Gemeinde Miinstertal = 3. And. u. Erw. Bebauungsplan "Hof" Begriindung

BEGRUNDUNG
zur 3. Anderung und Erweiterung des B-Plans "Hof"

der Gemeinde Minstertal (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Fassung zur frihzeitigen Beteiligung nach 8 4 Abs. 1 BauGB

2.1

Erfordernis der Planaufstellung /
Anlass und Inhalt der Bebauungsplananderung

Der Gemeinderat der Gemeinde Munstertal hat die 3. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplanes "Hof" gemal 8 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Ziel der Planung ist die Schaffung und Bereitstellung von Bauflachen. Dies
ist erforderlich, da zum einen in Mulnstertal nur noch wenige freie Bau-
grundstiicke zur Verfiigung stehen, zum anderen aber eine grofRere Nach-
frage Bauwilliger festzustellen ist.

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen daher die
planungsrechtlichen Voraussetzung zur ErschlieBung und Bebauung des
Gebietes "Hof" geschaffen werden.

Mit der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes soll das noch
unbebaute und bereits erschlossene Grundstiick einer Wohnbebauung zu-
gefuhrt werden.

Der Bebauungsplan wird als sog. "qualifizierter Bebauungsplan" nach § 30
Abs. 1 BauGB erstellt und trifft u.a. Festsetzungen zu Art und Mal3 der bau-
lichen Nutzung, Uberbaubaren Grundsticksflachen, Bauweise und Verkehrs-
flachen.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen FNP des GVV
Staufen - Munstertal im nérdlichen Bereich an der L 123 als Wohnbauflache,
im ruckwartigen Bereich als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen.
Im Hinblick auf die 0Ostlich angrenzende vorhandene Wohnbebauung und
fehlende Parzellenschéarfe im FNP gilt der B-Plan noch aus dem FNP entwi-
ckelt.
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Planausschnitt FNP

3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst das Flst.Nr. 94 sowie einen Teil-
bereich des Flst.Nr. 38/10 (Gehweg) mit insgesamt ca. 0,16 ha, liegt westlich
der Ortslage von Munstertal und grenzt im Norden an die L 123 sowie im
Siuden an den Neumagen. Im Westen und Osten wird das Planungsgebiet
durch landwirtschaftliche Nutzflachen bzw. Garten begrenzt.

Das Baugebiet fallt leicht von Norden nach Stiiden zum Neumagen hin.

4 Stadtebauliche Konzeption

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Planungsgebiet wird als allgemeines Wohngebiet sowie im nordwestli-
chen Bereich als Mischgebiet ausgewiesen.

Von den gemald BauNVO zulédssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungsarten werden im gesamten Planungsgebiet Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemald 8 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

Diese Regelungen stehen vor dem Hintergrund des schmalen Grundstiicks-
zuschnitts und der damit verbundenen Absicht, diese Flache fur Wohnbe-
bauung zu nutzen. Insbesondere Gartenbaubetriebe beanspruchen i.d.R.
vergleichsweise grof3e Flachen, die im Plangebiet kaum zur Verfiigung ste-
hen bzw. dem gewiinschten Gebietscharakter widersprechen.
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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.

4.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung sollen zum einen nut-
zungsgerechte Baukorper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen an ein stadtebauliches Einfiigen in die umgebende Bebauung be-
ricksichtigen, die sich aus der Lage des Plangebietes zum Neumagen hin
ergeben.

4.2.1 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,4 festgesetzt, die Geschossflachen-
zahl (GFZ) entsprechend mit 0,8 festgesetzt.

4.2.2 Ho6he und Hohenlage baulicher Anlagen

Die maximale Erdgeschossfu3bodenhthe (EFH) wurde in m U.NN festge-
setzt und wurde Uber Gelandeschnitte fur jedes Gebaude ermittelt und fest-
gesetzt. Diese Hohen sind fur beide Grundsticke im "Zeichn. Teil" festge-
setzt.

Die maximale Wandhohe wird mit 5,0 m gemessen ab dem Bezugspunkt
Erdgeschossrohfufibodenhdhe festgesetzt. Zu messen ist die Wandhdhe an
der Schnittlinie der Au3enflache der aufgehenden Wand mit der Oberkante
der Dachhaut. Ebenso wird die maximale Firsthohe festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Wand- und Firsthéhen werden zum einen angemes-
sene Baukorper zugelassen, andererseits aber auch die umgebende Be-
bauung bertcksichtigt..

Durch diese Regelung werden lbermafige, unangemessene Bauhohen
vermieden und so die Belange des Orts- und Landschaftsbildes beriicksich-
tigt.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

In den ortlichen Bauvorschriften wurden im Hinblick auf das Ortsbild be-
stimmte Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen. Hierzu gehdren auch
Empfehlungen zu Dachvorspringen, die ortsbildtypisch fur die Gemeinde
Minstertal sind. Um den Bauherren hier nicht einzuschranken und um einen
groBeren Planungsspielraum zu gewahren, sollen Dachuberstdnde auch
aulRerhalb der Baugrenzen zulassig sein.
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4.4 Bauweise

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

Diese Regelung steht vor dem Hintergrund der begrenzten zur Verfiigung
stehenden Flache, der kleinen Bauplatze, aber vor allem der privaten Er-
schlie3ung.

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

Eine verdichtetere Bebauung wird aufgrund der Zufahrtssituation aus stad-
tebaulicher Sicht nicht empfohlen.

Dem gleichen Ziel dient die Beschréankung 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.

4.5 Flachen fir Garagen, Carports, Stellplatze und tGberdachte Stellplatze

Grundsatzlich sind Garagen, Carports und tUberdachte Stellplatze auch au-
Rerhalb der Baufenster zulassig. Zuséatzlich wurde eine Flache fur Garagen,
Caports und Uberdachte Stellplatze nordlich der beiden Baufenster im Be-
reich der privaten Zufahrt eingeplant.

4.6 Verkehrliche Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt Gber eine private Stichstral3e
von der L 123 in sudlicher Richtung mit einem Versatz, der es erméglicht, im
nordlichen Bereich den westlich und 6stlich angrenzenden Grundstiicksei-
gentumern noch Flache zuzuschlagen. Im nordlichen Bereich ist die Zufahrt
mit einer Breite von 4,0 m, im Bereich der privaten Stellplatze auf 6,0 m auf-
geweitet und im rickwartigen Bereich mit einer Breite von 3,50 m ausgewie-
sen.

Mit der Ausweisung der privaten Zufahrt entlang der westlichen Grund-
stucksgrenze des FIst.Nr. 94 ist eine ErschlieRung des ruckwartigen Be-
reichs des westlich angrenzenden FIst.Nr. 93 zu einem spateren Zeitpunkt
moglich.

Diese Stichstral3e wird nicht von Millfahrzeugen befahren werden kdnnen.
Bei den beiden Grundsticken sind die Millbehalter zur Entsorgung bis zum
Stral3enrand zu bringen, was auf die Lange von zwei Grundstlckstiefen zu-
mutbar erscheint.

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

Mit der Ausweisung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechts wird die innere Er-
schlieBung der beiden Bauplatze gesichert. Des Weiteren soll der Eigentu-
mer des Flst.Nr. 93 Uber dessen private Zufahrt auf sein Grundstiick fahren
kénnen, so dass auch ihm ein Uberfahrtsrecht eingeraumt wird. Damit wird
die im Planfeststellungsbeschluss zum Ausbau der L 123 vom 10.11.2015
enthaltene Zusage umgesetzt.
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4.8 Ortliche Bauvorschriften gemaR Landesbauordnung (LBO)

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

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
Grundsticksbewasserung genutzt werden.

Fur das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die neue Landesbauordnung
die Anzahl der auf dem Grundstick zu schaffenden Stellplatze mit 1,5 Stell-
platzen pro Wohneinheit festgesetzt. Es hat sich schon in der Vergangenheit
gezeigt, dass in der Regel die meisten Haushalte Gber 2 Pkw verfiigen, 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 héhere Anzahl an privaten Pkw.

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im offentlichen Ver-
kehrsraum an der L 123 abgestellt werden, muss es im oOffentlichen Interes-
se sein, dass fur die jeweiligen baulichen Anlagen notwendige Kfz-
Stellplatze auf dem Baugrundsttick hergestellt werden.

5 Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

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

5.2 Geplantes Entwéasserungssystem

Das anfallende Schmutzwasser wird in die bestehende Schmutzwasserkana-
lisation der L 123 eingeleitet.

Regenwasser

Zur Entlastung der offentlichen Regenwasserkanalisation wird auf jedem
Grundstick eine Retentionsanlage (z.B. Drosselzisterne) angeordnet. Die
Art und GrolRe dieser Anlage ist im schriftlichen Teil des Bebauungsplans
detailliert definiert.

Vorgesehen ist eine Drosselung des Regenwasserabflusses von jedem
Grundstick auf max. 0,5 I/s. Je angefangene 100 m?2 versiegelte Grund-
stiicksflache ist ein Ruckhaltevolumen von min. 1,5 m3 in Form von bewirt-
schaftbarem Zisternenvolumen zur Verfligung zu stellen. Eine Brauchwas-
sernutzung kann dabei variabel gestaltet werden.
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Begriindung

Die Bewirtschaftung ist dabei ausschlief3lich im wasserwirtschaftlichen Sinn
zu verstehen, d.h., der Ablauf des bewirtschaftbaren Volumens erfolgt ge-
drosselt je Grundstiick maximal 0,5 I/s. Das Mindestriickhaltevolumen wird
auf 4,0 m® pro Grundstlck festgelegt.

Die Entwéasserung der privaten Zufahrt erfolgt ohne Drosselung mit An-

schluss an den Regenwasserkanal in der L 123.

5.3 Stromversorgung

Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefuhrt.

6 Flachenbilanz
Gesamtflache
private Erschlie3ung
offentliche Grinflache
private Grunflache
Nettobauflache / WA

7 Kostenschéatzung

- wird noch erganzt -

Freiburg, den 13.01.2017 LIF-ta
20.02.2017
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AUSFERTIGUNG

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

Aufstellungsbeschluss
Offenlage
Satzungsbeschluss

MUNSEEITAL, ..ovniieiiiie e

Ahlers, Birgermeister

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 20.10.2015
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

MUNSEEITAL, ..ovniieiiiie e

Ahlers, Birgermeister
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