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BEGRUNDUNG

zur 3. Anderung und Erweiterung
des Bebauungsplans "Ziegelplatz - Neuhauser"

der Gemeinde Munstertal (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Fassung zur Offenlage nach 8 3 Abs. 2 BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung /
Anlass und Inhalt der Bebauungsplananderung

Der Gemeinderat der Gemeinde Minstertal hat die 3. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplans "Ziegelplatz - Neuhauser" gemall 8 2 Abs. 1
und 8 1 Abs. 8 BauGB beschlossen.

Mit der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans soll im riickwarti-
gen Bereich des FIst.Nr. 280 die Moglichkeit fur ein weiteres Wohngeb&ude
geschaffen werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitstellung von Bauflachen. Dies
ist erforderlich, da zum einen in Minstertal nahezu keine freien Baugrund-
stucke zur Verfigung stehen und im FNP keine gré3eren Wohngebiete mehr
ausgewiesen sind, auf die die Gemeinde den Zugriff hat, zum anderen aber
eine grofRere Nachfrage Bauwilliger festzustellen ist. Mit der Aufstellung des
B-Plans soll den Wohnbedirfnissen der Wohnbevélkerung Rechnung getra-
gen werden.

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 groRerer Baugebiete.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung des Gebiets "Ziegelplatz
- Neuhauser" geschaffen werden, in dem der B-Plan fur die bereits vorhan-
dene Wohnbebauung dort weitergefuhrt, die bestehende Bebauung pla-
nungsrechtlich gesichert und um einen Bauplatz im riickwartigen Bereich er-
weitert wird. Damit wird eine Fortentwicklung im Bereich Ziegelplatz - Neu-
hauser gesichert. Die Aufstellung des B-Plans ist in diesem Bereich fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in diesem Bereich erforderlich. Der
Bauplatz dient dem Eigenbedarf.

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

Der Bebauungsplan wird als sog. "qualifizierter Bebauungsplan" nach 8§ 30
Abs. 1 BauGB erstellt.
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2 Ubergeordnete Planung

2.1 Flachennutzungsplan

Die Flache des Planungsgebiets ist im rechtswirksamen FNP des GVV Stau-
fen - Munstertal im nordlichen Bereich an der Finanzgasse als Mischbaufla-
che ausgewiesen. In den letzten Jahren hat sich die vorhandene Bebauung
entlang der Finanzgasse mit teilweise landwirtschaftlicher Nutzung zu einer
Uberwiegenden Wohnbebauung entwickelt. Die bestehende wie geplante
Bebauung im Planungsgebiet zeichnet sich durch eine ausschliel3liche
Wohnnutzung aus und soll daher auch als solche ausgewiesen werden.

Im Hinblick auf diese Entwicklung zur Gberwiegenden Wohnnutzung in den
letzten Jahren und die fehlende Parzellenscharfe des FNP ist die 3. And. u.

Erw. des B-Plans noch aus dem FNP entwickelt.

(Quelle: geoportal, 2020)

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Plans mit ca. 0,24 ha umfasst das Flst.Nr. 279/2
sowie Teilbereiche der FIst.Nrn. 279/1 und 280, liegt sudéstlich der Ortslage
von Munstertal und grenzt im Stdosten an die Finanzgasse sowie im Nord-
westen und Osten an bestehende Bebauung. Im Nordosten wird das Pla-
nungsgebiet durch landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. Garten begrenzt.

Mit der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans soll der rechts-
kraftige B-Plan "Ziegelplatz - Neuhauser" in stdostlicher Richtung um
2 Grundstucke erweitert werden.

Das Baugebiet steigt im rickwartigen Bereich des FIst.Nr. 280 zur landwirt-
schaftlichen Flache hin an.
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4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen

Die Gemeinde verfugt im rechtswirksamen FNP Uber keine Wohnbauflachen
mehr, auf die die Gemeinde den Zugriff hat. Gleichzeitig ist eine groRere
Nachfrage ortsansassiger Bauwilliger festzustellen. Zuletzt hat die Gemeinde
Munstertal im Jahr 2013 ein kleineres zusammenhdngendes Wohngebiet
(B-Plan "Ortsdurchfahrt L 123 Teil Il Bereich A") mit 5 Baugrundstticken er-
schlossen. Derzeit aktiviert die die Gemeinde eine innerértliche Entwick-
lungsflache i.V.m. der Errichtung eines Altenpflegeheims 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 grof3erer Baugebiete.

Die Gemeinde zeichnet sich hier in den letzten Jahrzehnten durch eine sehr
behutsamen Umgang mit der Baulandentwicklung aus. Hierzu zu z&hlen vor
allem auch kleinere Arrondierungen im Bereich von bebauten Ortsteilen bzw.
deren Randlagen, um gerade fur einheimische junge Familien auf eigenem
Grund- und Boden mit Uberschaubaren Kosten Bauland zu entwickeln. Ziel
des Miinstertals ist es seine gewachsene Struktur zu erhalten und im ange-
messenen Umfang weiterzuentwickeln.

Die Ausweisung dieser Flachen darf dabei jedoch im Ergebnis nicht zu einer
Zersiedelung der Landschaft fuhren. Die vorliegend geplante Bebauung wird
vor diesem Hintergrund betrachtet.

Eine Bebauung im rickwartigen Bereich ist bisher nur nordwestlich des Pla-
nungsgebiets im Karl-Heinrich-Burgert-Weg zu finden. Im weiteren Verlauf der
Finanzgasse ist eine Bebauung im rickwartigen Bereich nicht vorhanden.
Dies ist auch deshalb der Fall, da zumindest in Richtung Nordost, ausge-
hend von dem Plangebiet, eine Bebauung in 2. Reihe aufgrund der topogra-
phisch steilen Hanglage ausscheidet. In der Perspektive ist es nicht ausge-
schlossen eine 2. Baureihe in Richtung Nordwest zuzulassen. Gegenwartig
besteht im dortigen Bereich kein Bedarf.

Im Hinblick darauf erscheint eine zusatzliche Bebauung im rickwartigen Be-
reich der vorhandenen Bebauung auf FIst.Nr. 280 mit einem weiteren
Wohnhaus aus stadtebaulicher Sicht vertretbar.

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

Von den geméald BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungsarten werden im gesamten Planungsgebiet Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemaf 8 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.
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Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund des schmalen Grundstiicks-
zuschnitts und der damit verbundenen Absicht, diese Flache fir Wohnbe-
bauung zu nutzen. Insbesondere Gartenbaubetriebe beanspruchen i.d.R.
vergleichsweise grof3e Flachen, die im Plangebiet kaum zur Verfigung ste-
hen bzw. dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen.

Neben den genannten Grinden sind vor allem Tankstellen mit einer erhebli-
chen Verkehrserzeugung verbunden, die ebenfalls nicht mit dem beabsich-
tigten Gebietscharakter vereinbar ist. Die knapp bemessene Zufahrt ist zu-
dem nicht auf eine mit solchen Nutzungen verbundene Verkehrsbelastung
ausgelegt.

4.3 Mald der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Malf3 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 Lage des Plangebiets im rickwartigen Bereich zur freien
Landschaft hin entsprechend bertcksichtigen.

4.3.1 Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen wird dem Einfligen der ge-
planten Bebauung in die umgebende Bebauung Rechnung getragen. Durch
die Festsetzung der max. Wandhohe von 5,0 m ergibt sich, dass das 2. Voll-
geschoss im Dachgeschoss zu liegen kommt, so dass faktisch eine 1 1/2-
geschossige Bebauung entsteht, was wiederum der angrenzenden Wohn-
bebauung entspricht.

4.3.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Aufgrund der vorhandenen BauplatzgroRen wird die Grundflachenzahl (GRZ)
mit 0,4 (das HochstmalR nach BauNVO) festgesetzt, die Geschossflachen-
zahl (GFZ) entsprechend mit 0,8 festgesetzt. Damit wird eine bestmdgliche
Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht.

4.3.3 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Zur Festlegung der Gebaudehthen wurden erganzend zum Zeichn. Teil
2 Gelandeschnitte gefertigt, in dem auch das bestehenden Wohngebaude
auf Flst.Nr. 280 dargestellt wurde, um mit der Planung ein stadtebauliches
Einfigen zu gewabhrleisten.

Fur die Bemessung der Wand- und Firsthbhe wurde ein unterer Bezugs-
punkt fur jedes Baufenster in m G.NN festgesetzt.

Die maximale Wandhohe wird mit 5,0 m gemessen ab dem im Zeichn. Tell
festgesetzten Bezugspunkt in m G.NN festgesetzt. Zu messen ist die Wand-
hohe an der Schnittlinie der Au3enflache der aufgehenden Wand mit der
Oberkante der Dachhaut. Bei der Festsetzung der max. Firsthéhe wird zwi-
schen der NZ 1 (Planung) und der NZ 2 (Bestand) entsprechend differen-
ziert. Die Firsthohe wird gemessen ab dem im Zeichn. Teil festgesetzten Be-
zugspunkt bis OK First.
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Mit der Festsetzung der Wand- und Firsth6hen wird zum einen ein ange-
messener Baukorper zugelassen, andererseits aber auch die umgebende
Bebauung bertcksichtigt.

Durch diese Regelung werden tbermafiige, unangemessene Bauhthen ver-
mieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbilds beriicksichtigt.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Ausweisung der Baufenster wird zum einen versucht, im riickwartigen
Bereich eine Bebauung zu ermdéglichen, zum anderen aber auch mit ent-
sprechenden Abstanden untereinander eine entsprechende Wohnqualitat zu
sichern und die Nachbarbebauung entsprechend zu bertcksichtigen.

In der geltenden Gestaltungssatzung der Gemeinde Minstertal, die auch fur
diese Anderung und Erweiterung des B-Plans "Ziegelplatz - Neuhauser" gilt,
wurden im Hinblick auf das Ortsbild bestimmte Festsetzungen zur Dachge-
staltung getroffen. Hierzu gehdren auch Empfehlungen zu Dachvorspringen,
die ortshildtypisch fir die Gemeinde Munstertal sind.

Um den Bauherrn hier nicht einzuschranken und um einen groRReren Pla-
nungsspielraum zu gewahren, sollen Dachiberstande auch aufRerhalb der
Baugrenzen zulassig sein.

45 Bauweise

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

Diese Regelung steht vor dem Hintergrund der begrenzten zur Verfligung
stehenden Flache, aber vor allem der privaten Erschlieung.

Mit der geplanten Bebauungsdichte wird die Funktionsfahigkeit des Gebietes
insbesondere im Hinblick auf den ruhenden Verkehr gesichert.

Eine verdichtetere Bebauung wird aufgrund der Zufahrtssituation aus stadte-
baulicher Sicht nicht empfohlen.

Dem gleichen Ziel dient die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je
Wohngebaude auf maximal zwei. In vergleichbaren Gebieten hat sich ge-
zeigt, dass bei einer zu starken Verdichtung und der Forderung nach
1,5 Stellplatzen pro Wohneinheit die Problematik auftritt, ausreichend Stell-
platze auf den privaten Grundstiicken nachzuweisen.

4.6 Flachen fir Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze

Grundsatzlich sind Garagen, Stellplatze und tberdachte Stellplatze auch au-
Rerhalb der Baufenster zuléssig.
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4.7 Verkehrliche Erschliel3ung

Die ErschlieBung des geplanten Gebaudes im rickwartigen Bereich auf
FiIst.Nr. 280 erfolgt tUber eine private Zufahrt von der Finanzgasse aus in
ndrdlicher Richtung. Die Zufahrt ist mit einer Breite von 3,0 m vorgesehen.

Diese Stichstral3e wird nicht von Miullfahrzeugen befahren werden kénnen.
Bei dem ruckwartigen Grundstick sind die Millbehalter zur Entsorgung bis
zum StrafRenrand der Finanzgasse zu bringen, was auf die Lange einer
Grundstiickstiefe zumutbar erscheint.

Die vorhandene Bebauung auf den FIst.Nrn. 279/2 und 280 (vorderer Be-
reich) wird direkt Gber die Finanzgasse erschlossen.

4.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Ausweisung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts wird die Erschlie-
Bung des ruckwartigen Bauplatzes gesichert.

4.9 Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung (LBO)

Hinsichtlich der Dachgestaltung, der befestigten Flachen, der Einfriedungen
sowie Antennen wird auf die Begrindung zur Gestaltungssatzung der Ge-
meinde Minstertal in der jeweils glltigen Fassung verwiesen.

Die Dachneigung wird entsprechend den Aussagen der Gestaltungssatzung
in der Nutzungsschablone im Zeichn. Teil sowie in den értlichen Bauvor-
schriften festgesetzt.

Des Weiteren werden bauordnungsrechtliche Festsetzungen zur Rickhal-
tung von Niederschlagswasser getroffen. Durch die vorgeschriebene Samm-
lung des von den Dachflachen stammenden Regenwassers soll der Regen-
wasserabfluss reduziert, damit die Kanalisation entlastet und letztlich die
Hochwassergefahr vermindert werden. Das Niederschlagswasser sollte zur
Grundstiicksbewésserung genutzt werden.

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
gezeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte Gber 2 Pkw verfugen, 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 l&andlichen Raum erzeugt einen hoheren Bedarf an Individual-
verkehr und damit eine hohere Anzahl an privaten Pkw.

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im o6ffentlichen Ver-
kehrsraum in der Finanzgasse abgestellt werden, muss es im 6ffentlichen In-
teresse sein, dass fur die jeweiligen baulichen Anlagen notwendige Kfz-
Stellplatze auf dem Baugrundstiick hergestellt werden.
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5 Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

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

5.2 Geplantes Entwasserungssystem

Das anfallende Schmutzwasser wird in die bestehende Schmutzwasserkana-
lisation der Finanzgasse eingeleitet.

Regenwasser

Zur Entlastung der offentlichen Regenwasserkanalisation wird fur die NZ 1
eine Retentionsanlage (z.B. Drosselzisterne) angeordnet. Die Art und GrélRe
dieser Anlage ist im schriftichen Teil des Bebauungsplans detailliert defi-
niert.

Vorgesehen ist eine Drosselung des Regenwasserabflusses von jedem
Grundstick auf max. 0,5 I/s. Je angefangene 100 m2 versiegelte Grund-
stucksflache ist ein Rickhaltevolumen von min. 1,5 m3 in Form von bewirt-
schaftbarem Zisternenvolumen zur Verfigung zu stellen. Eine Brauchwas-
sernutzung kann dabei variabel gestaltet werden.

Die Bewirtschaftung ist dabei ausschliel3lich im wasserwirtschaftlichen Sinn
zu verstehen, d.h., der Ablauf des bewirtschaftbaren Volumens erfolgt ge-
drosselt je Grundstick maximal 0,5 I/s. Das Mindestrickhaltevolumen wird
auf 4,0 m3 pro Grundstuck festgelegt.

Die Entwéasserung der privaten Zufahrt erfolgt ohne Drosselung mit An-
schluss an den Regenwasserkanal in der Finanzgasse.

5.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefthrt.

6 Kostenschéatzung

Die Stichstral3e wird als private ErschlieBungsmaflRnahme durchgefihrt. Inso-
fern entstehen fir die Gemeinde Mlnstertal keine Kosten.

Freiburg, den 05.11.2020 LIF-ta-ba Minstertal, den ........cccccceeeiiiiiiiiiiieiiinns
03.02.2021

PLANUNGSBURO FISCHER ,-J'\'-'\_n—(]_/-,

Gunterstalstrafl3e 32 = 79100 Freiburg i.Br
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer Ahlers, Blrgermeister
@ 116Beg05.doc
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RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 08.08.2020
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

MUNSEEIAL, oo e

Ahlers, Burgermeister
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