4~ Beratungsvorlage

miinsterta l Vorlage Nr.: 376/2016
y Az. 632.6; 621.41

Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald
Bilirgermeisteramt

Bebauungsplan ,,Prestenberg, 2. Anderung,, mit értlichen Bauvorschriften
a) Abwéagung der im Rahmen der 2. Offenlage eingegangenen Stellungnahmen
b) Satzungsbeschlisse (8 10 Abs. 1 BauGB)

Amt; Bauverwaltung Datum: 27.06.2016
Beratungsfolge: Sitzungstermin:
Gemeinderat 11.07.2016 offentlich

Beschlussvorschlag der Verwaltung:

Der Gemeinderat beschlief3t

a.) die Beschlussempfehlungen der Verwaltung zu den im Rahmen der 2. Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen,

b.) den Bebauungsplan "Prestenberg, 2. Anderung® mit zugehérigen drtlichen
Bauvorschriften in der Fassung vom 11.07.2016 jeweils als Satzung.
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Begrundung:

| Finanzierung:
Finanzielle Auswirkungen:

[]Ja [ ] Nein Finanzposition:
[] Mittel stehen zur Verfigung Kosten:

[] Mittel stehen nicht zur Verfiigung

[] Folgekosten Hohe:

Erlauterungen:

Sachverhalt:

Wegen des Sachverhaltes wird auf die Beratungsvorlage zur 6&ffentlichen Sitzung vom
11.04.2016 verwiesen.

Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Presten-
berg, 2. Anderung“ wurde gemafR 88 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 3 BauGB auf eine
friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und eine Beteiligung der Behorden nach § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet. Ebenso wurde von einer Umweltpriifung mit Umweltbericht abgesehen.

Die 2. Offenlage fand in der Zeit vom 02.05. — 03.06.2016 statt, da der Plan gegentber der
1. Offenlage im Jahr 2012 in mehreren Punkten inhaltlich ge&ndert wurde, insbesondere um
den Bedenken der Anwohner Rechnung zu tragen.

Die Stellungnahmen der Behdrden sind nachfolgend mit Abwagungsempfehlungen der
Verwaltung aufgefiihrt, ebenso die Stellungnahmen von Burgern aus der Nachbarschaft zum
Hochbehalter-Grundstiick. Hier ist eine allgemeine Ablehnung einer Bebauung des
Grundstiickes zu verzeichnen. Der Bebauungsplan greift die Einwadnde auf, halt aber
prinzipiell ein einer Bebauung des Grundstiicks fest, um flachensparend Wohnbauland
anbieten zu kénnen, was im offentlichen Interesse liegt.

Wird den Abwéagungsempfehlungen gefolgt, sind keine weiteren Plananderungen erforderlich
und das Verfahren kann abgeschlossen werden. Die Verwaltung empfiehlt, den
Bebauungsplan als Satzung zu beschlieBen, damit das Grundstiick einer Wohnnutzung
zugefuhrt werden kann.

Abwéagung der im Rahmen der 2. Offenlage eingegangenen Anregungen der
Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange (88 13a Abs. 2, § 4a Abs. 3 BauGB)

1. Abwasserzweckverband Staufener Bucht
(Schreiben vom 19.05.2016)
Bearbeiter: Marco Tschernich

Wie schon mit Schreiben vom 04.10.2012 mitgeteilt, bestehen seitens des Abwasser-
zweckverbandes keine Einwéande gegen das o. g. Vorhaben.

\ Beschlussempfehlung der Verwaltung

Kenntnishahme
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2. BN Netze, Freiburg

(Schreiben vom 10.05.2016)
Bearbeiter: Henry Glassen Tel. 0761 279-2852

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit aufgrund fachgesetzlicher Regelungen,
die ohne Zustimmung, Befreiung o. a. der Fachbehérde in der Abwagung nicht Gber-
wunden werden kénnen.

Einwendung: keine
2. Rechtsgrundlage: entfallt
3. Moglichkeiten der Uberwindung (z.B. Ausnahmen oder Befreiungen): entfallt

Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen, die den o. g. Plan berlUhren
konnen, mit Angabe des Sachstandes und des Zeitrahmens: keine

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu dem o. g. Plan: keine

Deutsche Telekom, Freiburg
Keine Stellungnahme

Energiedienst Netze GmbH
Keine Stellungnahme

Handwerkskammer Freiburg
Keine Stellungnahme

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Kenntnisnahme

IHK Industrie- und Handelskammer Sudlicher Oberrhein
(Schreiben vom 21.04.2016)
Bearbeiter: Andrea Steuer Tel. 0761 3858-119

Wir bedanken uns fir lhr Schreiben vom 18.4.2016 und die Mdglichkeit, in o. g.
Bebauungsplanverfahren Stellung zu nehmen. Aus Sicht der Industrie- und Handels-
kammer Sudlicher Oberrhein sind hinsichtlich der Planung weder Bedenken noch
Anregungen zu auf3ern

Beschlussempfehlung der Verwaltung

7.1

Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald
(Schreiben vom 30.05.2016)
Stellungnahmen der Fachbereiche

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,

Fachbereich 320 - Gesundheitsschutz

Bearbeiter: Michael Gal3ner Tel: - 3213

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden kénnen: Keine
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2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MalRnahmen, die den o.g. Plan berthren
kénnen, mit Angabe des Sachstandes: Keine
3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: Keine Stellungnahme

Beschlussempfehlung der Verwaltung

7.2

Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,
Fachbereich 410 - Baurecht und Denkmalschutz
Bearbeiter: Bearbeiter: Christoph Ober Tel: - 4142

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

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRRnahmen , die den o.g. Plan beriihren
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:

3.1 Die Gemeinde sollte sich entscheiden, ob sie eine Anderung (Verbleib der Flache
im bestehenden Plan) oder eine Neuaufstellung (Herausnahme) durchfiihren méchte.
Eine Mischung beider Vorgehensweisen kénnte das Gebot der Dokumentenklarheit
und Planbesténdigkeit beeintrachtigen und ist nach unserer Auffassung nicht moglich
(siehe auch Rucksprache bezgl. ,Dietzelbach | (Campingplatz)® im Verhaltnis zu
.Dietzelbach®).

Wir empfehlen aus Griinden der Ubersichtlichkeit die 2. Anderung des Bebauungs-
plans ,Prestenberg” als solche durchzufihren und nicht wie in dem
Anschreiben als Neufassung.

Eine Neufassung wirde einen gesonderten Plan erzeugen, der unabhangig vom
bestehenden Bebauungsplan wirkt. Eine Anderung des bestehenden Plans mit Erlass
von (neuen) Festsetzungen und Bauvorschriften halten wir fir ausreichend und
zielfuhrend. Anderungen, die als Neuaufstellungen durchgefiihrt werden, haben in der
Vergangenheit des Ofteren zu Irritationen gefiihrt (siehe oben). Insbesondere ist nicht
nachvollziehbar, aus welchem Grund eine Herausnahme des - kleinen-
verhaltnismalig mittig gelegenen Bereichs aus dem bestehenden Plan erforderlich
sein soll.

Soll an der Herausnahme festgehalten werden, ist in der Begriindung darzulegen,
weshalb ein gesonderter Plan erforderlich ist. Aul3erdem sollte dieser dann unbedingt
auch konsequenterweise eine ,,eigenstandige” Bezeichnung erhalten, um ihn klar
vom bestehenden Plan abgrenzen zu kénnen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

In der Begriindung wird im ersten Satz klargestellt, wie der Bebauungsplan
einzuordnen ist: ,Der Bebauungsplan fiir das Gewann ,Prestenberg’ vom
21.08.1972 soll im Bereich des Grundstiicks Flurstiick Nr. 257/10 durch den
Bebauungsplan ,Prestenberg, 2. Anderung‘ ersetzt werden, um das in
Gemeindeeigentum  befindliche  Grundstick einer  Wohnbebauung
zuzufiihren.” Daher tragt der Bebauungsplan die eigenstdndige Bezeichnung
~Prestenberg, 2. Anderung‘. Der alte Beauungsplan ,Prestenberg® wird somit
im fraglichen Bereich aul3er Kraft gesetzt.

Da ortliche Bauvorschriften erforderlich sind, lassen diese sich am besten in
einem eigenstandigen Plan unterbringen.
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3.2 Im Ubrigen bestehen keine Bedenken.

Die Begriindung ist zu gegebener Zeit auf den Stand der endgultigen Planung unter
Berlicksichtigung des Abwéagungsergebnisses zu bringen.

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

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

Zum Aufbau einer Geodateninfrastruktur beim  Landratsamt Breisgau-
Hochschwarzwald 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 digitale Datensétze 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 Blrgermeisters enthalten. Zur
Mdglichkeit die Plane einzuscannen verweisen wir auf unser Schreiben vom
30.06.2014.

Eine Mehrfertigung des Planes (Flachennutzungsplan, Bebauungsplan oder
Anderungssatzung) ist nach Abschluss auch dem Raumordnungskataster beim
Regierungsprasidium Freiburg, Referat 21, Bissierstrale 7, D - 79114 Freiburg i. Br.
(z. H. Herrn Dipl. - Geol. Peter Schneider Tel.: 208 - 4692) zu Ubersenden.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

7.3

Kenntnisnahme, Zustimmung

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,
Fachbereich 420 - Naturschutz
Bearbeiter: Susanne Decher Tel: - 4212

1.0 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht iberwunden werden konnen: Keine

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und MaRnahmen , 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 Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, so dass von
einer Umweltprifung und Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung abgesehen werden kann.
Die naturschutzrechtlichen Belange sind dennoch in der Abwagung zu berlck-
sichtigen. Insbesondere sind die Bestimmungen des besonderen Artenschutzes (§ 44
Abs. 1 Bundesnhaturschutzgesetz) zu beachten.

Vor diesem Hintergrund bitten wir den in der Begrindung zum Bebauungsplan unter
Ziff. 2.3 (letzter Absatz) enthaltenen Hinweis, dass Gehdlzrodungen zur Vermeidung
eines artenschutzrechtlichen Verbotstatbestandes nur auf3erhalb der gesetzlichen
Schutzzeit vorgenommen werden dirfen, in die Hinweise unter Ziff. 2 der Bebauungs-
vorschriften des Bebauungsplans aufzunehmen.
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Beschlussempfehlung der Verwaltung

7.4

Kenntnisnahme, Zustimmung

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,
Fachbereich 430/440 — Umweltrecht / Wasser, Boden, Altlasten
Bearbeiter: Daniela Ziegler Tel: - 4321

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

2.0 Beabsichtigte eigene Planungen und Mafl3nahmen , die den o.g. Plan berthren
konnen, mit Angabe des Sachstandes: Keine

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

Beschlussempfehlung der Verwaltung

7.5

Kenntnisnahme

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald,
Fachbereich 450 — Gewerbeaufsicht
Bearbeiter: Dr. Thomas Hubner Tel: - 4500

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

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

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit

3.1 Die Gewerbeaufsicht hat keine Bedenken, Anregungen oder Hinweise
vorzutragen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

7.6

Kenntnisnahme

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 konnen: Keine

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

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit

3.1 Anregungen und Bedenken werden nicht vorgebracht.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Kenntnisnahme
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7.7

Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Fachbereich 650/660 — Untere
StralRenverkehrsbehotrde und Landkreis als StralRenbaulasttrager
Bearbeiter: Anneliese Weingartner Tel: - 6616

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

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

3.0 Anregungen und Hinweise aus der eigenen Zustandigkeit: Keine

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Kenntnisnahme

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

(Schreiben vom 31.05.2016)

Bearbeiter: Frau Koschel Tel: 208-3046

Im Rahmen seiner fachlichen Zusténdigkeit fir geowissenschaftliche und berg-
behdrdliche Belange auBert sich das Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau auf der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und seiner regionalen
Kenntnisse zum Planungsvorhaben.

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher Regelungen, die im Regelfall nicht
Uberwunden werden kdnnen: Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und Malnahmen: Keine

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken

Geotechnik

Die ingenieurgeologischen Hinweise und Anregungen unserer Stellungnahme vom
26.10.2012 (Az. 2511 // 12-08556) besitzen weiterhin Gultigkeit:

,Nach vorlaufiger Geologischer Karte uUberdeckt im Plangebiet Hangschutt mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit die Gesteine des kristallinen Grundgebirges.

Der Hangschutt kann lokal setzungsempfindlich und von geringer Standfestigkeit und
Tragfahigkeit sein. Beim Aushub einer tieferen Baugrube ist lokal ein erhéhter
Aufwand zum Ldsen des Gesteinsuntergrundes nicht auszuschlieen. Fir Neubau-
maflnahmen werden daher objektbezogene Baugrunduntersuchungen nach DIN
4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein privates Ingenieurbuiro empfohlen.*
Bodenkunde

Zur Planung sind aus bodenkundlicher Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Mineralische Rohstoffe

Zur Planung sind aus rohstoffgeologischer Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Grundwasser

Zum innerortlichen Planungsvorhaben sind aus hydrogeologischer Sicht keine
Hinweise, Anregungen oder Bedenken vorzubringen.

Bergbau

Gegen die Planung bestehen von bergbehdrdlicher Seite keine Einwendungen.
Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.
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Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse koénnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten
der Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, welches im Internet unter der
Adresse http://Igrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Ziff. 2.3.9 der Hinweise zum Bebauungsplan wird durch die o.a.
Stellungnahme zur Geotechnik ersetzt.

9. Regionalverband Sudlicher Oberrhein, Freiburg
(Schreiben vom 10.05.2016)
Bearbeiter: Ingo Jehle
Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine Einwendungen.
Beschlussempfehlung der Verwaltung
Kenntnisnahme
10. Stadtverwaltung Staufen
(Schreiben vom 24.05.2016)
Bearbeiter: Michael Kubler
Wir nehmen Bezug auf Ihr Schreiben vom 18.04.2016 zum o. g. Sachverhalt und
danken lhnen fir die Moglichkeit der Stellungnahme. Nach Einsicht der Unterlagen
und interner Verwaltungsprifung kénnen wir Ihnen mitteilen, dass die Belange der
Stadt Staufen nicht direkt berthrt sind. Wir bitten um weitere Beteiligung am
Verfahren.
| Beschlussempfehlung der Verwaltung
Kenntnisnahme
11. Stadtwerke Mullheim Staufen

(Schreiben vom 02.06.2016)
Bearbeiter: Michael Sattler

Von dem o. g. Bebauungsplan ist die Stadtwerke MiullheimStaufen GmbH nicht
betroffen. Eine weitere Beteiligung am Verfahren ist deshalb nicht erforderlich.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Kenntnishahme
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Abwéagung der im Rahmen der 2. Offenlage eingegangenen Anregungen der
Offentlichkeit (88 13a Abs. 2, § 4a Abs. 3 BauGB)

Eigentimer des Grundstickes Flurst. Nr. 257/31, Pralatenweg 1,
Munstertal
Schreiben vom 17.05.2016

Aufgrund der beabsichtigten Anderung des Bebauungsplans Prestenberg bitte ich
darum, folgenden Sachverhalt zwecks Klarung in die Debatte einzufiihren.

Das Grundstiick 257/31 ist mit einer Dienstbarkeit belastet. Entsprechend dieser der
Eigentiimer von Flurstick 257/2 berechtigt ist, auf dem im Betreff genannten
Flurstiick eine Quelle zu fassen und diese auf sein Grundstick zu leiten. Ein
Teilabschnitt der Leitung wird Gber mein Grundstick geflhrt

In diesem Zusammenhang bitte ich im Hinblick auf mégliche Eigentumsanderungen
um Klarung folgender Fragen:

1. Wer ist der gegenwartige NutznielRer dieser Quelle?
2. Fur welchen Verwendungszweck wird dieses Wasser heute noch genutzt?

3. Wie und wo wird das Abwasser abgeleitet und ist durch eine entsprechende
Abwasserbewilligung dokumentiert?

4. Wer tragt die Verantwortung fir den ordnungsgemafen baulichen Zustand der
Quellfassung?

5. Wer ist zustandig und wie wird die Einhaltung des baulichen Zustands der
Quellfassung in welchen Zeitabstéanden tberpruft?

6. Wer tragt Verantwortung und haftet dafur, falls der Zustand der Quellfassung nicht
mehr ausreichend ist und ausstromendes Quellwasser Grund und Boden des Hanges
unterspalt?

7. Ist eine entsprechende Dienstbarkeit auf Grundstiick 257/10 eingetragen?

Es ist von meiner Seite zu bemerken, dass ich bisher auf meine hier mindlich
gestellten Fragen keine klarenden Antworten bekommen konnte. Ich bitte um
Verstandnis, dass ich im Falle der Falle als unmittelbar Betroffener die Haftungsfrage
rechtsverbindlich geklart haben méchte, bevor die beabsichtigte Anderung des
Bebauungsplans genehmigt wird.

Um eine zlgige Klarung der hier aufgeworfenen Sachfragen wird gebeten.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Die Grundsticke 257/31 wund 257/2 einschliel3lich der belastenden
Dienstbarkeit sind von dem Bebauungsplan nicht betroffen und werden durch
dessen Festsetzungen nicht  tangiert. Auf  dem von der
Bebauungsplananderung unmittelbar betroffenen Grundstiick Flurst.Nr.
257/10 ist im Grundbuch kein Recht eingetragen. Die 0.g. Fragen kénnen ggf.
auBRerhalb des Bebauungsplanverfahrens behandelt werden.
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Eigentimer des Grundstiickes Flurst. Nr. 257/11, Kirchweg 6
Schreiben vom 20.05.2016

Wir nehmen mit Sorge zur Kenntnis, dass der Gemeinderat trotz der von uns und
anderen Anwohnern erhobenen Einwédnde im Rahmen der Stellungnahme zur
Bauvoranfrage immer noch willens ist, das Flurstick 257/10 wie im vorgelegten
Bebauungsplan, 2. Anderung bebauen zu lassen.

Die in unserem Schreiben vom 04.12.2015 dargelegten Einwande gegen das
beantragte Bauvorhaben zum Neubau eines Einfamilienhauses, Kirchweg 4,
Flurstiick 257/10 halten wir aufrecht.

Gemeint war das Schreiben vom 30.11.2015. Dieses hatte folgenden Wortlaut:

Minstertal, den 30.11.2015
Nachbarbeteiligung bei Baugenehmigungsverfahren
hier: Bauvoranfrage zum Neubau eines Einfamilienhauses Kirchweg 4, Flurstiick 257110

Gegen das beantragte Bauvorhaben erheben wir Einwénde wie folgt

Einwendungen
1. Einfigung In die Umgebung

Das gemeindeeigene Grundstick Flurst. Nr. 257/10 ist im bestehenden Bebauungsplan
.Prestenberg als Grundstick mit Wasserbehélter festgelegt. Ein Baufenster besteht nicht.
Die 2012 geplanten eigenstandigen planungsrechtlichen Festsetzungen mit Ortlichen
Bauvorschriften eigens fur dieses Grundstuck, wurden nach massivem Einspruch von neun
Nachbarn und von uns auf Eis gelegt.

1.1 Unzureichende Abstimmung mit dem Baugesetzbuch (BauBG)

Grundsatze der Bauleitplanung beinhalten nach § 1 Abs. (6) Punkt 4:

.die Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener
Ortsteile...”

Und nach § 1, Abs. (6) Punkt 5

»---. die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes"

Wir fordern die Entwicklung eines vergleichenden Baufensters und eine Anlehnung an den
§ 10 (Gestaltung der Bauten) des bestehenden Bebauungsplanes.

Hilfreich ergénzend wird gleichfalls auf den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) verwiesen. Danach ist eine
Abweichung von dem Erfordernis des Einfiigens in die Eigenart der ndheren Umgebung
nach Abs. 3a weder stddtebaulich vertretbar noch vereinbar mit den nachbarschaftlichen
Interessen.

Nach diesen Vorgaben fiigt sich das geplante Wohngebdude Kirchweg 4 nicht in die
bestehende Bebauung ein.

Beweis:

- Die Firstrichtung ist entgegen der bestehenden Bebauung, die in Sud-Nord-Richtung
erfolgt ist, in West-Ost-Richtung geplant.

- Im Bebauungsplan ,Prestenberg ist eine eingeschossige Bauweise vorgesehen, die
vorliegende Planung umfasst inklusive des Wasserbehdlters eine zweigeschossige
Bebauung. Diese ist nicht vom Bebauungsplan ,Prestenberg” abgedeckt.

1.2 VerstoRe gegen die Gestaltungssatzung

Die Gemeinde Minstertal hat zur Erhaltung und Gestaltung des Ortsbildes drtliche
Bauvorschiften zur Durchfuhrung baugestalterischer Absichten (Gestaltungssatzung)
erlassen.

Danach sollen bauliche MaRnahmen:

.-..nach Malgabe dieser Satzung und nach Form, Anbringungsort, Verhaltnis der
Baumassen und Bauteile zueinander die typischen Gestaltungsmerkmale sowie den

Seite 10 von 21



Ensemblecharakter der Rottenbebauung und der Einzelbebauung sichern und férdern."

Nachdricklich ausgefihrt werden diese Grundsatze in der Begrindung zur
Gestaltungssatzung unter Punkt 2.1 letzter Absatz:

,Daher sollen alle Um-, Erweiterungs- und Neubauten sowie sonstige Anderungen der
auBeren Gestaltung baulicher Anlagen so ausgeflihrt werden, dass sie hinsichtlich der
genannten Eigenschaften in die Umgebung einfiigen und die typischen baulichen
Gestaltungsmerkmale aufgreifen.”

Weiter wird unter Punkt 3.2 (Gebaudehdhen und Proportionen) letzter Abschnitt gefordert:
.Die Hohen der Gebaude sind auf die vorhandenen Gebaude (Ensemble) abzustimmen
und im Bauantrag darzustellen, um eine Beurteilung von Bauvorhaben zu ermdglichen."”

Die Gebaudehohe der vorgelegten Planung ist zwar niedriger als die H6he im 2012
vorgelegten Entwurf des Bebauungsplans, dennoch fligt sich selbst diese geplante Héhe
nicht in die vorhandene Bebauung ein.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Es handelt sich um die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes
LPrestenberg®, in welchem eine Teilflache durch den neuen Bebauungsplan
,Prestenberg, 2. Anderung“ ersetzt wird. Der alte Bebauungsplan gilt somit
nicht mehr. 8 34 BauGB wiurde nur im unbeplanten Innenbereich Anwendung
finden, nicht jedoch im Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan nimmt hinsichtlich Lage, Grof3e und Hohenentwicklung
Rucksicht auf die vorhandene Bebauung. Indem das Grundstiick in der Mitte
bebaut werden soll bzw. kann, wird am besten auf alle angrenzenden
Gebéaude hinsichtlich ihrer Verschattung Rucksicht genommen. Wirde das
neue Gebaude unten an den Kirchweg platziert, waren die Gebaude Haus Nr.
2 und 6 benachteiligt, Gebdude Haus Nr. 1 (Am Prestenberg) ware bevorteilt.
Umgekehrt gilt gleiches fir eine Platzierung des Baufensters oben an der
StralBe ,Am Prestenberg®. Somit liegt die EG-Hbhe des geplanten Gebaudes
naturgemal héhenmafig zwischen allen drei Nachbargebauden.

Das Baufenster wird gegeniiber dem Entwurf zur 1. Offenlage verkleinert.

Um den Hochbehélter, der nur eine Lange von 8,0 m aufweist, mit einem
Gebaude Uberbauen zu kdnnen, ist es erforderlich, die Firstrichtung frei zu
stellen, bzw. eine Giebelstellung des neuen Gebaudes zu ermdéglichen. Dies
ist nach Abwéagung mit den Nachteilen, die ein Abriss des Hochbehalters mit
sich bringen wirde, vertretbar. Da es sich um ein gewinkeltes Baufenster
handelt, ist im oberen Bereich auch eine hangparallele Firstrichtung,
zumindest fur einen Geb&audeteil moglich.

Die zulassige Geschosszahl wird mit | festgelegt. Weniger ist nicht moglich.

Fur die Bebauung des Grundstickes werden ortliche Bauvorschriften, also
Vorschriften zur Gestaltung, mit erlassen. Gleichzeitig gilt die
Gestaltungssatzung der Gemeinde fur den Bereich, wo der Bebauungsplan
keine Regelung enthélt. Im Rahmen des Einzelgenehmigungsverfahrens sind
die  gestalterischen Vorgaben des Bebauungsplanes und der
Gestaltungssatzung zu beachten.

2. Umweltprufung

Das Grundstick wird seit Jahrzehnten nicht bewirtschaftet und nur gelegentlich als
Freizeitgrundstick genutzt. Zwischen dem Grundstiick Kirchweg 4 und unserem
Grundstiick Kirchweg 6 wurde vor zehn Jahren eine Benjeshecke angelegt. Wir gehen
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davon aus, dass sich geschitzte Arten angesiedelt haben. Vor einer mdglichen Bebauung
sollte daher eine Umweltprufung erfolgen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich, da es sich um ein beschleunigtes
Verfahren nach 8§ 13a BauGB handelt. Davon unberihrt ist der Artenschutz.
Dieser gilt, unabhangig von Eigentumsverhaltnissen und den Festsetzungen
des Bebauungsplanes.

3. Fazit

Wir lehnen die vorlegte Planung zum Bau eines Einfamilienhauses ab.

Wir befiirchten starke Beeintrdchtigungen und eine erhebliche Wertminderung unseres
Anwesens.

Die vorgelegte Planung wirde einen Einzelnen auf unsere Kosten und auf Kosten der
anderen Nachbarn begtinstigen.

Wir werden uns deshalb mit allen verfiigbaren Mitteln gegen diese Planung wehren.

Wir fordern von der Gemeinde:

1. Um die Dimension und das Einfigen des geplanten Wohngebdudes sichtbar zu
machen, fordern wir zwingend die Aufstellung eines Schaugeristes. Dieses Schaugerist
hat sich nach den maximalen zuldssigen Parametern von dem Malf3 der Baulichen Nutzung
(Punkt 1.2), der Bauweise (Punk 1.3) und der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Punkt 1.4)
dieser 2. Anderung zu richten.

2. Eine Umweltpriifung vorzunehmen.

3. Die geplante Bebauung abzulehnen.

Wir sind zu einer kooperativen Zusammenarbeit und dem Einbringen von konstruktiven
Vorschlagen nach wie vor bereit.

Zudem erneuern wir unser Angebot, das Flurstiick 257/10 wie es steht und liegt zum
Marktpreis abzuglich Abrisskosten fur den Wasserbehalter zu kaufen, den Wasserbehélter
zu belassen und das Gelande als Gartengrundstiick zu nutzen.

Verteiler:
1. Gemeinde Minstertal
2. Landratsamt Breisgau-Hochschwarzwald, Untere Baurechtsbehdrde

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Eine Wertminderung der Nachbargrundstiicke wird nicht gesehen. Deren
Nutzungsmdglichkeiten werden durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes
in keiner Weise verandert oder eingeschrankt. Mdglicherweise auftretende
Sichtbeeintrachtigungen werden als hinnehmbar eingestuft und liegen
vollkommen im Rahmen vergleichbarer Wohnflachenentwicklungen, die
ebenfalls dem offentlichen Interesse dienen, Bauland (fir die einheimische
Bevolkerung) bereitzustellen.

Die Planung wurde durch die Wahl eines mittig gelegenen Baufensters so
ausgelegt, dass kein Nachbar einseitig zu hoch ,belastet” wird.

Die Aufstellung eines Schaugerustes ist wegen der genauen Hohenangaben
nicht mehr erforderlich. Schaugertiste sind eher Ublich bei konkreten
Bauvorhaben, wenn bereits eine Gebaudeplanung vorliegt. Gegenwaértig steht
noch nicht einmal der kiinftige Eigentiimer fest.

Eine Umweltprifung wird nicht als erforderlich angesehen. Grinde eine
Bebauung des Grundstiickes nicht vorzunehmen sind nicht erkennbar. Wéare
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kein Bebauungsplan vorhanden, ware eine klassische Innenbereichssituation
(8 34 BauGB) gegeben.

Sobald das Baurecht fir das Grundstick vorliegt ist eine offentliche
Ausschreibung vorgesehen. Hierbei besteht die Mdglichkeit sich zu bewerben.

Erganzend erheben wir folgende Einwande:
Einwendungen:

1. Erhalt unserer Terrasse und Erhalt des Lebensraums fir geschitzte Tiere

Um unsere Terrasse wie bisher nutzen und ggf. erneuern zu kénnen, benétigen wir
einen Streifen von 3 Metern entlang der Grundstuckgrenze zu Flurstuck 257/10. Auf
Seite 2 der Beratungsvorlage wird bereits von einer ,geplanten, unverbindlichen
neuen Grundstlicksgrenze zu Flurst. Nr. 257/11% gesprochen, auch im zeichnerischen
Teil des Plans ist diese neue Grenze bereits eingezeichnet, hier allerdings nur mit
zwei Metern.

Auf dem seit Jahrzehnten ungenutzten Grenzstreifen zwischen den beiden
Grundsticken wurde von uns vor 11 Jahren eine Benjeshecke angelegt, zudem
wachsen dort verschiedene Straucher und kleine Baume. Es befindet sich dort ein
naturnaher Lebensraum, der von uns weiterentwickelt wurde.

Auf dem Gelénde der Benjeshecke haben sich vielerlei Tiere, unter anderem der auf
der Roten Liste stehende Nashornkafer angesiedelt. Der Nashornkafer ist in
Deutschland durch Aufnahme in die Bundesartenschutzverordnung eine ,besonders
geschuitzte Tierart. Nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz ist es danach verboten, ,sie
zu fangen, zu verletzen oder zu téten oder ihre Entwicklungsformen aus der Natur zu
entnehmen, zu beschadigen oder zu zerstoren®.

Wir fordern eine neue Grundstiicksgrenze von drei Metern, mindestens jedoch im
Rahmen der Mindesterfordernisse der Landesbauordnung, um unsere Terrasse in
der bisherigen Gréf3e erhalten zu kénnen und um gleichzeitig den ganzen Bereich der
Benjeshecke und damit den Lebensraum fur zahlreiche Kleinlebewesen unter
Anderem den Lebensraum des geschuitzten Nashornkafers zu erhalten.

So ware eine Umweltprifung fiir das gesamte Flurstiick voraussichtlich nicht
notwendig.

Wir erinnern daran, dass wir der Gemeinde bereits angeboten haben, das gesamte
Flurstiick 257/10 zu kaufen - um es naturnah weiterzuentwickeln und zu erhalten.
Unser Angebot wurde bisher nicht angenommen und noch nicht mit uns weiter
besprochen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Die geplante  Grundstucksgrenze im  zeichnerischen  Teil des
Bebauungsplanes kann nur als unverbindlich festgesetzt werden, da fir eine
verbindliche Festsetzung keine Rechtsgrundlage besteht. Die geplante
Grenze stellt vielmehr eine Planungsabsicht der Gemeinde dar, wonach den
Interessen des an das Gemeindegrundstiick angrenzenden
Grundstuckseigentumers auf freiwilliger Basis soweit als mdglich entsprochen
werden soll.

Verbindlich ist hingegen die Baugrenze, die auf einen Abstand von 5,0 m zu

den bestehenden Grundsticksgrenzen festgesetzt wurde. Dies dirfte allen
Interessen nunmehr entgegen kommen, nachdem im ersten Offenlageentwurf
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die Baugrenze bis auf 3,0 m von den bestehenden Grenzen festgelegt wurde.

Naturschutzrechtliche Belange werden durch den Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt. Die betreffenden 88 des BNatSchG gelten nach wie vor, im
Ubrigen auch unabhangig von derzeitigen oder kunftigen
Eigentumsverhaltnissen.

2. Keine Prifung des Hochbehalters hinsichtlich Statik

Die Zufuhrung des Wasserhochbehalters in eine Wohnbaunutzung ohne Priufung der
Geeignetheit durch einen Statiker widerspricht jeglichen Baurichtlinien, zumal der
Wasserhochbehalter seit Ende der 80er Jahre, mithin Uber 30 Jahre als
Industriebrache besteht. Aus eigener Anschauung ist den Unterzeichnenden bekannt,
dass Wasser in den Hochbehalter eindringt.

Obwohl das Verfahren zum Verkauf des Grundstiicks bereits seit funf Jahren
schwebend ist, wurde bislang kein Gutachten Uber den Zustand des Hochbehélters
erstellt.

Wir beflirchten, dass im Falle einer BaumaRnahme Schaden fiir unser Grundstiick
und unser Haus entstehen konnten und fordern deshalb, die Erstellung eines
Gutachtens hinsichtlich der Statik und der Sicherheit des Hochbehalters.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Der Bebauungsplan regelt grundsétzlich die Uberbaubarkeit der Flachen in
seinem Geltungsbereich. Untersuchungen, die fiir eine Bebauung,
Uberbauung vorhandener Bausubstanz oder deren Beseitigung, werden erst
im nachgeordneten Bauantragsverfahren erforderlich. Grundsatzlich kann die
Gemeinde als Plangeber davon ausgehen, dass einer baulichen Nutzung des
Grundstiuckes keine unuberwindbaren Hindernisse entgegenstehen,
insbesondere da Gefahren fir die Umwelt (Boden, Wasser) mit hinreichender
Sicherheit und bei sachgemalRem Umgang mit dem vorhandenen Material
ausgeschlossen werden kdnnen. Der Bebauungsplan legt weder fest, dass
der Hochbehélter abgerissen werden soll, noch wie er bei einer Umnutzung zu
behandeln ist. Insofern sind statische Untersuchungen derzeit nicht
erforderlich.

3. Gelandeschnitt erforderlich zur eindeutigen Festlegung der Gebaudehohe

Die NN-Angaben zur Gebaudehohe sorgen nicht fir Klarheit beziglich der
tatsachlichen geplanten Gebaudehdhe. Es ist nicht klar, in welchem Bezug die Ful3-
bodenhdhe zu den angrenzenden Stral3en und zum angrenzenden Gelénde liegt Um
fur die betroffenen Anlieger und potentielle Bauherrn hier Klarheit zu schaffen, ist es
hilfreich, einen Gelandeschnitt zur Verfiugung zu stellen, wie ihn auch der
Fachbereich 410 des Landratsamtes, Baurecht und Denkmalschutz, in seiner
Stellungnahme unter dem Punkt 3.4. anregt.

Die alleinige Angabe der Hohen in NN erméglicht dem Betrachter nicht, anhand der
vorhandenen Topografie eine neue Bebauung visuell nachzuvollziehen, es fehlt der
Bezugspunkt. Die Ablehnung eines sog. Gelandeschnittes ist daher nicht
angemessen
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Wir fordern daher einen Gelandeschnitt

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Der Bebauungsplan regelt eindeutig die mogliche Hohenentwicklung spaterer
Gebaude auf dem Grundstiick. Die Angabe in Meter (. NN ist dabei die
genaueste Festsetzungsmdoglichkeit. Die Gemeinde hat bei dieser
Festsetzung die Gebaudehéhen der Nachbargebdude, das vorhandene
Gelande und die angrenzenden StraRen beachtet und in ihren
Abwagungsprozess aufgenommen. Die Geb&udehthe wurde gegenliber dem
1. Offenlageentwurf dabei deutlich reduziert, um den vorgebrachten Bedenken
der angrenzenden Anlieger gerecht zu werden. Insbesondere die Wahl der
Lage des Baufensters erfolgte im Hinblick darauf, wie die umliegenden
Gebaude am wenigsten optisch beeintrachtigt werden koénnten. Das
Baufenster wurde daher weder in den geografisch oben gelegenen Bereich,
noch in den unten gelegenen Bereich geplant. Um gleichzeitig den alten
Hochbehdlter weiter nutzen zu kdnnen, wurde die geplante EG-Hohe auf
diesen abgestimmt.

Der Bebauungsplan legt Maximalhdéhen fest. Inwieweit diese von einem
spateren Bauherrn ausgenutzt werden, entzieht sich der Kenntnis der
Gemeinde.

4, Fazit

Wir bitten den Gemeinderat eindringlich, sich ausfuhrlich mit unseren Bedenken
auseinander zusetzen.

Wir fordern von der Gemeinde:

1. eine neue Grundstucksgrenze von drei Metern, mindestens jedoch im Rahmen der
Mindesterfordernisse der Landesbauordnung, um unsere Terrasse in der bisherigen
GroRe zu erhalten und um den Lebensraum der Benjeshecke zu erhalten.

2. die Erstellung eines Gutachtens hinsichtlich der Statik und der Sicherheit des
Hochbehalters.

3. Wir fordern einen Gelandeschnitt, der die Gebaudehthe eindeutig mit einem
konkreten Bezugspunkt festlegt.

4. Den vorliegenden Bebauungsplan fir das Flurstiick 257/10 abzulehnen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Stellungnahme zu 1. — 3. s.o.

Zu 4. Bei der Abwéagung der offentlichen und privaten Belange
gegeneinander und untereinander ist die Gemeinde zu der Bewertung
gelangt, dass die privaten Interessen gesehen und soweit wie moglich
berticksichtigt wurden und gleichzeitig den o6ffentlichen Belangen
(Ermdglichung einer Innenverdichtung bei Schonung von
AulRenbereichsflachen, Nutzung vorhandener ErschlieBungslage,
Bereitstellung von Wohnbauflache fir die einheimische Bevdlkerung)
Rechnung getragen werden kann.
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Eigentimer des Grundstiickes Flurst. Nr. 257/46, Kirchweg 3
Schreiben vom 18.05.2016

Gegen die Anderung des oben genannten Bebauungsplans erhebe ich hiermit
Einspruch.

Wie ich lhnen bereits mit Schreiben vom 3.12.15 mitgeteilt habe, halte ich meine
Bedenken gegen die Bebauung dieses besagten Grundstiicks Kirchweg 4 weiterhin
aufrecht. Die Grunde habe ich in dem besagten Schreiben bereits dargelegt,
insbesondere bitte ich den letzten Absatz des Schreibens zu beachten.

Ich schlage vor, mittels eines Schaugeriists die geplanten Hohen des Gebaudes
darzustellen. Hier wird ersichtlich, dass das Geb&ude nicht zum jetzigen bestehenden
Baubestand passt. Dies wirkt sicherlich wie ein Fremdkorper und fuhrt zu einer
signifikanten Veranderung des Baugebiets Prestenberg.

Das Schreiben vom 03.12.2015 hatte folgenden Wortlaut:

Auch wenn ich nicht direkter Nachbar des Grundstiicks Kirchweg 4 bin, betrifft mich dieses
geplante Bauvorhaben in einem erheblichen Mal3e.

Mein Anwesen liegt nur durch den Kirchweg getrennt direkt gegeniber.

Das geplante Gebaude weist zum Kirchweg zwei Vollgeschosse aus zuziglich der
Befestigungsmauer fiir die Stellplatze davor. Es kann nicht sein, dass man das bestehende
Wasserreservoir als bestehende FuRbodenunterkante bestimmt. Ich halte es auch fur
grotesk das Gebaude vom Prestenbergweg zu erschlieRen. Es ist auf3erordentlich
problematisch fir samtliche Versorger wie Post-, Zeitungsdienst usw. vor allem im Winter
dieses Gebaude anzusteuern.

Erstaunt bin ich, dass die Gemeinde die Firststellung quer zur Strale zuldsst, wobei sie
ansonsten ganz penibel darauf achtet, dass die Firststellung immer parallel zu StralRe
errichtet wird. Damit sich das Geb&ude in die Umgebung einflgt, halte ich es fur zwingend
notwendig, dass das bestehende Wasserreservoir abgerissen wird, und das Geb&aude den
Gebauden Kirchweg 2 und Kirchweg 6 angepasst wird und nicht zuletzt auch meinem
Grundstiick Kirchweg 3 gegeniiber. Unabhéngig von der Uberplanung des Grundstiicks
halte ich es fir diskussionswiirdig, ob die Gemeinde das Wasserreservoir nicht weiterhin
als Trinkwasserspeicher fir Trockenperioden (siehe Sommer 2015) vorhalten will. Des
Weiteren sollte das Wasserreservoir auch als sogenannten Brandweiher flr die Feuerwehr
in Reserve gehalten werden. Die genehmigenden Behorden, einschlieBlich Gemeinderat
Minstertal sollten sich unbedingt vor Ort das geplante Bauwerk in Augenschein nehmen.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Das Gebéude ,Kirchweg 3“ ist durch den Kirchweg vom Bebauungsplangebiet
getrennt. Der Gebaudeabstand ist erheblich groRer als wie zu den
Nachbargebauden  Kirchweg 2 und 6. Dadurch dass das
Bebauungsplangrundstiick im Osten liegt, wird die Sidost- bist Sidwestseite
des Gebaudes ,Kirchweg 3“ nicht verschattet.

Die ErschlieBung des geplanten Gebaudes von der Ostseite (Am
Prestenberg) ist technisch problemlos machbar und hat gleiche Vor- oder
Nachteile wie eine ErschlieBung vom Kirchweg. Die mdgliche Beibehaltung
der Bausubstanz des Hochbehalters hatte jedoch wirtschaftliche und
okologische Vorteile und legt daher eine ErschlieBung von Westen nahe.
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Eine Wiederinbetriebnahme des Wasserhochbehalters scheidet aus
technischen Grinden aus und steht nicht mehr zur Diskussion. Die
notwendige Loschwassermenge, die von der Gemeinde vorzuhalten ist, kann
auch ohne den Wasserhochbehélter sichergestellt werden.

Ein Schaugeriist ist im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung nicht
erforderlich und wére auch nicht tblich. Die die Oberkante des bestehenden
Hochbehalters bildet einen ausreichenden Anhaltspunkt fur die Einschatzung
der mdglichen Héhenentwicklung.

Eigentimer des Grundstickes Flurst. Nr. 257/24, Am Prestenberg 1
Schreiben vom 01.06.2016

Wir beziehen uns auf unsere Stellungnahme zu dem schon im Jahre 2012
aufgestellten und schon damals als 2. Anderung des Bebauungsplanes bezeichneten
Vorschlag, gehen aber auf die einzelnen Punkte des jetzt offen gelegten
,Bebauungsplan Prestenberg, 2. Anderung®, wie er genannt wird, den wir bei lhnen
am 30. Mai 2016 einsehen durften.

Zu ,Bauplanungsrechtliche Festsetzungen“ Punkt 2.3.9: Geotechnische Beratung,
Stichwort , Tragfahigkeit des Griindungshorizonts®: Diese sollte nicht nur empfohlen,
sondern zwingend vorgeschrieben werden. Es wird doch beabsichtigt auf den
Wasserbehalter ein Haus ,draufzusatteln®.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Die Gemeinde stellt die planungsrechtlichen Grundlagen fiir die Bebauung
des Grundstiicks im Rahmen der Festsetzungen eines Bebauungsplanes als
Angebotsplanung zur Verfigung. Einzelheiten zur Bebauung und damit
verbundene Fachgutachten und Untersuchungen sollen dem spéateren
Eigentimer Uberlassen bleiben. Da nicht vorgeschrieben ist, den
Hochbehélter zu belassen, aber auch kein Abbruchgebot ausgesprochen wird,
sind entsprechende Vorgaben nicht erforderlich. Eine geotechnische Beratung
ware demnach auf das konkret zu planende Objekt abzustellen, was im
Ubrigen im Eigeninteresse des Bauherrn liegen sollte.

Zu ,Verfahren®: Punkt 2.1: Es wird behauptet ,FFH-Lebensraume sind nicht tangiert®,
eine ,Umweltprifung ist nicht erforderlich®. Dies sind einfach Behauptungen. Eine
Umweltprifung ist erforderlich gerade hier, wo es sich um eine, nennen wir es
Industriebrache handelt, der sich bereits die Natur beméchtigt hat. Da erhebt sich
auch die Frage, ob nicht der Gedanke an ein beschleunigtes Verfahren, Uberdacht
werden sollte.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Gemall § 13 a BauGB ist eine Umweltprifung bei Bebauungsplanen der
Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nicht erforderlich. Dies ist eine
Gesetzesgrundlage, die aufRerhalb des Interpretationsspielraums einer
plangebenden Gemeinde liegt. Unberihrt davon ist natirlich der Artenschutz,
der vom spateren Eigentiimer zu beachten ist.
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Zu ,Begrindung®, Punkt 3.1.2.2, Anhebung der GRZ/GFZ: Nur um einen hdheren
Grundstiickspreis zu erzielen, wird speziell fir dieses Grundstiick so etwas gemacht.
Wenn ein Privatmann mit so einem Wunsch kommen wirde, wiirde man ihn wortlos
abschmettern (Erfahrung eines mehr als 45 Jahre im Beruf tatigen Architekten. Jeder
Bauldbwe und Spekulant versucht bei den Stadtplanungsamtern an der GFZ
herumzuschrauben. Eine Gemeinde sollte zuriickhaltender sein. Es sollte bei den
0,3/0,4, wie sie der alte Bebauungsplan ausweist, bleiben.

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Die Anhebung der GRZ und GFZ wird als durchaus mafvoll angesehen und
fuhrt im Hinblick auf die GrofRe des Grundstlcks und das ausgewiesene
Baufenster zu keiner unvertretbar hohen Uberbauung.

Zu “Begrundung®, Punkt 2, Verfahren, Flachennutzung, 2.5 ErschlieRung: Dieser
Punkt, die ,bisher genutzte Zufahrt“ zu unserem Grundstlick, wird endlich besonders
erwahnt und deren grundbuchrechtliche Sicherung angeordnet. Als Anlage erhalten
Sie einen Antrag an das zustandige Grundbuchamt Ehrenkirchen zur Kenntnis, bzw.
zur Bearbeitung von lhrer Seite.

Eigentimer des Grundstickes Flurst. Nr. 257/24, Am Prestenberg 1,
Minstertal

Schreiben vom 01.06.2016 an die Gemeinde Ehrenkirchen als Grundbuchamt fir
Mdinstertal

Betr.: Inanspruchnahme eines Uberfahrtsrechts, tiber das sich im Gemeindeeigentum von
Munstertal befindlichen Grundstiick Nr. 257/10, auf unser Grundstiick 257/24 (einzige
Garagenzufahrt, siehe anliegender Lageplan).

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Jahre 1997 kauften wir das Grundstick Flurst. Nr. 257/24 zusammen mit der Zu-
sicherung der Erreichbarkeit fur alle Rechtsnachfolger (siehe anliegendes Schreiben der
Gemeinde Minstertal vom 10. Juli 1997). Wir drangen seit diesem Zeitpunkt 1997, also
seit 19 Jahren, auf die Eintragung in das Grundbuch, also auch schon seit Zeiten, als das
Grundbuchamt sich noch in Munstertal befand.

Wir wurden immer vertréstet auf einen spateren Zeitpunkt, bis die zukinftige Nutzung des
Grundstuicks 257/10 geklart ist. Der Zeitpunkt ist gekommen.

Zur Zeit liegt eine 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Prestenberg® in der Offenlage, die
Frist 1auft am 3. Juni 2016 aus. Dort ist im ,Punkt 2 - Verfahren, Flachennutzung®, der
Hinweis enthalten, dies grundbuchrechtlich zu sichern (siehe Anlage).

Wir beantragen hiermit die Eintragung in das Grundbuch ganz im Sinne des Briefes der
Gemeinde Munstertal vom 10. Juli 1997.

Dieses Schreiben an Sie, die Gemeinde Ehrenkirchen Grundbuchamt, ergeht nachrichtlich
auch an die Gemeinde Minstertal.

BUrgermeisteramt Mdunstertal, Schreiben an den fruheren Eigentimer des
Grundstickes Flurst.Nr. 257/24, Am Prestenberg 1 (Schreiben vom 10.07.1997)

Inanspruchnahme des gemeindeeigenen Grundstiickes Flurst. Nr. 257/10 zur Uberfahrt auf
Ihr Grundstiick Flurst. Nr. 257/24 (Garagenzufahrt)

Sehrgeehrte ..................

wie Sie uns mitgeteilt haben, beabsichtigen Sie Ihr Anwesen zu veraufern. Zur Zufahrt In
lhre Garage wird das gemeindeeigene Grundstick Flurst. Nr. 257/10 benétigt (siehe
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beiliegender Lageplan). Eine dingliche Sicherung im Grundbuch ist bisher nicht erfolgt.
Nachdem Sie, ohne Inanspruchnahme des gemeindeeigenen Grundstickes, nicht in lhre
Garage einfahren kodnnen, hat der Gemeinderat bereits in 6ffentlicher Sitzung am
13.10.1986 der Benutzung dieses Grundstiicksteiles zustimmt. Der Rechtsnachfolger bittet
nunmehr darum, dass fir ihn dieses Zugestdndnis weiter gilt. Auch der Technische
Ausschuss erhob, nach Durchfiihrung einer Ortsbesichtigung am 07. Juli 1997 in lhrem
Beisein, keine Bedenken zur bisherigen Inanspruchnahme des Grundstiicksteiles. Das
Zugestandnis gilt damit auch fur den Rechtsnachfolger. Wir machen jedoch darauf
aufmerksam, dass nachdem die spéatere Verwendung des gemeindeeigenen Grundstiickes
noch ungeklart ist, ggf. diese Zufahrtsflache auch fir eine spétere Zufahrt auf das
gemeindeeigene Grundstiick mitverwendet werden kann. Wir schlagen deshalb vor, die
Angelegenheit endglltig zu bereinigen, wenn die spatere Nutzung des
Gemeindegrundstiickes feststeht. Wir hoffen, dass Sie mit dieser Vorgehensweise
einverstanden sind.

Mit freundlichen GruRen

Peter Jehle, Burgermeister

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Es handelt sich hier um zivilrechtliche Regelungen die aullerhalb des
Bebauungsplanverfahrens liegen. Es bietet sich eine privatrechtliche Lésung
an. Die Ausfiihrungen werden im Ubrigen zur Kenntnis genommen.

Eigentimer des Grundstickes Flurst. Nr. 257/9, Kirchweg 2
Schreiben vom 30.05.2016

Auch wir nehmen mit Sorge zur Kenntnis, dass der Gemeinderat willens ist, das
Flurstiick 257/10 wie im vorgelegten Bebauungsplan, 2. Anderung, bebauen zu
lassen. Wir teilen lhnen mit, die in unserem Schreiben vom 1.12.2015 dargelegten
Einwénde gegen das beantragte Bauvorhaben aufrecht zu halten und geben hierzu
weitere Stellungnahme ab:

Die Angabe der H6hen in NN ermdéglicht dem Betrachter nicht an Hand der vor-
handenen Topografie eine neue Bebauung visuell nachzuvollziehen. Eine Integration
des vorhandenen ehemaligen Trinkwasserhochbehdélters im Zuge einer neuen
Bebauung ist durch die Angabe in NN als Qualifizierungsmerkmal nicht ausreichend.
Die Ablehnung eines sog. Schnittes ist nicht angemessen.

Die Zufihrung des Wasserhochbehdlters in eine Wohnbaunutzung ohne Prifung der
Geeignetheit durch einen Statiker widerspricht jeglichen Baurichtlinien, zumal der
Wasserhochbehdlter seit Ende der 80er Jahre als Industriebrache besteht.

Die Ablehnung eines Abrisses des Hochbehélters ohne konkrete Angabe der Kosten
bei fehlender Prifung der Geeignetheit als Fundament fir eine Wohnbebauung ist
nicht als intelligente (Wieder) Nutzbarmachung zu qualifizieren, sondern als riskanter
Umgang mit Grund und Boden.

Der Erhalt des Trinkwasserhochbehalters wirft auch die Frage auf, inwieweit eine
Nutzung bzw. ein Umbau des Wasserbehalters als solchen funktional zur Disposition
steht.

Wir bitten den Gemeinderat, sich mit unsere Bedenken und deren unserer Nachbarn
auseinander zu setzen.

Das Schreiben vom 01.12.2015 hatte folgenden Wortlaut:

Bauvoranfrage zum Neubau eines Einfamilienhauses, Kirchweg 4, Flurstick 257/10
Aktenzeichen 632.6

Sehr geehrter Herr Burgermeister Ahlers, Sehr geehrte Damen und Herren des
Gemeinderates
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Das geplante Bauvorhaben ist unzulassig und rechtswidrig. Wir erheben u.a. folgende
Einwénde:

1. Die Bauflucht wird nicht eingehalten.

2. Die Firsthohe passt nicht in die vorhandene Bebauung.

3. Der Dachfirst verlauft nicht in der Flucht der vorhandenen Bebauung

4. Durch die geplante Bebauung fuhlen wir uns in der Nutzung unserer Terrasse stark
beeintrachtigt.

5. Im Ubrigen schlieRen wir uns den Einwanden der Familie Hennicke, Kirchweg 6, an.

Verteiler:
1. Gemeinde Minstertal
2. Landratsamt Breisgau- Hochschwarzwald, Untere Baurechtsbehérde

Beschlussempfehlung der Verwaltung

Der Bebauungsplan soll es ermgglichen, auf den bestehenden Hochbehélter
eine eingeschossiges Gebaude zu erstellen, wobei den NN-H6hen zu
entnehmen ist, wie hoch das Gebaude wird (EG-H6he: max. 372,00 m,
Traufhohe max. 375,00 m, Gebdudehthe max. 376,50 m. Daraus ist eine
Gebaudehthe von 4,50 m ersichtlich etwa ab OK Wasserbehalter. Diese
Gebaudehohe liegt deutlich unter denjenigen der Nachbargebaude.)

Die Prufung der Statik des Wasserhochbehdlters liegt bei dem kiinftigen
Eigentiimer. Der Bebauungsplan macht in dieser Hinsicht keine Vorgaben, da
es um die Frage der Materialbeschaffenheit handelt, die erst im Rahmen der
Objektplanung untersucht werden musste.

Da ein Abriss des Hochbehélters weder gefordert noch ausgeschlossen
werden soll, erlbrigen sich entsprechende Untersuchungen. Die
Wiederherstellung des Hochbehélters scheidet aus technischen Griinden aus
und steht nicht mehr zur Diskussion. Im Ubrigen wird auf die zu den einzelnen
Punkten bereits dargelegten Ausfliihrungen verwiesen.

Zum Schreiben vom 01.12.2015:

1. Der Bebauungsplan definiert die ,Bauflucht® in Form einer Baugrenze, die
nicht tberschritten werden darf. Ein Bauflucht im Sinne einer Baulinie, auf der
gebaut werden muss, gab es weder im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan,
noch wird diese im neuen Plan festgesetzt.

Die zulassige Firsthohe orientiert sich am ndrdlich gelegenen
Nachbargebaude, obwohl dessen EG-Ho6he tiefer liegt. Daher fligt sich die
Firsth6he in die Umgebungsbebauung ein.

3. Der Firstrichtung wird freigestellt, um eine sinnvolle Uberbauung zu
ermoglichen. Die Abweichung ist vertretbar, insbesondere da auch Teile des
Gebaudes mit hangparalleler Firstrichtung erstellt werden kénnen.

4, Die Grenzabstdnde nach LBO, welche die nachbarschaftlichen privaten
Belange schitzen sollen, werden eingehalten und sogar tUberschritten (2,50 m
gemal LBO, gegeniuber 3,0 m bzw. 5,0 m gemald Bebauungsplan). Eine
(spurbare) Beeintrachtigung der Terrasse wird nicht gesehen.
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|b) Satzungsbeschluss

Die Verwaltung empfiehlt, auf der Grundlage der in der heutigen Sitzung vorgenommenen
Abwagung den Bebauungsplan ,Prestenberg, 2. Anderung® mit zugehdrigen ortlichen
Bauvorschriften jeweils als Satzung zu beschlief3en (8 10 Abs. 1 BauGB).

Anlage:

Bpl Prestenberg 2. Anderung Plan 2016-07-11

Bpl Prestenberg 2. Anderung Text Entwurf 11-07-2016
Einwender ,Prestenberg, 2. Anderung, (nichtéffentlich!)
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