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1 ALLGEMEINES

1.1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Miunstertal beabsichtigt an zentraler Stelle, in unmittelbarer
Nachbarschaft zur Ortsmitte, ein neues Wohngebiet mit einem Pflegezentrum zu
entwickeln.

Anlass fur diese Planung ist, dass neben der weiterhin grofen Nachfrage nach
Wohnraum, ein sehr grof3er Bedarf insbesondere an Pflegeplatzen fir altere Menschen
besteht, zumal in Minstertal derzeit kein addquates Angebot an dieser Wohnform
vorhanden ist.

Hierzu hat die Gemeinde im Vorfeld des Verfahrens Kontakt mit verschiedenen
Institutionen bzw. Tragern aufgenommen und mit dem Caritasverband fir den
Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald e.V. einen zuverlassigen Partner mit langjéahriger
Erfahrung fur das Projekt gewinnen kdnnen.

Der Caritasverband widmet sich allen Aufgaben sozialer und caritativer Hilfe. Er ist
Trager von ambulanten Diensten, teilstationdren und vollstationdren Einrichtungen in
allen Aufgabenbereichen sozialer und caritativer Hilfe.

Der projektierte Standort dstlich der bestehenden Abt-Columban-Schule eignet sich fir
dieses Vorhaben in hervorragender Weise, da sich die Ortsmitte mit dem Rathaus und
Infrastruktureinrichtungen in unmittelbarer Nahe befinden und mit dem Uferbereich des
Neumagens ein Naherholungsgebiet direkt im Siden an das Geldnde anschlieft.
Zudem wird durch die benachbarte Schule eine gewlinschte Belebung geschaffen, wo
sich ,Alt* und ,Jung“ begegnen kénnen.

Das Areal ist in idealer Weise Uber die bestehende L 123 an das offentliche
Verkehrsnetz der Gemeinde Munstertal angebunden. Von dieser Stral3e erfolgt auch
die innere Erschliefung des Plangebiets.

Das in einer Gemengelage liegende Gebiet grenzt im Osten an das Geldnde mit der
bestehenden Schule bzw. einem Handwerksbetrieb, im Norden an die L 123 mit
bestehender Wohnbebauung, im Osten an die Strale ,Gufenbachweg” sowie im
Suden an den Uferbereich des Neumagens an und bildet so den zuklnftigen
Siedlungsrand in diesem Teilbereich von Minstertal.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Abt-Columban-Schule Ost* werden folgende
Ziele und Zwecke verfolgt:

= Entwicklung eines Pflegezentrums mit 45 Platzen incl. aller notwendigen
Gruppen- und Nebenrdume sowie von diesem Projekt unabhangigen
Mietwohnungen im Obergeschoss eines Geb&udeteils

= Schaffung von hochwertigem Wohnraum in Form von Einzel-, Doppelh&usern,
Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern insbesondere fiir junge Familien

= Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter
Berticksichtigung der angrenzenden Nutzungen
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1.2

= Okonomische ErschlieRung iiber die bestehende L123 durch eine
verkehrsberuhigte StichstraRe mit Wendemoglichkeit fr
Versorgungsfahrzeuge

= Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fur eine ortsbildgerechte
Neubebauung

* Planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung und Gestaltung von
Grlunbereichen insbesondere im Hinblick auf die vorhandenen Griinstrukturen
im Suden des Plangebiets zum ,Neumagen*

=  Bewadltigung der Larmkonflikte im Zusammenhang mit der L 123 und
angrenzenden Nutzungen

= Mdglichkeiten zur Nutzung regenerativer Energieformen (z.B. Fotovoltaik,
Solar, Nahwéarme)

Insgesamt soll der Entwicklungsbereich insbesondere unter Berlcksichtigung
stadtebaulicher, verkehrlicher und 6kologischer Gesichtspunkte neu geordnet und einer
hochwertigen Wohnbebauung in Form von Sonderwohnen (Pflegeheim) sowie
Geschosswohnbau und Einfamilienhausbau insbesondere unter Bericksichtigung
energetischer Gesichtspunkte zugefuhrt werden.

Der Bebauungsplan wird gem. 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren ohne
Umweltprifung aufgestellt (vgl. 2.1). Bei diesem Verfahren muss zwar nur ein
Anhorungsschritt, namlich die Offenlage durchgefihrt werden. Aufgrund der
Komplexitat der Planung wird im vorliegenden Fall jedoch zuerst eine Frihzeitige
Beteiligung gem. 88 3 (1) und 4 (1) BauGB durchgefihrt.

Bedarf

Die Gemeinde Munstertal legt schon seit Jahren im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden ein grof3es Augenmerk insbesondere auf die bauliche
Entwicklung von Flachen im Innenbereich.

Aufgrund der nach wie vor groRen Nachfrage nach Wohnraum, strebt die Gemeinde
Minstertal nun an, das Gebiet ,Ostlich Abt-Columban-Schule* als Wohngebiet
stadtebaulich zu entwickeln.

Dieses Gebiet bietet sich in hervorragender Weise fir diese Nutzung an, da dieses sich
im bebauten Innenbereich befindet und Infrastruktureinrichtungen fu3laufig oder mit
dem Rad sehr gut zu erreichen sind.

Bedingt durch die besondere Ausgangslage in einer Wachstumsregion mit S-
Bahnanschluss und aufgrund der hohen Attraktivitat der Gemeinde insbesondere fir
junge Familien, aber auch fur altere Menschen als Wohnstandort, kann davon
ausgegangen werden, dass die Bevolkerung in den nachsten Jahren weiter steigen
wird. Sollte der hohen Nachfrage kein entsprechendes Angebot ertffnet werden, ist
damit zu rechnen, dass sich die Bauland-, Wohnungs- und Mietpreise noch deutlicher
nach oben entwickeln werden, mit negativen Folgen insbesondere fir die sozial
schwachere Bevoélkerungsschicht und damit einhergehend der langfristigen
Gesamtentwicklung.
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1.3 Lage des Plangebiets

Das Plangebiet ,Ostlich der Abt-Columban-Schule* liegt auf der Gemarkung von
Munstertal und weist eine GroRe von ca. 1,86 ha auf. Es umfasst die Grundstticke Flst.
Nrn. 138 (Teil), 138/6, 139, 139/1 sowie 161 und wird begrenzt: Im Norden durch die ,L
123" bzw. private Grundstucke; Im Osten durch den ,Gufenbachweg®; Im Stiden durch
den ,Neumagen® und im Westen durch das Schulgeléande.

Die genaue Abgrenzung ist folgendem Abgrenzungsplan zu entnehmen (ohne
Mal3stab):

fo5,/57 e
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1.4 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen i.Br.
— Miunstertal vom 14.05.1995 (Genehmigung) ist das Plangebiet im Studen als Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule” und im nérdlichen Bereich als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund struktureller Verdnderungen, wird
die Erweiterungsflache fir eine Schulerweiterung nicht mehr bendtigt, so dass das
Plangebiet nun als Allgemeines Wohngebiet entwickelt werden soll. Damit entspricht
die Festsetzung des Bebauungsplans nicht unmittelbar den Darstellungen des
Flachennutzungsplans. Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan im
Zusammenhang mit § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB entsprechend berichtigt. Durch diese
Berichtigung wird die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets
nicht beeintrachtigt, sowie gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gewahrt.

Aktueller Flachennutzungsplanausschnitt ohne Maf3stab
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2 VERFAHREN

2.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Nach 8§ 13 a BauGB kénnen Bebauungspldne z.B. zum Zwecke der Nachverdichtung
oder anderer MafRnahmen als sogenannte Bebauungsplane der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Die BauGB-Novelle kniipft damit an die
Bodenschutzklausel an und hat insbesondere zum Ziel die Innenentwicklung zu férdern
und verfahrensmalfig zu erleichtern.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb eines bereits besiedelten Bereichs. Es ist im
Norden, Osten und Westen durch bestehende Bebauung direkt umgeben und grenzt
den Siedlungsbestand in diesem Innenbereich von Minstertal zum sudostlich
gelegenen ,Neumagen* in sinnvoller Weise ab.

Als Malnahme der Innenentwicklung i. S. des § 13a Abs. 1 BauGB zahlen auch
innerhalb des Siedlungsbereichs befindliche Flachen, die einer anderen Nutzungsart
zugefuhrt werden sollen; hierfir kommen grundsatzlich auch Grinflachen in Betracht.
Da es sich bei der MalRnahme um eine Nachverdichtung einer innerdrtlichen Flache
handelt und damit um eine MalRnahme der Innenentwicklung gemafi 8§ 13a BauGB, ist
vorgesehen, den Bebauungsplan als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® im
beschleunigten Verfahren aufzustellen.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung kann im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im Sinne 8 19 Abs. 2
BauNVO oder eine Grol3e der Grundflache festgesetzt ist von insgesamt weniger als
20.000 Quadratmetern (8 13 a Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Im vorliegenden Fall betragt bei einer Grof3e des Allgemeinen Wohngebiets (WA 1 bis
WA 4) ca. 18.658 m? die maximal Giberbaubare Flache bei einer GRZ von 0,4 ca. 5.461
m2. Damit liegt diese im Sinne des 819 Abs.2 BauNVO deutlich unter dem
mafgebenden Schwellenwert von 20.000 m>.

Im Hinblick auf die sogenannte Kumulationsregel war auch zu prifen, ob der
vorliegende Bebauungsplan in keinem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit anderen Bebauungsplanverfahren der Innenentwicklung steht.
Nach erfolgter Prifung ist dies nicht der Fall.

Des Weiteren ist bei einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB
das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen (8 13a Abs.
1 Satz 4 BauGB). GemaR § 17 UVPG ist bei der Aufstellung eines Bebauungsplans zu
prifen, ob eine Umweltvertraglichkeitsprifung einschlieRlich der Vorprifung des
Einzelfalls durchgefiihrt werden muss.

Dies ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrindet werden, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
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2.2

Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG oder nach Landesrecht unterliegen und die
jeweiligen Priufwerte nicht Gberschritten werden.

Auch liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes) vor. Siehe hierzu auch artenschutzrechtliche
Relevanzprifung faktorgrin vom 07.11.2016 und spezielle artenschutzrechtliche
Prifung vom 05.10.2017.

Zusammenfassend kann das beschleunigte Verfahren nach § 13a BauGB daher
angewendet werden.

Verfahrensablauf

15.05.2017 Der Gemeinderat der Gemeinde Munstertal beschlief3t die
Aufstellung des Bebauungsplans ,Ostlich der Abt-Columban-
Schule® im beschleunigten Verfahren ohne Umweltprifung.

11.12.2017 Der Gemeinderat billigt den Planentwurf und beschliel3t eine
vorgezogene Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden gem. 8§ 3 (1) und 4 (1) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB
ohne Umweltprifung durchzufihren.

- Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden sowie sonstiger
Trager 6ffentlicher Belange gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die in der friihzeitigen Beteiligung
eingegangenen Stellungnahmen. Der Entwurf des
Bebauungsplans und der 6rtlichen Bauvorschriften wird
gebilligt und die Durchfiihrung der Offenlage gem. 88 3 (2) und
4 (2) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB beschlossen.

- Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage in
Form der Planauslage gem. 8§ 3 (2) BauGB.

- Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher
Belange im Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB.

Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage
eingegangenen Stellungnahmen und beschlief3t den
Bebauungsplan und die drtlichen Bauvorschriften ,Ostlich der
Abt-Columban-Schule* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.
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3 PLANUNG

3.1 Allgemeine stadtebauliche Zielsetzung

3.2

Allgemeine stadtebauliche Zielsetzung ist, das Gebiet ,Ostlich der Abt-Columban-
Schule® unter Berucksichtigung verkehrlicher, stadtebaulicher, griinordnerischer und
Okologischer Belange einer Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelh&usern
sowie Hausgruppen im Eigenheim- und Geschosswohnungsbau zuzufiihren. Dabei
sind die bestehenden Rahmenbedingungen insbesondere der angrenzenden
Nutzungen (Feuerwehr) im Hinblick auf Larmemissionen zu beriicksichtigen.

Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungspanverfahrens wurde mit den Gemeinderatsmitgliedern und
der Verwaltung am 29.06.2017 ein Workshop durchgefiihrt. Hierzu wurden in einzelnen
Gruppen zu den Themen  Verkehr/ErschlieRung,  Stadtebau/Gestaltung,
Nutzung/Infrastruktur sowie Griinordnung/Okologie entsprechende Entwicklungsziele
fur das Plangebiet formuliert, welche dann in zwei stadtebauliche Konzepte umgesetzt
wurden.

Diese unterscheiden sich im Wesentlichen im Hinblick auf die ErschlieBung des
Gebietes. Wahrend Variante 1 eine SticherschlielBung mit Anschluss an die L 123
vorsieht, sieht Variante 2 eine RingerschlieBung sowohl mit Anschluss an die L 123 als
auch den ,Gufenbachweg“ vor. Nach Abwagung aller Vor- und Nachteile, hat sich
daraufhin der Gemeinderat mehrheitlich fir die SticherschlieBung entschieden, welche
als Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts dient.

Die geplante StichstraBe erhalt unter Bericksichtigung des geplanten Pflegeheims
einen Anschluss im Norden an die L 123 und verlauft zuerst in Richtung Sutden, bevor
sie dann nach Osten abzweigt und sich am Ende zu einem grof3ziigigen, zentralen
ErschlieBungshof  6ffnet. Dieser Bereich soll mit Aufpflasterungen und
Baumpflanzungen hochwertig gestaltet werden.

Entlang dieser Strale sind die geplanten Geb&aude angeordnet, wobei der bauliche
Schwerpunkt mit Pflegeheim, Mehrfamilienh&usern und Hausgruppen aufgrund der
gunstigen ErschlieBungssituation im westlichen Teilbereich entsteht. Am Ende der
Stichstral3e, im Ostlichen Teilbereich, sind dagegen aufgelockerte
Einfamilienhausformen wie Einzel- bzw. Doppelhduser geplant, welche sich um den
ErschlieBungshof in sinnvoller Weise gruppieren und ihn damit raumlich fassen. Im
sudwestlichen Bereich, in unmittelbarer Nahe zur Schule, ist ein Mini-Soccerspielfeld
vorhanden, welches zugunsten einer Wohnbebauung an dieser Stelle verlegt werden
soll. Damit kénnen mdgliche Nutzungskonflikte in Zukunft vermieden werden.

Neben der ErschlieBungsstralBe wird ein groRes Augenmerk auf ,durchldssige®
Verbindungen fir Ful3- und Radfahrer gelegt. So werden Verbindungen von der L 123
bzw. ,Laisackerweg” Uber das Plangebiet zu dem bestehenden Ful3- und Radweg am
.Neumagen“ in Richtung Osten und Westen geschaffen. Dieser Bereich soll als
offentlich zugéangliche Wiese mit Baumpflanzungen, einzelnen Sitzmoglichkeiten und
Spielbereichen gestaltet werden und einen Bezug zum Gewasser herstellen.
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Die erforderlichen Stellplatze sind in Form von offenen Stellplatzen, Carports und
Garagen auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Im Bereich des geplanten
Pflegeheims sind aufgrund der spezifischen Situation nur offene, nicht Uberdachte
Stellplatze im Bereich der ErschlieRungsstraf3en zuléssig.

Ergdnzend sind Offentliche Stellplatze fir Besucher etc. entlang der
ErschlieBungsstral3e vorgesehen.

Samtliche Dacher sind nach Westen bzw. Stden orientiert, mit allen Vorteilen fir eine
solargerechte (passive) Grundrissorganisation und eine (aktive) Energiegewinnung.

Stadtebauliches Konzept Stand: Friihzeitige Beteiligung (ohne Mal3stab)

Gemeinde Minstertal :_._sl:
Stadtebauliches Konzept =
"Abt-Columban-Schule Ost"
Variante 1

Planstand: z.‘i?]z:sn M. 1/1000

schill Im A3-Format

fsp.stadtplanung
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3.3 Art der baulichen Nutzung

3.4

Entsprechend den geplanten Nutzungen, wird fir das Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

In den geplanten Wohngebieten WA 1 und WA 2 sollen im Zusammenhang mit der
gunstigen  ErschlieBungssituation und der Baustruktur  (Pflegeheim und
Mehrfamilienh&user) grundséatzlich Schank- und Speisewirtschaften z.B. in Form eines
Cafés grundsatzlich zulassig sein. Im 6Ostlichen Teilbereich (Allgemeine Wohngebiete
WA 3 und WA 4) mit den geplanten Eigenheimformen, werden diese Nutzungen
ausgeschlossen, da hier das Wohnen Vorrang haben soll und dadurch Konflikte vor
allem in den Nachtstunden (zu- und abfahrender KFZ-Verkehr) vermieden werden
konnen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden im gesamten Plangebiet ausgeschlossen,
um fir diesen zur Wohnnutzung vorgesehenen Bereich, untypische Nutzungen mit
groBem Flachenbedarf zu verhindern. Tankstellen werden auf3erdem wegen der mit
dieser Nutzung verbundenen L&rm- und Geruchsemissionen durch Ziel-, und
Quellverkehr ausgeschlossen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden wegen des grof3en Flachenbedarfs und mdglichen
Nutzungskonflikten Anlagen fir sportliche Zwecke.

Trauf- und Gebaudehdhen

Bei der Hohenentwicklung wird entsprechend dem stadtebaulichen Konzept zwischen
den einzelnen Gebietsbereichen differenziert. So wird fir das geplante Pflegeheim im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 und fir die geplanten Mehrfamilienhduser im
Allgemeinen Wohngebiet WA 2 bei Satteldachern eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen bei einer maximalen Traufhéhe von 7,0 m und einer maximalen
Firsthohe von 12,50 m festgesetzt. Neben dem geplanten Satteldach an der L 123, ist
im rickwartigen Teil des Pflegeheims ein Flachdach mit zwei Vollgeschossen und einer
teilweise begehbaren Terrasse mit Pergola geplant. Insofern wird fir diesen Teilbereich
eine Gebaudehdhe von 7,0 m festgesetzt.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind unmittelbar angrenzend Hausgruppen geplant,
welche die gleiche Trauf- und Firsthéhen erhalten sollen. Um jedoch einen zu massiven
Dachausbau an diesem Gebietsrand zum ,Neumagen* auszuschliel3en, soll nur eine
Bebauung mit zwei Vollgeschossen zulassig sein.

Im Ubrigen Wohngebiet WA 4 erhalten die geplanten Einfamilienhausformen ebenfalls
zwei Vollgeschosse, wobei jedoch das oberste Vollgeschoss im Dach untergebracht
werden muss. Insofern wird fur diesen Gebietsbereich eine Traufhohe von 5,0 m und
eine Firsthéhe von 10,50 m festgesetzt.

Durch diese Regelungen im Zusammenhang mit der Dachform (Satteldach), wird
insgesamt eine einheitliche Hohenentwicklung im Zusammenhang mit den einzelnen
Gebaudetypen im Plangebiet selber und der im Nordosten angrenzenden
Wohnbebauung erreicht und zugleich Spielraum fur eine individuelle Architektur
ermaglicht.
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3.5

3.6

3.7

Da durch Dachaufbauten auf einer maximal zulassigen Lange von 2/3, bezogen auf die
zugehdorige Wandflache eine neue Traufhdhe entstehen kann, wird festgesetzt, dass
die jeweilige Traufhéhe durch Dachaufbauten wie Gauben um bis zu 2,0 m
Uberschritten werden kann.

Grundflachenzahl, zuladssige Grundflache

Im Plangebiet soll auch im Hinblick auf die Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke eine
gestalterisch harmonische Baustruktur gesichert werden.

So wird fur die geplanten Wohngebiete WA 2 bis WA 4 auch im Sinne eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Bei der Geschossflachenzahl (GFZ) wird zwischen den Gebieten im
Zusammenhang mit der Zahl der Vollgeschosse differenziert. So ist im Allgemeinen
Wohngebiet WA 2 eine GFZ von 1,2, sowie in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3
eine GFZ von 1,0 und im WA 4 eine GFZ von 0,8 zuldssig.

Aufgrund der Sonderbauform des geplanten Pflegeheims und der notwendigen
Freiflachen insbesondere fir Demenzkranke wird fir das Allgemeine Wohngebiet WA
1 eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,9 festgesetzt.

Da die Grundflachenzahl im  Allgemeinen  Wohngebiet WA 3  Dbei
Hausgruppenmittelhdusern im Verhaltnis zur jeweiligen Grundstiicksgréf3e meist nicht
eingehalten werden kann, darf diese in diesen Fallen auf max. 0,5 erh6ht werden.
Dadurch wird zwar die Obergrenze des 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete (iberschritten. Die Uberschreitung ist jedoch nach § 17 Abs. 2 BauNVO
gerechtfertigt. Stadtebaulicher Grund fiir die Uberschreitung ist hier der sparsame
Umgang mit Grund und Boden. Zugleich wird dadurch eine angemessene Verdichtung
erreicht. Durch diese Erh6hung werden gesunde Wohnverhéltnisse nicht beeintrachtigt
und die staddtebauliche Ordnung gewahrt. Zudem werden ausreichende, nicht
versiegelte Freiflachen festgesetzt.

Bauweise

Wegen der speziellen Nutzung darf das geplante Pflegeheim im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 eine Gebaudelange von tber 50 m aufweisen. Aus diesem Grund
wird fur diesen Gebietsbereich eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. In den
Ubrigen Gebietsbereichen gilt die offene Bauweise (0) mit Einzel- und Doppelh&usern
und Hausgruppen (siehe Planeinschrieb).

Baugrenzen tberbaubare Grundsticksflachen

Im Plangebiet soll die stadtebauliche Ordnung durch klar zur ErschlieBungsstralie
angeordnete Baufenster, auch im Hinblick auf beruhigte Gartenbereiche gewahrleistet
werden.

Um Uberschreitungsmdglichkeiten der Baugrenzen zu regeln und um unterschiedliche
Interpretationsmoglichkeiten zu vermeiden, sind Uberschreitungen der Baugrenzen
durch untergeordnete Bauteile wie Balkone und Erker auf einer maximalen Lange von
5,00 m um bis zu 1,50 m festgesetzt. Dachvorspriinge dirfen dagegen die Baugrenzen
auf der gesamten Lange um bis zu 1,0 m Uberschreiten.
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3.8

3.9

3.10

Um den solaren Energieeintrag zu férdern und auch die Wohnqualitat zu verbessern,
wird bei den geplanten Eigenheimformen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und
WA 4 durch das sog. ,Wintergartenprivileg” bestimmt, dass Baugrenzen die nach
Sudosten, Siden, Siudwesten und Westen orientiert sind mit Bauteilen, deren
Oberflachen zu mehr als 70 % verglast sind und die eine wohnrauméahnliche Nutzung
aufnehmen, um bis zu 2,0 m in voller Lange Uberschritten werden durfen. Hierbei sind
jedoch die erforderlichen Abstandsflachen zu benachbarten Grundsticksgrenzen gem.
der Landesbauordnung (LBO) zu beriicksichtigen.

Beschrénkung der Zahl von Wohneinheiten

Wahrend bei dem Pflegeheim im WA 1 aufgrund der besonderen Nutzung und im WA
2 wegen der angestrebten Verdichtung im Geschossbau, bewusst auf die Zahl der
Wohneinheiten verzichtet wird, werden im Wohngebiet WA 3 bei einer offenen
Bauweise die Zahl der Wohneinheiten dahingehend beschrankt, dass pro Einzelhaus
max. 3 Wohneinheiten und pro Doppelhaushélfte max. 2 Wohneinheiten zulassig sind.
Grinde fir diese Beschrankung sind, dass eine (berméaRige Verdichtung
ausgeschlossen und die damit einhergehenden verkehrlichen Probleme (Zu- und
Abfahrt Gber die Spielstral3e etc.) vermieden werden sollen. Zudem soll die Zahl der
Stellplatze in diesen rickwartigen Gebietsbereichen beschrankt werden.

Verkehrsflachen

Vorgesehen ist, das Plangebiet an die L 123 anzubinden. Geplant ist, die interne
ErschlieBungsstralie in der Hohe dem heutigen Geldndeverlauf in etwa anzupassen. Im
Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung wird durch ein qualifiziertes Ingenieurbiro die
genaue Hohenlage der Strafl3e tber NN festgelegt und diese in den zeichnerischen Teil
des Bebauungsplanes tibernommen.

Um eine gewisse Flexibilitat zu gewahrleisten, wird festgesetzt, dass eine Abweichung
der StraBenh6hen um +/- 20 cm grundsatzlich zulassig ist.

Garagen, Carports und KFZ-Stellplatze

Bei der Anordnung von KFZ-Stellplatzen in Form von Garagen, Carports und offenen,
nicht Uberdachten KFZ-Stellplatzen, wird zwischen dem geplanten Pflegeheim als
Sonderbauform und den tbrigen Wohngebieten differenziert.

So sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 (Pflegeheim) nur offene, nicht Gberdachte
Stellplatze auf den speziell festgesetzten Zonen (ST) zulassig. Diese Regelung wird
getroffen, um den rickwértigen Bereich mit dem geplanten Demenzgarten
grundsétzlich von KFZ freizuhalten. Zum anderen soll eine tUbermé&Rige Versiegelung
bzw. Bebauung mit Garagen und Carports ausgeschlossen werden.

In den dbrigen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 wird zur Sicherung unversiegelter
Gartenflaichen und der Wohnruhe in den rickwartigen Grundstiicksbereichen
festgesetzt, dass offene, nicht Uberdachte Stellplatze, Carports und Garagen nur im
Bereich zwischen ErschlieRungsstral3e und rickwartiger Baufensterflucht zuléassig sind,
wobei diejenige ErschlieBungsstralle malRgebend ist, von der aus die Zufahrt auf das
Grundstick erfolgt. Um Geféhrdungssituationen insbesondere bei ausfahrenden Autos
zu vermeiden, wird zudem festgesetzt, dass Garagen die aulRerhalb der Baufenster
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3.11

3.12

3.13

errichtet werden, einen Mindestabstand von 5,0 m zur jeweiligen Stral3e einhalten
missen. Das gleiche gilt fur Carports. Jedoch missen diese Anlagen nur einen
Abstand von mindestens 0,5 m zur Stralle bzw. Gehweg einhalten. Bei Garagen soll
zudem gewahrleistet werden, dass in der Regel vor jeder Garage ein Stellplatz bzw.
eine ausreichende Garagenzufahrt vorhanden ist.

Grundsatzlich sind im gesamten Plangebiet die erforderlichen Stellplatze auf den
einzelnen Baugrundstiicken unterzubringen. Damit soll vermieden werden, dass die
Offentlichen ErschlieRungsflachen als ,private Parkzonen® dienen.

Nebenanlagen

Nebengebdude sollen in allen Wohngebieten grundsatzlich zulédssig sein. Um jedoch
bei den geplanten Eigenheimformen sowie Mehrfamilienhdusern in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 2 bis WA 4 die Vorgartenbereiche zu schitzen und eine zu grolRe
Versiegelung der Griinbereiche zu vermeiden, wird festgesetzt, dass Nebengebé&ude,
die Uber 25 m3 Bruttorauminhalt aufweisen, nur innerhalb der durch die Baugrenzen
festgesetzten Giberbaubaren Flache (Baufenster) zuldssig sind.

Damit Nebengebaude nicht zu massiv in Erscheinung treten, wird im gesamten
Plangebiet die Gesamththe dieser Anlagen bei einem Flachdach mit einer Neigung
von 0° bis 5° auf maximal 3,50 m und bei einem geneigten Dach bis 45° auf 4,50 m
begrenzt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen und ihre Nutzung

Im Ausfahrtsbereich zur L 123 sind zur Sicherheit bei ausfahrenden KFZ
entsprechende Sichtflachen zu berticksichtigen. Diese missen zwischen 0,80 und 2,50
m Hoéhe, gemessen ab Oberkante Fahrbahn, von Sichthindernissen und
sichtbehinderndem Bewuchs freigehalten werden. Baume, Lichtmasten und ahnliches
sind innerhalb der Sichtfelder zulassig; sie durfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die
aus dem Stand einbiegen oder kreuzen wollen, die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge
oder auf nichtmotorisierte Verkehrsteilnehmer nicht verdecken. Die Baumpflanzungen
sind unter Beachtung dieser Punkte an Ort und Stelle festzulegen.

Zudem ist gemaR dem Eintrag in der Planzeichnung im Bereich der Wendeanlage die
festgesetzte 1,0 m breite Freihaltezone von jeglichen baulichen Anlagen, Fahrzeugen
sowie Einfriedigungen und Bepflanzung mit Hecken, Strduchern und B&umen als
Lichtraumprofil freizuhalten.

Abgrabungen und Aufschuttungen

Damit Geb&ude nicht auf sogenannten ,Erdhiigeln* errichtet werden, sind
Aufschittungen nur bis zu einer Hohe von 0,5 m - gemessen Uber der geplanten
ErschlielBungsstralie - zulassig.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung zu erhalten bzw. eine zu massive Bebauung
auszuschliel3en, sind in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 bis WA 4 Abgrabungen
nur bis 0,80 m unter Oberkante Rohfu3boden Erdgeschoss (OK RFB EG) zuldssig.
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3.14

3.15

Ausgenommen von dieser Regelung sind die Eigenheimformen in den Allgemeinen
Wohngebieten WA 3 und WA 4. In diesen Gebietsteilen sollen Abgrabungen zur
Belichtung von Kellergeschossen, welche bis zu 1,5 m - vertikal gemessen - unter
Strallenoberkante auf einer maximalen Lange von 50 % der jeweiligen
Fassadengesamtlange und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m - horizontal
gemessen - ab Hauskante (ohne Bdschung) und bis zu einer maximalen Tiefe von 3,0
m (mit Boschung) zuldssig sein.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Neben den Festsetzungen zur Grinordnung wie die Anlage und Gestaltung von
Grunbereichen, werden u.a. zum Schutz des Grundwassers verschiedene Regelungen
erlassen.

So sind  Stellplatzflachen  grundsatzlich in  einer  wasserdurchlassigen
Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen, Rasengittersteine, begrintes
Rasenpflaster, Drainpflaster) und einem Gefélle zu angrenzenden unbefestigten
Flachen auszubilden.

Damit der Boden nicht zusatzlich durch Metallionen kontaminiert wird, sind Kupfer-,
zink- oder bleigedeckte Déacher im Plangebiet nur zul&dssig, wenn sie beschichtet oder
in &hnlicher Weise behandelt sind.

Zum Schutz insbesondere nachtaktiver Insekten und Minderung der Fernwirkung ist bei
der StralRenbeleuchtung nur die Verwendung UV-anteilarmer Auf3enbeleuchtung (LED-
Leuchten) zuldssig.

Des Weiteren sind in den Boden einbindende Geb&udeteile wie Kellergeschosse
grundsétzlich wasserdicht als sogenannte ,Weil3e Wanne* auszufiihren.

Zur Aufwertung des Uferbereiches am ,Neumagen® ist eine artenreiche Wiese mit
Baum- und Strauchpflanzungen anzulegen. Innerhalb dieser offentlichen Grunflache
sind unbefestigte Wege sowie Spielmdglichkeiten und Sitzgelegenheiten zulassig.

Anpflanzung und Erhalt von Baumen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen entlang der Stralen sowie privaten
und offentlichen Grinflachen dienen einer angemessenen Durchgriinung bzw.
Gestaltung des Plangebiets und tragen so in positiver Weise zum Klimaschutz bei.

Der bestehende und erhaltenswerte Baum zwischen bestehender Schule und geplanter
Wohnbebauung wird durch ein Erhaltungsgebot geschiitzt und ist dauerhaft zu pflegen.
Um diesen Baum ist eine artenreiche Wiesenflache anzulegen.

Die bestehenden Baume unmittelbar im Uferbereich des ,Neumagens® zwischen
bestehendem Weg und Gewdasser sind durch den  ausgewiesenen
Gewasserrandstreifen und den daraus abzuleitenden Ge- und Verboten entsprechend
geschutzt.
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3.16 Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wird die Larmsituation ausgehend durch die L
123 als auch durch angrenzende Nutzungen durch das Ingenieurbiro Fichtner Water &
Transportation untersucht und bewertet. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden
in den Offenlageentwurf entsprechend aufgenommen.

3.17 Firstrichtung

Um eine stadtebauliche Ordnung zu erhalten, wird an den mafigebenden Stellen eine
Firstrichtung festgesetzt. Mit dieser Regelung wird auch gewéhrleistet, dass die
Gebé&ude eine Sud, bzw. Ost-Westorientierung erhalten und so eine optimale Nutzung
von Sonnenenergie moglich ist.

4  ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

4.1 Décher von Hauptgebduden

Grundsatzlich sollen im Plangebiet Gebaude mit ortstypischen Satteldachern erstellt
werden. Einzige Ausnahme bildet das geplante Pflegeheim. Neben einem Satteldach
entlang der L 123 soll im rickwartigen Gebaudeteil auch ein Flachdach mit einer
begehbaren Pergola in einem Teilbereich zulassig sein. Diese Dachform ist den
speziellen Anforderungen bzw. internen Betriebsablaufen geschuldet.

Das Satteldach entspricht auch den Vorgaben der Gestaltungssatzung, welche im Jahr
2016 fortgeschrieben wurde und fur das gesamte Gemeindegebiet mit Ausnahme von
einigen Bebauungsplangebieten gilt. Damit wird gewéhrleistet, dass sich die geplanten
Gebé&ude in harmonischer Weise in den bestehenden Siedlungsbestand einfligen.

Abgeleitet hiervon sind im Plangebiet mit o.g. Ausnhahme fur Hauptd&cher nur
Satteldacher mit einer Dachneigung von 35° bis 45° zulassig. Erganzend hierzu sind
als Dacheindeckung nur Ziegel bzw. Betondachsteine in den Farben naturrot bis braun
bzw. grau bis anthrazit zuldssig. Das geplante Flachdach des Pflegeheims im
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist mit einer Neigung von 0° bis 5° herzustellen und
mindestens 50% zu begrinen. Diese Regelung tréagt ebenfalls zu einem positiven
Erscheinungsbild insbesondere von den angrenzenden Higeln des Schwarzwaldes
bei.

Wellfaserzement und offene Bitumenbahnen werden als ortsuntypische Materialien und
wegen des negativen Erscheinungsbildes ausgeschlossen.

Die Gemeinde Minstertal fordert ausdriicklich regenerative Energieformen wie
Fotovoltaik und Solar. Aus diesem Grund sollen die der Energiegewinnung dienenden
Dachaufbauten (Solar-, Photovoltaikanlagen etc.). im gesamten Plangebiet generell
zuldssig sein. Um die Dachlandschaft nicht negativ zu beeintrachtigen, dirfen diese
Anlagen bei Satteldachern die jeweilige Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.
Ausgenommen hiervon ist das geplante Flachdach des Pflegeheims. Auf diesem sind
Uberschreitungen bis zu 1,50 m zuléssig.
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4.2

Bei der Gestaltung von Déchern, sowie deren Aufbauten wird zwischen dem
Allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit dem geplanten Pflegeheim, welches als
Sonderbaukdrper mit spezifischen Anforderungen zu verstehen ist und den Ubrigen
Wohngebieten unterschieden.

So sollen im gesamten Plangebiet Dachaufbauten wie Gauben grundséatzlich
ermdoglicht werden. Daneben sind Zwerchgiebel und Wiederkehren nur in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 zulassig. Hintergrund ist der, dass diese
Bauteile den angestrebten Charakter des geplanten Pflegeheims insbesondere entlang
der L 123 negativ beeintrachtigen und beim geplanten Flachdach keinen Sinn machen
wuirden.

Diese Bauteile sind bei Satteldachern bis zu 2/3 der dazugehotrigen Wandlange
zulassig, wobei Wiederkehren und Zwerchgiebel auf eine Einzelbreite von 5,0 m
beschrankt werden und deren Traufhéhe die Traufhthe des Hauptgebaudes um
maximal 1,5 m Uberschreiten dirfen.

Bei dem geplanten Pflegeheim ist geplant, entlang der L 123 zusatzliche Wohnungen
im Dachgeschoss zu schaffen. Hierzu wird es notwendig, die einzelnen Wohnungen
Uber einen Laubengang in Form einer durchgéngigen Gaube zu erschlieen. Insofern
wird eine Beschrédnkung der Gaubenldnge in diesem Gebietsbereich nicht als
Zielfuhrend erachtet.

Insgesamt mussen Dachaufbauten, Zwerchgiebel und Wiederkehren zum jeweiligen
Ortgang ein Abstand von 1,0 m und zum First ein Abstand von 0,5 m eingehalten
werden. Mit diesen Regelungen soll das Hauptdach im Sinne einer gestalterischen
Homogenitét klar ablesbar sein und nicht verunstaltet werden.

Um eine gestalterische Einheitlichkeit der Dachlandschaft zu erhalten, werden in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 2 bis WA 4 Dacheinschnitte und Negativgauben
ausgeschlossen.

Um eine gestalterische Homogenitat der Dachlandschaft zu erreichen, missen die
Déacher von Hausgruppen und Doppelhdusern die gleiche Dachform und Dachneigung
aufweisen. D.h., dass die Dachneigung benachbarter Hausgruppeneinheiten bzw.
Doppelhaushélften anzugleichen ist. Hierbei ist eine Abweichung von maximal 3°
zuladssig. Wenn die Angleichung nicht sichergestellt ist, gilt fir das jeweilige
Doppelhaus bzw. Hausgruppe die Festsetzung Satteldach mit einer Dachneigung von
45°,

Déacher von Nebengebauden, Garagen und Carports

Aus gestalterischen Griinden und um ein stérendes Erscheinungsbild zu verhindern,
werden fir Nebengeb&ude, Garagen und Carports gestalterische Vorgaben zur
Dacheindeckung getroffen, die sich an den Festsetzungen zu Déchern der
Hauptgebdude orientieren. Abweichend wurde jedoch festgesetzt, dass bei
Nebengebduden, Garagen und Carports auch Dachneigungen unter 5° zulassig sind.
Diese sind jedoch nur mit einer extensiven Begrunung zulassig. Die Substrath6he muss
mindestens 5 cm betragen.
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4.3 Einfriedigungen und unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

4.4

4.5

Um eine optische Einengung des Strallenraumes auszuschliel3en, werden
Einfriedigungen entlang von o6ffentlichen Stral3en und Wegen in ihrer HOhe auf max.
0,80 m zur beschréankt. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung
von Stacheldraht nicht zulassig. Aus gleichen Grinden sind Maschendraht und
Drahtzaune nur mit Heckenhinterpflanzung zuléssig.

Um die positive griingestalterische Gesamtwirkung insbesondere des Straf3enraumes
zu unterstitzen wird festgesetzt, dass die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke
zu begriinen bzw. gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu unterhalten sind.

AulRenantennen

Um die Beeintrachtigung des Orts- und Landschaftsbildes durch zu viele Antennen
oder Satellitenanlagen zu verhindern, ist pro Geb&ude jeweils nur eine dieser Anlagen
zulassig. Daruber hinaus mussen aus gleichen Grinden Satellitenantennen den
gleichen Farbton wie die dahinterliegende Geb&udeflache aufweisen.

Erhohung der Stellplatzverpflichtung

BaumalRnahmen sind regelmallig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundséatzlich auf den
Grundsticken nachgewiesen werden muss. Unter Bertcksichtigung des Bedarfs fir
Zweitwagen und Besucherparkplatze reicht ein Stellplatz je Wohnung meistens nicht
aus. Aufgrund verkehrlicher und stadtebaulicher Grinde wird fur die Allgemeinen
Wohngebiete WA 2 bis WA 4 gegeniber den Vorschriften der Landesbauordnung eine
Erhdhung der Stellplatzverpflichtung festgesetzt, und zwar auf 1,5 Stellplatze je
Wohneinheit. Dabei werden Bruchteile einer Stellplatzzahl auf die nachste volle
Stellplatzzahl aufgerundet.

Bei Stellplatzen, die einer Wohneinheit zugeordnet sind, kann ein Stellplatz vor einer
Garage, einem Carport oder einem Stellplatz untergebracht werden.

Verkehrliche Griinde

Die anhaltende Zunahme der Kraftfahrzeuge im Stral3enverkehr erfordert die
Unterbringung der Kraftfahrzeuge auf den privaten Grundsticken, um die dffentlichen
Verkehrsflachen fur den flieBenden Verkehr freizuhalten und nicht durch fehlende
Stellplatze zuséatzlich zu belasten. Es zeigt sich auf3erdem, dass die Zahl der Haushalte
mit zwei oder mehr Kraftfahrzeugen kontinuierlich anwachst, was auch bei der
stadtebaulichen Planung bertcksichtigt werden muss.

Auch wenn die Gemeinde Munstertal an die S-Bahnlinie angebunden ist und uber
Buslinien in Richtung Staufen bzw. Bad Krozingen verfiigt, so ist der OPNV nach
Ausbauzustand und Leistungsféahigkeit im landlichen Raum nicht in der Lage das
eigene Auto ganz zu ersetzen.

Stadtebauliche Griinde

Im Bereich der offentlichen Verkehrsflachen soll den zukiinftigen Bewohnern eine
angemessene Aufenthaltsqualitat garantiert werden. Die Stral3enflachen sollen daher
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mit Ausnahme von erforderlichen Besucherstellplatzen nicht ,6ffentliche Parkzonen®
sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung privater Stellplatze auf dem jeweiligen
Grundstiick in ausreichender Zahl erforderlich.

Anlagen zum Sammeln und Versickern von Niederschlagswasser

Aufgrund der Beschaffenheit des Bodens und der Grundwasserverhdltnisse ist
innerhalb des Plangebietes eine dezentrale Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers nicht méglich. Insofern ist daher vorgesehen, das anfallende
Niederschlagswasser von Dach- und sonstigen versiegelten Flachen auf den jeweiligen
Grundstiicken in Retentionszisternen zu sammeln, zuriickzuhalten und gedrosselt in
die Regenwasserkanalisation mit Anschluss an die Vorflut abzuleiten.

Im Rahmen der Frihzeitigen  Beteiligung wird ein  entsprechendes
Oberflachenwasserkonzept durch ein qualifiziertes Ingenieurbiiro erarbeitet und die
Ergebnisse in den Offenlageentwurf entsprechend aufgenommen.

UMWELTBELANGE

Allgemeines

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gemall 8 13a BauGB
handelt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes, insbesondere die Auswirkungen des
Bebauungsplans auf den Menschen, Arten und Biotope, Boden, Wasser Luft, Klima
und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu
beriicksichtigen (8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB).

Naturschutzrechtlich besteht bei Zulassigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13
a BauGB keine Ausgleichspflicht, wenn die zuléssige Grundflache den Schwellenwert
von 20.000 m2 nicht Uberschreitet. Dies ergibt sich aus 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB.
Danach gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Unabhangig hiervon sind artenschutzrechtliche Belange zu untersuchen. Diese
Untersuchung wurde vom Bro faktorgriin in Freiburg durchgefthrt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Durch das Biuro faktorgrin in Freiburg wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt. Diese Prifung basiert auf
einer bereits am 07. November 2016 durchgefihrten Relevanzpriifung. Diese ergab,
dass die Betroffenheit der meisten artenschutzrechtlich relevanten Artengruppen wie
Vogel, Saugetiere, Fische, Libellen, Kafer, Weichtiere und Schmetterlinge aufgrund
fehlender Habitate oder wegen ihrer geografischen Verbreitung ausgeschlossen
werden konnten.

Aufgrund dieser Ergebnisse wurden die Artengruppen Reptilien (Eidechsen),
Amphibien (Feuersalamander) und der Europdische Dinnfarn vertiefend mit dem
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Ergebnis untersucht, dass keine Nachweise sowohl der Zauneidechse als auch des
Feuersalamanders und des Européischen Dinnfarns im Plangebiet festgestellt werden
konnten.

Im Einzelnen wird auf die Relevanzprifung und die spezielle artenschutzrechtliche
Prifung vom Buro faktorgriin in Freiburg verwiesen, welche als Anlagen dem
Bebauungsplan beigefugt werden.

Umweltbelange

Im Folgenden werden die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die einzelnen
Schutzguter beschrieben.

Bestand

Das Plangebiet wird landwirtschaftlich als Wirtschaftswiese und in einem Teilbereich
als Pferdekoppel genutzt. In den Randbereichen zur Schule und entlang des
.Neumagens"” sind Gehdlze in Form von Baumen und Strauchern vorhanden. Etwa in
der Mitte des Plangebiets steht ein Apfelbaum. Der ,Neumagen® mit seinem
unmittelbaren  Uferbereich ist als FFH-Gebiet ,Markgrafler Hugelland mit
Schwarzwaldhangen® geschitzt.

Arten/Biotope und biologische Vielfalt

Durch die Uberplanung des Gebietes geht ein innerortlicher, pragender Freiraum in
Form einer Fettwiese sowie Lebens- und Nahrungsrdume fiur die Fauna verloren. Im
Hinblick auf Vogel sind im Plangebiet allgemein verbreitete Arten zu erwarten. Es ist
davon auszugehen, dass sich diese Arten nach Abschluss der Bauarbeiten wieder
ansiedeln werden. Fur Fledermause dient das Plangebiet vorwiegend als Jagdhabitat,
welches jedoch von untergeordneter Bedeutung ist. Essenzielle Strukturen bildet der
.Neumagen“ mit seinen Uferbereichen, in die jedoch nicht eingegriffen wird. Ein
Vorkommen anderer artenschutzrelevanter S&uger kann aufgrund der fehlenden
Strukturen ausgeschlossen werden. Nach einer durchgefuhrten, speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung kann auch das Vorkommen des Feuersalamanders, der
Zauneidechse und des Dunnfarns im Plangebiet ausgeschlossen werden.

Um  Verbotstatbestdnde auszuschlielen, werden entsprechende Hinweise
dahingehend aufgenommen, dass Beginn der Baufeldfreimachung, sowie Fallung
notwendiger  Baume  auferhalb  der  Brutzeit stattfinden  muss. Als
Minimierungsmaflnahme sind Baum- und Strauchpflanzungen insbesondere im Bereich
des Neumagens geplant. Zudem soll der bestehende Baum im Bereich der Schule
erhalten und in das Konzept integriert werden.

Geologie/Boden

Der Untergrund im Plangebiet besteht aus Auengley und Braunem Auenboden-
Auengley, kalkreich, aus schluffigem Lehm auf sandig-lehmigem Schluff, insgesamt 6
bis 12 dm mé&chtig tber Sand und Kies.

Im Bereich der geplanten Versiegelungen wie Erschlielungsstraflen und Bebauung,
gehen die Bodenstrukturen vollstdndig verloren. Durch den Erhalt von Grinstrukturen
und der Festsetzung, dass unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke als Grinflachen
gartnerisch anzulegen sind, kann der Eingriff minimiert werden.
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Wasser/Oberflachenwasser

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich des im Suden angrenzenden ,Neumagens®.
Aufgrund dieser Lage und den bisher durchgefiihrten Untersuchungen, sind hohe
Grundwasserstande zu erwarten.

Grundsatzlich ist im Bereich der versiegelten Flachen eine Grundwasserneubildung
nicht mehr gegeben.

Durch die Anlage von begriinten, unversiegelten Garten- und Griinbereichen, kann ein
positiver Beitrag zum Schutzgut Wasser geleistet werden.

Das Plangebiet wird im stddstlichen Teilbereich bei einem 100 jahrigen Hochwasserfall
(HQ 100) und einem Extremfall (HQ extrem) Uberflutet. Im Rahmen der Friihzeitigen
Beteiligung wird mit der zustandigen Behorde geklart, ob das Bauen in diesen
Bereichen unter bestimmten Voraussetzungen maéglich ist.

Klima/Luft

Das Plangebiet liegt im Talgrund des Minstertals und wurde bisher als
Wirtschaftswiese genutzt. Klimatisch ist das Plangebiet in den Ubergangsbereich
zwischen dem Klima des Rheintals und dem Klima der Schwarzwald-Vorbergzone
einzuordnen. Die Niederschlagsmenge liegt bei ca. 1.200 mm im Jahr und die
Durchschnittstemperatur bei ca. 8,4 °C. An etwa 16 bis 20 Tagen ist mit einer erhéhten
Warmebelastung zu rechnen. Die thermische Belastungssituation im Bereich des
Munstertals ist insgesamt als moderat einzuschétzen.

Durch die geplante Bebauung und Versiegelung durch Verkehrsflachen etc. ist mit
einer lokalen Erhohung der Oberflachentemperaturen zu rechnen. Aufgrund der
vorherrschenden Talwinde, sind jedoch keine spurbaren Effekte zu erwarten. Daneben
geht eine Flache fur die Kaltluftproduktion verloren. Gemessen an den
Kaltluftproduktionsflachen der wirksamen Kaltlufteinzugsgebiete des Minstertals ist der
Verlust jedoch unerheblich.

Da das Plangebiet unmittelbar an bestehende Baugebiete angrenzt und sich die
geplante Bebauung in ihrer Struktur der baulichen Umgebung anpasst, sind keine
negativen Auswirkungen auf die Kaltluftstrome zu erwarten.

Der Eingriff in das Schutzgut Klima/Luft kann durch die Planung von Grinbereichen,
sowie der Pflanzung von Baumen und Strauchern und einer angepassten Bauweise
sowie der Begrinung von Fachdachern bei Haupt- und Nebengebduden minimiert
werden.

Landschaftsbild/Erholung

Das Plangebiet weist als innerdrtliche Grinflache (Wiese) durch die vorhandene
Struktur als Wiese und als Blickachse in Richtung Belchen eine hohe Bedeutung auf.
Im Siden entlang des ,Neumagens” verlauft ein vielgenutzter Ful3- und Radweg der
insbesondere als Verbindungsweg in Richtung Schule und Sportanlagen bzw. Ortsmitte
genutzt wird.

Durch die geplante Bebauung wird sich das Landschaftsbild in diesem Bereich
grundséatzlich andern.
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Der Eingriff kann durch den Erhalt und der Aufwertung von Grinstrukturen
insbesondere entlang des ,Neumagens® sowie Baumpflanzungen im Plangebiet
minimiert werden.

Der Ful3- und Radweg entlang des ,Neumagens® wird durch die Planung nicht tangiert
und steht daher fur Ful3ganger und Radfahrer weiterhin zur Verfligung.

Mensch/Wohnen

Das Plangebiet befindet sich in exponierter Lage 6stlich der Ortsmitte von Miinstertal
und wird Uber die L 123 erschlossen. Ostlich des ~,Gufenbachwegs" befindet sich in
unmittelbarer Nahe das Feuerwehhaus der Gemeinde Minstertal. Im Plangebiet selber
ist ostlich der Schule ein Mini-Soccerfeld vorhanden, welches jedoch im Zuge der
Baugebietserschlie3ung verlegt werden soll.

Durch das geplante Wohngebiet wird in einer attraktiven Lage dringend bendtigter
Wohnraum fur den Menschen geschaffen. Insofern ist mit keinen Konflikten auf die
benachbarten Gebiete zu rechnen. Es kdnnten jedoch Konflikte durch die benachbarte
Feuerwehr entstehen. Zudem ist durch die unmittelbar im Norden vorbeifihrende L 123
mit erhdhten L&rmemissionen zu rechnen. Dies wird durch ein qualifiziertes
Ingenieurbiiro im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung untersucht und bewertet.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet sind nach derzeitigem Sachstand, keine Kultur- oder Sachguter
betroffen.

Sparsame Energienutzung

Im Plangebiet sollen regenerative Energieformen wie Fotovoltaik und Solar
ausdrtcklich zugelassen werden. Des Weiteren ist vorgesehen, dass die Beleuchtung
des Stral3enraumes mit stromkostensparenden LED-Leuchten zu erfolgen hat.

6 KLIMASCHUTZ

Gem. § 1 a Abs. 5 BauGB ist insbesondere den Erfordernissen des Klimaschutzes
auch im Bauleitverfahren Rechnung zu tragen. Die Gemeinde Miinstertal misst diesem
Belang einen hohen Stellenwert bei.

Beim vorliegenden Konzept handelt es sich um eine sinnvolle Entwicklung eines
Wohngebiets innerhalb eines bestehenden Siedlungszusammenhanges. Durch die
nach Suden bzw. Westen orientierten Dachflachen, die sich besonders fiir eine solare
Energienutzung eignen, der Anlage von Griinbereichen, dem Baumerhalt und der
Durchgrinung des  Plangebiets mit Baumen, sowie der geplanten
Nahwéarmeversorgung durch eine Hackschnitzelanlage, wird insgesamt ein positiver
Beitrag zum Klimaschutz geleistet.

7 IMMISSIONSSCHUTZ

Zum Thema Larmemissionen wird durch das Ingenieurbiro Fichtner Water &
Transportation im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eine Larmprognose
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durchgefihrt. Die Ergebnisse dieser Untersuchung werden in den Offenlageentwurf
entsprechend aufgenommen.

8 GRUNDWASSER UND BODENSCHUTZ

Im Vorfeld des Bebauungsplanes wurde durch das Biro Weil3 Ingenieure eine
geotechnische sowie hydrogeologische Untersuchung mit Prifung vorhandener
Altlasten durchgefiihrt. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

Baugrund

Anhand der geologischen Karte und von Baugrundaufschliissen handelt es sich im
Plangebiet beim Boden um eine Deckschicht aus schluffig, sandigen, z.T. schwach
organischen und kiesigen Béden mit weicher bis steifer Konsistenz. Darunter befinden
sich die Bachschotter des Neumagens mit Kiesen und Steinen, sowie Blocken mit
sandigen und wechselnden Schluffanteilen.

Der Boden wurde zudem im Hinblick auf geogene Belastungen untersucht. Gemaf der
durchgefihrten chemischen Analyse wurden insbesondere im sidlichen Bereich der
kartierten Altlastenverdachtsflache im Uferbereich des Neumagens, erhdhte Werte von
Arsen, Blei, Cadmium und Zink festgestellt, welche der Einbaukonfiguration Z 2
zuzuordnen sind. Dieses Bodenmaterial ist bei einer Entsorgung dem Abfallschlissel
170504 zuzuordnen.

Grundwasser

Gemall den durchgefihrten Messungen, ist im Plangebiet mit hohen
Grundwasserstanden zu rechnen. D.h., dass unterhalb des ermittelten
Grundwasserhdchststandes (MHW) nicht gegriindet werden darf. Aufgrund dieser hoch
anstehenden Grundwasserstande insbesondere im Norden des Plangebiets, kann ein
ausreichender Sickerraum, ausgehend von herkbmmlichen Versickerungsanlagen,
nicht eingehalten werden, so dass eine Versickerung des anfallenden
Oberflachenwassers nicht mdglich ist.

Hochwasserschutz

Gemald der aktuellen Hochwassergefahrenkarte, wird der suddstliche
Plangebietsbereich durch ein 100-jahriges Hochwasserereignis HQ 100 und ein HQ
extrem Uberschwemmt. Grundsatzlich besteht bei einem HQ 100 ein Planungsverbot.
Das Bauen in diesen Bereichen ist mit der Genehmigungsbehérde entsprechend
abzustimmen.
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Ausschnitt aktuelle Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (ohne Mal3stab)

9 OBERFLACHENGEWASSER

Sudlich des Plangebiets verlauft der ,Neumagen®, welcher als Gewdasser 1. Ordnung
eingestuft wird. Zum Schutz dieses Gewassers ist ein mindestens 5 m breiter
Gewasserrandstreifen zu bericksichtigen.

Innerhalb dieses Gewasserrandstreifens dirfen keine nachteiligen Veranderungen
vorgenommen werden. Insbesondere sind unzuléssig:

das Entfernen von standortgerechten Baumen und Strduchern, soweit die
Entfernung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung des Gewassers, zur
Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist,

das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,

die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

der Umgang mit wassergefdhrdenden Stoffen, ausgenommen die
ordnungsgemafe Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln

Ablagerung von Gegenstanden und Abféllen, Errichten von Einzdunungen und
Aufschitten von Gelande
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11
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In diesem Zusammenhang wird auf § 29 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg i.V.m.
§ 38 Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushalts (Wasserhaushaltsgesetz)
hingewiesen.

ERSCHLIERUNG

Die innere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von Norden Uber eine
SticherschlieBung mit Anschluss an die bestehende L 123. Dadurch entsteht eine
orientierungsleichte ErschlieBung, welche den Rahmen fiir eine klare stadtebauliche
Struktur vorgibt und am Ende dieser Strae eine Hofstruktur mit Aufenthaltsqualitat
schafft.

Die geplante StrafRe soll mit Aufpflasterungen an den Eingangsbereichen sowie im
Bereich des geplanten Quartiersplatzes verkehrsberuhigt als Spielstrale gestaltet
werden und erhalt eine durchgehende Breite von 5,5 m. Offentliche Stellplatze werden
im nérdlichen Eingangsbereich als sogenannte Langsparker angeordnet. Zusatzliche
offentliche Stellplatze entstehen nach ErschlieBung der einzelnen Grundstiicke, welche
nachtraglich markiert werden.

Von der geplanten Wohnstral3e zweigen nach Suden zwei Gehwege ab, welche in die
geplante, offentliche Grunflache mit Spielmdglichkeiten fihren und eine Anbindung an
den bestehenden, Ubergeordneten Fuf3- und Radweg entlang des Neumagens
herstellen.

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung wird durch den Anschluss an vorhandene Leitungen der
Gemeinde Minstertal gewahrleistet.

ENERGIEVERSORGUNG

Geplant ist, das Plangebiet mit Nahwérme aus der bestehenden Hackschnitzelanlage
im Bereich der benachbarten Schule zu versorgen. Damit wird ein Beitrag zum
Klimaschutz geleistet. Siehe hierzu auch Ziffer 6 dieser Begriindung.

BODENORDNUNG

Zur Verwirklichung der Planung sind bodenordnerische MalRnahmen notwendig. Das
erforderliche Umlegungsverfahren wird gem. den Vorgaben des BauGB als
gesetzliches Umlegungsverfahren durchgefthrt.
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13 KOSTEN

14

Die Uberschlagigen ErschlieBungskosten werden im Rahmen der Fruhzeitigen
Beteiligung ermittelt und in den Offenlageentwurf des Bebauungsplanes
aufgenommen.

STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) ca. 1,36 ha
Offentliche Verkehrsflachen inc. Parken ca.0,19 ha
Geh- und Radwege ca.0,09 ha
Offentliche Griinflachen ca.0,22 ha
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 1,86 ha

Gemeinde Minstertal, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Der Birgermeister Der Planverfasser
Rudiger Ahlers



