Gemeinde Munstertal, B-Plan "Breitmatte I" Begriindung

Fertigung: ...............
Anlage:...................
Blatt:.......ccccceeveeene.

BEGRUNDUNG

zum B-Plan "Breitmatte I"
der Gemeinde Munstertal (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung der Behdrden und sonstigen TOB
nach § 4 Abs. 1 BauGB ENTWURF

1 Erfordernis der Planaufstellung

Der Gemeinderat der Gemeinde Minstertal hat die Aufstellung des Bebau-
ungsplans "Breitmatte 1" gemal § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Breitmatte |“ sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur Erweiterung der Wohnbebauung in der Breit-
matte in zweiter Reihe geschaffen werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitstellung von Bauflachen. Dies ist
erforderlich, da zum einen in Minstertal nahezu keine freien Baugrundstiicke
zur Verfigung stehen und im FNP keine gré3eren Wohngebiete mehr ausge-
wiesen sind, auf die die Gemeinde den Zugriff hat, zum anderen aber eine
groRere Nachfrage Bauwilliger festzustellen ist.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans sollen daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen zur Bebauung des Gebiets "Breimatte I"
geschaffen werden, in dem die bereits vorhandene Wohnbebauung um einen
Bauplatz erweitert wird. Der Bauplatz dient dem Eigenbedarf einer einheimi-
schen, jungen Familie.

2 Ubergeordnete Planung

2.1 Flachennutzungsplan westlich der Breitmatte |

Hinsichtlich der Entwicklung aus dem FNP erfolgte eine Vorabstimmung mit
dem LRA Breisgau Hochschwarzwald und dem RP Freiburg, der Bebauungs-
plan gilt als aus dem FNP entwickelt.
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Planausschnitt: Flachennutzungsplan

(Quelle: Gemeinde Minstertal, Abfrage Oktober 2023)

3 Verfahren

3.1 Stadtebauliche Konzeption/Bedarf

Ziel des Munstertals ist es gerade einheimischen jungen Familien die Chance
zu erdffnen auf eigenem Grund- und Boden mit tiberschaubaren Kosten Bau-
land zu entwickeln und seine gewachsene Struktur zu erhalten und im ange-
messenen Umfang weiterzuentwickeln.

Die Gemeinde Mdunstertal ist sich der geringen Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flache durch die Neuausweisung eines Bauplatzes bewusst. Mit
der Ausweisung eines Bauplatzes auf einer Teilflache des FIst.Nr. 77 wird je-
doch eine landwirtschaftliche Flache, welcher aktuell als privater Garten ge-
nutzt wird in Wohnbauflache umgewandelt. Insofern sind die landwirtschaftli-
chen Belange durch diese Planung nicht erheblich betroffen.

4 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes befindet sich im FIst.Nr. 77 mit 0,12 ha und
liegt in Unterminstertal. Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um eine
Nachverdichtung in zweiter Reihe dstlich der Breitmatte. Im Norden wird das
Planungsgebiet durch eine Bahnlinie begrenzt, westlich befinden sich landwirt-
schaftlich genutzte Flachen.
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5 Umgebende Bebauung/Nutzung

Die Flachen 6stlich des Planungsgebiets sind in ihrer Nutzung als Gewerbe-
gebiet ,Hof — Breitmatte” / ,Hof — Wogenbrunn“ ausgewiesen, angesiedelte
Betriebe sind ein Kfz Betrieb, Reiseunternehmen, Gastronomisches Angebot
und Buros. Die erwahnte Bebauung befindet sich in einem Abstand von 30-40
Metern zur geplanten Bebauung.

Zwischen dem Bebauungsgebiet und dem Gewerbegebiet ,Hof — Breitmatte®
befindet sich eine Bebauung entlang der Breitmatte, welche im FNP als Dorf-
gebiet ausgewiesene ist, aber sehr stark von Wohnnutzung gepragt ist. Auf-
grund der larmarmen Gewerbe und einem Puffer zu der geplanten Bebauung
ist kein Konfliktpotenzial gegeben.

Die Eisenbahn (SWEG Bahnlinie) welche sich nérdlich des Planungsgebiets
befindet verkehrt in einem Halbstundentakt.

6 Stadtebauliche Konzeption

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

Neben dem Planungswillen der Gemeinde Wohnraum zu schaffen, werden in
der Konsequenz die gemaf 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Anlagen ausgeschlossen.

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

Die ausgeschlossenen Nutzungen beanspruchen i.d.R. vergleichsweise grol3e
Flachen, die im Plangebiet kaum zur Verfligung stehen bzw. dem gewlnsch-
ten Gebietscharakter widersprechen.

6.2 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 Baukorper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen an ein stadtebauliches Einflgen in die umgebende Bebauung bertck-
sichtigen.

6.2.1 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 einer max. Wand- und Firsthéhe in m findet die H6henent-
wicklung der angrenzenden bestehenden Bebauung entsprechend Beriick-
sichtigung.
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6.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Im Hinblick auf die Bauplatzgré3e verbunden mit einer bestmdglichen Ausnut-
zung wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 (das Ho6chstmald nach
BauNVO) festgesetzt, die Geschossflachenzahl (GFZ) bezogen auf die Ge-
schosszahl entsprechend mit 0,8, festgesetzt.

6.2.3 Ho6he und Hohenlage baulicher Anlagen

Zur Festlegung der Gebaudehthen wurde im Vorfeld eine Hohenaufnahme
durchgefiihrt und erganzend zum Zeichn. Teil 3 Gelandeschnitte gefertigt, in
dem die bestehenden Nachbargebaude dargestellt wurden, um ein Einfligen
in der vorhandenen Bebauung zu gewahrleisten.

Die maximale Erdgeschossfulibodenhthe (EFH) fur das geplante Gebaude
wurde in m U.NHN festgesetzt und wurde Uber 3 Geléandeschnitte fur das ge-
plante Gebaude ermittelt und festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Wand- und Firsthéhen wird zum einen ein angemes-
sener Baukorper zugelassen, andererseits aber auch die umgebende Bebau-
ung bericksichtigt.

Durch diese Regelung werden tUbermafige, unangemessene Bauhdhen ver-
mieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes bertcksichtigt.

6.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Ziel der Aufstellung des B-Plans "Breitmatte I" war es, eine Bebauung auf dem
hinteren Teil des FIst.Nr. 77 westlich der Breitmatte zu untersuchen und ein
entsprechendes Baufenster festzusetzten.

Im Hinblick auf das Ortsbild wurden Festsetzungen zur Dachvorspriingen ge-
troffen. Diese sind ortsbildtypisch fir die Gemeinde Munstertal. Um den Bau-
herren hier nicht einzuschranken und um einen grof3eren Planungsspielraum
zu gewahren, sollen Dachiuberstande auch au3erhalb der Baugrenzen zulds-
sig sein.

6.4 Bauweise

Im Planungsgebiet wird die offene Bauweise festgesetzt, wobei nur Einzelh&u-
ser zulassig sind.

Diese Regelung steht vor dem Hintergrund der begrenzten zur Verfiigung ste-
henden Flache.

Eine verdichtetere Bebauung wird aufgrund der Erschliel3ungs- und Stellplatz-
situation nicht empfohlen.

Dem gleichen Ziel dient die Beschrankung der Zahl der Wohnungen je Wohn-
gebaude auf maximal zwei.
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6.5 Verkehrliche Erschlief3ung

Die geplante Bebauung wird Uber die Breitmatte fuRlaufig erschlossen. Ein
Zugang fur die Feuerwehr ist gesichert. Der Nachweis der Stellplatze erfolgt
auf eigenem Grundstiick dstlich der Breitmatte.

6.6 Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung (LBO)

Die Dachneigung wird in der Nutzungsschablone im Zeichn. Teil sowie in den
ortlichen Bauvorschriften festgesetzt.

FiUr das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die Landesbauordnung die An-
zahl der auf dem Grundstiick zu schaffenden Stellplatze mit 1,5 Stellplatzen
pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit gezeigt,
dass in der Regel die meisten Haushalte Uber 2 Pkw verfigen, die Stellplatze
aber nicht immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch nachgewie-
sen werden konnten.

Die derzeit vorhandene Leistungsfahigkeit des OPNV sowie die Lage von
Munstertal im landlichen 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 6ffentlichen Ver-
kehrsraum Breitmatte abgestellt werden, der ohnehin einen schmalen Quer-
schnitt aufweist, muss es im 6ffentlichen Interesse sein, dass fur die jeweiligen
baulichen Anlagen notwendige Kfz-Stellplatze auf dem Baugrundsttick oder in
raumlicher Nahe hergestellt werden.

7 Artenschutzrechtliche Relevanzprifung

Zum Bebauungsplan wurde im Vorfeld eine Artenschutzrechtliche Relevanz-
prifung durch das Buro faktorgruen durchgefuhrt. Zusammenfassend kommt
die Artenschutzrechtliche Relevanzprifung zu folgendem Ergebnis:

Bei Berlcksichtigung der folgenden Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nah-
men kann eine Betroffenheit aller planungsrelevanten Tierarten mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlossen werden:

Baume und Straucher dirfen entsprechend der Vorgabe des BNatSchG nicht
in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September ab-geschnitten, auf den Stock
gesetzt oder beseitigt werden. Aufgrund des (mdglichen) Vorkommens von
Fledermaustagesquartieren erweitert sich dieser Zeitraum im vorliegenden
Fall auf die Zeit von 1. Méarz bis zum 31. Oktober.

Vor Beginn der Baumalinahme ist im Norden des Plangebiets ein Eidechsen-
zaun zu errichten. Dieser soll verhindern, dass Eidechsen wahrend der Bau-
phase in die Baugrube einwandern. Nach Baufertig-stellung darf dieser Zaun
wieder rickgebaut werden.

Fur eine ausfuhrliche Darstellung wird auf den Artenschutzrechtliche Rele-
vanzprifung verwiesen, die dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt ist.

M_,f" Planungsbiro Fischer Seite 5

Gunterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 23.11.2023




Gemeinde Munstertal, B-Plan "Breitmatte I" Begriindung

8 Umweltbericht mit integriertem Grinordnungsplan

Zum Bebauungsplan wurde im Vorfeld ein Umweltbericht durch das Biro fak-
torgruen erstellt. Zusammenfassend kommt der Umweltbericht zu folgendem
Ergebnis:

Die Grunordnungsplanung wird zur Offenlage ergénzt.

Die Umweltauswirkungen ergeben sich im Wesentlichen durch den Bau des
Einfamilienhauses und die damit einhergehende Versiegelung. Dort geht so-
wohl die vorhandene Vegetation als auch die Bodenfunktionen vollstandig ver-
loren.

Die genannten Vermeidungs- und Minimierungsmal3nahmen sollen die nega-
tiven Umweltauswirkungen bestmoglich minimieren. Weitere Vermeidungs-
und Minimierungsmafl3nahmen werden ggf. zur Offenlage erganzt.

Die internen Ausgleichsmalinahmen sollen eine angemessene Durchgriinung
im Plangebiet gewahrleisten.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung bewertet die verschiedenen Eingriffe in
die verschiedenen Schutzgiter und wird zur Offenlage erganzt.

Fur eine ausfuhrliche Darstellung wird auf den Umweltbericht mit integriertem
Grunordnungsplan verwiesen, der dem Bebauungsplan als Anlage beigefugt
ist.

9 Ver- und Entsorgung

9.1 Wasserversorgung
Das Baugebiet wird tber die zentrale Wasserversorgung der Gemeinde Muns-
tertal versorgt.

9.2 Geplantes Entwasserungssystem

Das anfallende Schmutzwasser wird in die bestehende Schmutzwasserkana-
lisation in die Stral3e "Breitmatte” eingeleitet.

Regenwasser
Das Oberflachenwasser soll direkt auf dem Grundstiick zurtickgehalten und
versickert werden.
9.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefihrt.

10 Flachenbilanz
Gesamtflache = Nettobauflache / WA ca. 0,12ha= 100,0%

11 Kostenschéatzung

Das Grundstuck ist wird Uber ein privates Grundstlick erschlossen. Insofern
entstehen fir die Gemeinde Minstertal keine Kosten.

M_,f" Planungsbiro Fischer Seite 6

Gunterstalstr. 32 = 79100 Freiburg = Tel. 0761/70342-0 Stand: 23.11.2023




Gemeinde Munstertal, B-Plan "Breitmatte I" Begriindung

Freiburg, den 16.10.2023 LIF-ta Minstertal, den ...........cccoeriiiiiiiiiiiiinnns
23.11.2023 SHN

PLANUNGSBURO FISCHER

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

Planer Weichert, Burgermeister

150Beg01.docx

AUSFERTIGUNG

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser
Schriftlichen Festsetzungen unter Beach-
tung des nachstehenden Verfahrens mit
den hierzu ergangenen Beschlissen des
Gemeinderats der Gemeinde Mdunstertal
Ubereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss
Offenlage
Satzungsbeschluss

MUNSEEITAL, covnniiiii e

Weichert, Blrgermeister

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 28.07.2023
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

MUNSEEIAL, oo

Weichert, Burgermeister
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