neuen geplanten Wohngebaude, die noch
naher an den o.g. Larmquellen liegen. Larmemissionen des Sondergebietes
,Hotel miissen mit den zuldssigen Ladrmwerten des Allgemeinen
Wohngebietes vereinbar sein.

Insofern wird - auf der Ebene des Bebauungsplanes - ausreichend auf die
Nachbarbebauung Ricksicht genommen. Dies ware z.B. durch die
Ausweisung eines Gewerbegebietes zumindest zweifelhaft.

Weiterhin handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan, der zu der
Wohnungszahl einen Hoéchstwert vorschreibt. Genauso wére es denkbar
gewesen, dass die Gemeinde keinerlei Beschrdnkung der Wohnungszahl
vorgenommen hétte, so dass durchaus noch mehr Wohnungen realisiert
werden konnten. Auch fiir diesen Fall ware eine exakte Larmprognose im
Rahmen des Bebauungsplanes (noch) nicht mdglich.

Ein Verstol? der vorliegenden Planung gegen das Ricksichtnahmegebot und
das Gebot der Konfliktbewaltigung im Rahmen der Bauleitplanung ist nicht
erkennbar.

3. Bei dem Gebot der Ricksichthnahme sowie bei dem Gebot der Konfliktbewaltigung ist
die gesamte Umgebung des naheren Gebietes zu beachten, welches immissions-
schutzrechtlich Probleme bereitet. Erhebliche Immissionen entstehen bereits aus
dem starken Verkehr auf der L 123. Insgesamt ist daher davon auszugehen, dass
die bisherige Planung zu einer Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte
der TA-Larm fuhrt. Daher werden Plananderungen bzw. SchallschutzmalRnahmen
erforderlich, die in geeigneter Weise bereits jetzt gefordert werden. Durch ein
Larmgutachten, z. B. durch den Offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen Wolfgang Rink, kénnten die erforderlichen MaRnahmen, bzw. die
erforderliche Umplanung bericksichtigt werden. Gerade aufgrund der hohen
Vorbelastung durch die L 123 und nun durch die starke Verdichtung und

Seite 32 von 36



insbesondere durch die ungiinstige Situation, dass nun aller Verkehr tiber das ganze
Gelande verteilt wird, fuhrt dies ohne Entlastung zu Grenzwertiiberschreitungen.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Erganzend zu den bereits oben ausgefihrten Punkten ist festzuhalten, dass
der Verkehr nicht Uber das ganze Gelande verteilt wird. Durch die beiden an
der L 123 gelegenen Baufenster werden die rickwartigen (sudlichen)
Bereiche vor einer Verlarmung geschitzt. Da Stellplatze im Inneren nicht
zulassig sind, entsteht hier auch kein Larm durch den Anwohnerverkehr.

Auf die Auswirkungen des von der L 123 ausgehenden Verkehrslarmes wurde
durch gutachterliche Stellungnahme bereits eingegangen und ist in der
Planung beriicksichtigt.

4. Des Weiteren soll ein GrofR3teil des Gebietes Uber die Zu- und Abfahrt zur L 123
erfolgen. Hier ist ein Staumal3 von ca. 5 m angedacht.

So wurde in Punkt 1.5.2 des Bebauungsplanes vorgesehen, dass vor den
Garagentoren an der L 123 ein Pkw Stauraum von mindestens 5,0 m Tiefe
vorgesehen ist. Dies ist vollig unzureichend, da gerade zu StoR3zeiten eine zilgige
Ein- und Ausfahrt auf die L 123 nicht méglich ist. So kommt es unweigerlich zu
Stausituationen auf den Gebieten Sondergebiet Lowen-Areal und Wohngebiet
Loéwen-Areal sowie zu Stau auf der L 123. Hierdurch entsteht zusatzlicher Larm,
Feinstaub usw. Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass die Mindestvoraussetzung fur
eine ausreichende wegemdaRige ErschlieBung nach den Vorgaben des
Bundesverwaltungsgerichts nachfolgendes darstellt:

- keine Uberlastung einer vorhandenen StraRRe

- jederzeitige Erreichbarkeit mit Kfz, auch mit Kfz die im o6ffentlichen Interesse
insbesondere zur Gefahrenabwehr im Einsatz sind.

- ausreichende Beleuchtung und Entwasserung

- ausreichende Bedurfnisse des FulRgangerverkehrs gerade bei nicht vdllig
untergeordnetem Fahrverkehr

- abgesetzter Gehweg zur nachsten voll ausgebauten StralRe
- Die StraRe muss eine angemessene Breite ausweisen, die vorliegend fir eine Ein-
und Ausfahrt nicht vorhanden ist. All diese Mindestvoraussetzungen erfillen die

Anfahrtmoglichkeiten nicht.

Dies hat zur zwingenden Folge, dass die verkehrstechnische Erschliel3ung nicht aus-
schliel3lich Uber diesen Weg erfolgen kann und darf.

» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Garagen sind nur als Tiefgaragen zulassig. Diese besitzen i.d.R. nur eine
einzige Einfahrt und eine Ausfahrt, die an der L 123 bzw. der Alten
Landstral3e liegen, so dass eine direkte Beeintrachtigung der 0Ostlichen
Nachbargrundstticke nicht vorliegt.
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Tiefgaragen sind tagsiber geoffnet. Ein Stau, der sich vor Einzelgaragen
durch das Offnen von Garagentoren bilden kann, ist hier nicht zu befiirchten.

Im Ubrigen wird im Bauantragsverfahren geprift, ob die verkehrstechnischen
Belange fiir die Zu- und Abfahrten der Tiefgarage zur bzw. von der L 123 aus
bertcksichtigt wurden.

Der Fachbereich 650/660 des Landratsamtes Breisgau-Hochschwarzwald -
Untere StralRenverkehrsbehdrde und Landkreis als Straenbaulasttrager hat
im Rahmen der 1. Offenlage zu den Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes keine Bedenken geaul3ert.

Dem Einwand, dass oberirdische Stellplatze im inneren Bereich des
Baugebietes erstellt werden kénnten und so eine Larmbeeintrachtigung
bewirken, soll durch die neu aufzunehmende Vorschrift, dass Stellplatze nur in
einem Streifen von 22,0 m Tiefe, gemessen ab der StralRenkante (Gehweg
der L 123 bzw. Rand der Alten Landstrale) hergestellt werden durfen,
begegnet werden.

5. Bei einer Nutzung von ca. 45 Wohneinheiten und Hotel/Gasthaus sind also
mindestens ca. 98 Stellplatze zu planen. Dies bedeutet einen taglichen
Mindestverkehr von mindestens 400 Fahrzeugbewegungen alleine durch internen
Verkehr. Hinzu kommt der Verkehr mit Lkws, Lieferwagen und Besucherverkehr.
Insofern dirfte es zu einem téaglichen Fahraufkommen von mindestens 500-600
Fahrzeugen kommen. Diesen Verkehr Uber das Gebiet zu fihren ist unzumutbar. Im
Ubrigen darf auf dem Gebiet Uberall Parkflache entstehen, die erhebliche
Immissionen verursachen sowie die Tiefgaragenein- und ausfahrten.

Auch hier wird zum einen ein stehender Verkehr entstehen gerade bei Situationen,
wenn ein Fahrzeug in die Tiefgarage fahren moéchte und das andere Fahrzeug
herausfahren und umgekehrt. Es soll mit einem immisionstrachtigen Wartebereich
geschaffen werden. Insofern wird der Verkehr um das Gebaude unserer Mandanten
derart zunehmen, dass davon auszugehen ist, dass die Immissionsschutzwerte
Uberschritten sind und dass hier massiv gegen das Riicksichtnahmegebot verstoR3en
wird.

Aufgrund der zahlreichen Bedenken kann der Neuaufstellung des Bebauungsplans
Léwen-Areal der Gemarkung Munstertal nicht entsprochen werden.

Erganzender Vortrag bleibt vorbehalten, sobald ein dringend erforderliches L&arm-
gutachten vorliegt. Unsere Mandanten waren durchaus bereit an einer gemeinsamen
Lésung mitzuwirken, bei der auch die Belange und Interessen unserer Mandanten
bertcksichtigt werden. Es geht hier um die Frage, wie die zukinftige zuladssige
Bebauung aussehen wird und nicht um die Frage, ob hier eine zukinftige Bebauung
erfolgen kann.

Fur eine gemeinsame Besprechung der Angelegenheit wiirden unsere Mandanten
und wir Ihnen auch zur Verfiigung stehen.

Bei den hier zugrunde gelegten Einwdnden handelt es sich um drittschitzende
Normen.
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» Beschlussempfehlung der Verwaltung

» Die Berechnung der Stellplatzzahl ist zu korrigieren. Es werden 1,5 Stellplatze
je Wohnung gefordert, also 45 x 1,5 = 68. Sollten mehr Pkw von den
Bewohnern genutzt werden, womit aber nicht gerechnet wird, kdnnen diese
nicht im Gebiet parken und dieses auch nicht verlarmen, da die Fahrzeuge
woanders geparkt werden missten (z.B. am Bahnhof).

Wird jeder Stellplatz taglich 1,5-mal angefahren, ware dies eine Belastung von
203 Fahrbewegungen. Hierbei kénnen die Larmemissionen von den Zu- und
Abfahrten von der Alten Landstral3e abgezogen werden, da diese nicht auf die
ostlichen Grundstticke einwirken (also abzlglich 203 x 2/5 = 81) Es bleibt also
ein Aufkommen von ca. 121 Fahrzeugbewegungen zuziglich der Hotelgaste.
Diese Mehrbelastung wird als vertretbar eingestuft.

Begriindung: Dem Verkehrslarmgutachten (Biro fUr Schallschutz Dr. Jans
Untersuchungsbericht Nr. 6303/359B) liegen folgende Ausgangsdaten
zugrunde:

Lim "Verkehrsmonitoring 2018" werden fir die L 123 im hier interessierenden Strecken-
abschnitt folgende, auf das Jahr 2018 bezogene Werte der durchschnittlichen téglichen
Verkehrsstarke (DTV), der mafRgebenden stiindlichen Verkehrsstarken "tags" (Mt) und
"nachts" (Mn) sowie der Lkw-Anteile "tags" (pt) und "nachts" (pn) angegeben:

Stralle DTV Il Mn P
Kfzi24h | Kiz/h | Kfz/h b Yo

L 123 {westlich Abzweigung L 130) 8290 479 7 24 3,3

-
=

Im Vergleich zu dieser bereits bestehenden Verkehrsbelastung von 8290 Kfz/Tag ist
es plausibel, dass die neu hinzukommenden Verkehrshewegungen — auch im
Hinblick auf die Art der Bewegungen — nicht zu einer signifikanten Erhéhung der
Larmbelastungen fuhren werden.

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Die Verwaltung empfiehlt die in der Gemeinderatssitzung vorgetragenen Beschluss-
vorschlage der Verwaltung zu den im Rahmen der Offenlage (88 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 BauGB)
eingegangenen Stellungnahmen zu beschliel3en.

| b) Wiederholung der Offenlage des Planentwurfes nach § 3 Abs. 2 BauGB

Im Ergebnis der durchgefihrten Offenlage kommt es zu verschiedenen inhaltlichen
Anderungen des Planentwurfes, so dass eine erneute Offenlage erforderlich wird. Daneben
fand die durchgefiihrte Offenlage teilweise innerhalb der Corona-Krise statt, wo das Rathaus
nicht uneingeschrankt fir die Offentlichkeit zuganglich war, sodass der Entwurf gemaR § 3
Abs. 2 BauGB erneut fiir die Dauer von 30 Tagen offentlich auszulegen bzw. die Offenlage
zu wiederholen ist.

Die Verwaltung empfiehlt aufgrund dieser Sachlage den Planentwurf nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB
nochmals auszulegen.
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Anlagen
B-Plan Lowen-Areal Plan fur den 2 Offenlagebeschluss am 22.06.2020
B-Plan Lowen-Areal Textteil fir den 2 Offenlagebeschluss 22.06.2020

B-Plan Lowen-Areal Umweltbeitrag fur den 2 Offenlagebeschluss am 22.06.2020
Einwender Privat

Verkehrslarm - Untersuchungsbericht vom 07.01.2020
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