Gemeinde Miinstertal = 4. And. u. Erw. Bebauungsplan "Hof" Begriindung

BEGRUNDUNG

zur 4. Anderung und Erweiterung des B-Plans "Hof"

der Gemeinde Miinstertal (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)
nach § 13 b BauGB

1 Erfordernis der Planaufstellung /
Anlass und Inhalt der Bebauungsplananderung

Der Gemeinderat der Gemeinde Miinstertal hat die 3. Anderung und Erwei-
terung des Bebauungsplanes "Hof" geman § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen.

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

Mit der Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes sollen daher die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzung zur Bebauung des Gebietes "Hof" geschaf-
fen werden.

Mit der 4. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplanes soll der noch
unbebaute riickwartige Bereich des Flst.Nr. 93 einer Wohnbebauung zuge-
fGhrt werden.

Der B-Plan soll als B-Plan nach § 13b BauGB erstellt werden. Das Pla-
nungsgebiet schlieBt an in Zusammenhang bebaute Ortsteile an.

Die an den Anderungsbereich angrenzende Bebauung ist durchgéngig durch
eine Wohnnutzung gepragt. Das Wohnen stérende gewerbliche Nutzungen
sind nicht vorhanden. Im rechtswirksamen FNP ist die riickwartige Bauflache
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Aufgrund der tatsachlich gegebe-
nen Entwicklung in diesem Bereich wird seitens der Gemeinde von einer
gewerblichen Nutzung in diesem Bereich Abstand genommen.

Bedingt durch das stidlich angrenzende Gewasser Neumagen und die dar-
aus resultierenden Anforderungen an den Hochwasserschutz sowie den ein-
zuhaltenden Waldabstand ist dort nur noch eine eingeschrankte und in sich
abgeschlossene bauliche Entwicklung méglich. Damit bleibt die stadtebauli-
che Ordnung gewahrt und eine Beeintrachtigung ist nicht zu befirchten.

Die Aufstellung des B-Plans dient der alleinigen Schaffung von Wohnraum.
Die max. Grundflache betragt ca. 132 m2 und unterschreitet damit die max.
zulassige Grundflache von 10.000 m=.

Die Voraussetzungen nach § 13b BauGB sind erfUllt.
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Es handelt sich um einen qualifizierten Bebauungsplan, auch wenn die Er-
schlieBung in der éstlich angrenzenden 3. And. und Erweit. des B-Plans
festgesetzt ist bzw. die L 123 nicht im Geltungsbereich enthalten ist. Die Pla-
nung der 3. u. 4. And. ist in einem planerischen Gesamtzusammenhang zu
sehen und wurde nur im Hinblick auf die Eigentumsverhaltnisse und aus zeit-
lichen Griinden in 2 Verfahren aufgeteilt.

Ubergeordnete Planung

Flachennutzungsplan

Die Flache des Planungsgebietes ist im rechtswirksamen FNP des GVV
Staufen - Minstertal im nérdlichen Bereich an der L 123 als Wohnbauflache,
im rickwartigen Bereich als geplante gewerbliche Bauflache ausgewiesen.
Aufgrund der tatsachlich gegebenen Entwicklungen im als G-Flache ausge-
wiesenen Bereich wird von einer gewerblichen Nutzung an dieser Stelle Ab-
stand genommen. Im Zuge einer Fortschreibung des FNP werden gewerbli-
che Entwicklungsmdglichkeiten auf der Gesamtgemarkung insgesamt unter-
sucht.

Da der B-Plan nach § 13b BauGB aufgestellt wird, ist eine Entwicklung aus
dem FNP nicht erforderlich.

Planausschnitt FNP
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3 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des B-Planes umfasst das Flst.Nr. 93 sowie Teilbereich
des Flst.Nr. 38/10 mit insgesamt ca. 0,18 ha, liegt westlich der Ortslage von
Munstertal und grenzt im Norden an die L 123 sowie im Siden an den Neu-
magen. Im Westen wird das Planungsgebiet durch landwirtschaftliche Nutz-
flachen bzw. Garten begrenzt. Im Osten wurde das angrenzende Flst.Nr. 94
i.R.d. 3. Anderung und Erweiterung des B-Plans mit einer Wohnbebauung
Uberplant.

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

4 Stadtebauliche Konzeption

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

Von den geman BauNVO zuldssigen und ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungsarten werden im gesamten Planungsgebiet Gartenbaubetriebe und
Tankstellen gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen.

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

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

4.2 MaB der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung mit Festlegung der Zahl
der Vollgeschosse, der Grund- und Geschossflachenzahl sollen zum einen
nutzungsgerechte Baukdrper zulassen, zum anderen aber auch die Anforde-
rungen an ein stadtebauliches Einfligen in die umgebende Bebauung und
des Weiteren die Lage des Plangebietes zum Neumagen hin entsprechend
berlcksichtigen.

4.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Mit der Festsetzung von max. 2 Vollgeschossen wird dem Einfligen der ge-
planten Bebauung in die umgebende Bebauung Rechnung getragen. Durch
die Festsetzung der max. Wandhéhe von 5,0 m fir die neu geplante Bebau-
ung ergibt sich, dass das 2. Vollgeschoss im Dachgeschoss zu liegen
kommt, so dass faktisch eine 1 1/2-geschossige Bebauung entsteht, was
wiederum dem d&stlich angrenzenden Wohngebiet entspricht.

Die Geschosszahl fir das bestehende Gebaude an der L 123 wird gemaf
Bestand festgesetzt.
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4.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Aufgrund der kleinen BauplatzgréBen wird die Grundflachenzahl (GRZ) mit
0,4 (das HéchstmaB nach BauNVO) festgesetzt, die Geschossflachenzahl
(GFZ) bezogen auf die Geschosszahl entsprechend mit 0,8, festgesetzt.
Damit wird eine bestmdgliche Ausnutzung der Grundstlicke erméglicht.

4.2.3 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Zur Festlegung der Gebaudehdhen wurde ergdnzend zum Zeichn. Tell
1 Gelandeschnitt gefertigt, in dem auch die angrenzenden bestehenden und
geplanten Nachbargebaude dargestellt wurden, um mit der Planung ein stad-
tebauliches Einfligen zu gewahrleisten.

Die maximale ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) fir das geplante Gebaude
wurde in m 0.NN festgesetzt und wurde Uber einen Gelandeschnitt fir das
geplante Gebaude ermittelt und festgesetzt. Flir das bestehende Gebaude in
Nutzungszone 2 wurde die EFH gemai Bestand in m (.NN festgesetzt. Die-
se Hbéhen sind im "Zeichn. Teil" festgesetzt.

Flr das geplante Gebaude (NZ 1) wird die maximale Wandhéhe mit 5,0 m
gemessen ab dem Bezugspunkt ErdgeschossrohfuBbodenhéhe festgesetzt.
Zu messen ist die Wandhdhe an der Schnittlinie der AuBenflache der aufge-
henden Wand mit der Oberkante der Dachhaut. Ebenso wird die maximale
Firsth6he festgesetzt.

Mit der Festsetzung der Wand- und Firsthdhen wird zum einen ein ange-
messener Baukdrper zugelassen, andererseits aber auch die umgebende
Bebauung berucksichtigt..

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

Die Héhenentwicklung fir das bestehende Gebaude an der L 123 wurde
entsprechend dem Bestand zuzliglich einer geringfligigen Erhéhung festge-
setzt, die z.B. eine energetische Sanierung des Dachs im Bestand ermdg-
licht. Da die Erhéhung nur in geringem Umfang erfolgt, ist ein stéadtebauli-
ches Ungleichgewicht nicht zu befirchten.

4.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Ziel der 4. Anderung und Erweiterung des B-Plans "Hof" war es, eine Be-
bauung des rickwartigen Bereichs des FIst.Nr. 93 zu untersuchen. Aufgrund
des vorhandenen Wohngebaudes an der L 123 und der beiden Nebenge-
baude ist im rlickwartigen Bereich nur die Ausweisung eines Baufensters
moglich. Mit der versetzten Anordnung des Baufensters gegenlber den &st-
lich angrenzenden Baufenstern wurde versucht, bei allen 3 geplanten Ge-
bauden eine entsprechende Wohnqualitdt zu sichern und die Nachbarbe-
bauung damit entsprechend zu berlcksichtigen.

In der geltenden Gestaltungssatzung der Gemeinde Miinstertal, die auch flr
diese Anderung und Erweiterung des B-Plans "Hof" gilt, wurden im Hinblick
auf das Ortsbild bestimmte Festsetzungen zur Dachgestaltung getroffen.
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Hierzu gehéren auch Empfehlungen zu Dachvorspriingen, die ortsbildtypisch
fir die Gemeinde Mdinstertal sind. Um den Bauherren hier nicht einzu-
schranken und um einen gréBeren Planungsspielraum zu gewahren, sollen
DachUberstéande auch auBerhalb der Baugrenzen zulassig sein.

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 Verfigung
stehenden Flache, der kleinen Bauplatze, aber vor allem der privaten Er-
schlieBung.

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

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

4.5 Flachen flir Garagen, Stellplatze und tberdachte Stellplatze

Grundsatzlich sind Garagen, Stellplatze und Uberdachte Stellplatze auch au-
Berhalb der Baufenster zulassig.

4.6 Verkehrliche ErschlieBung

Der rlckwartige Bereich des FIst.Nr. 94 ist bereits lber das eigene Grund-
stlick von der L 123 aus erschlossen und soll aber kinftig tGber eine private
StichstraBe auf FIst.Nr. 94 von der L 123 in stdlicher Richtung erschlossen
werden.

Diese StichstraBe wird nicht von Mullfahrzeugen befahren werden kénnen,
so sind die Millbehalter zur Entsorgung bis zum StraBenrand zu bringen,
was auf die Lange von einer Grundstlckstiefe zumutbar erscheint.

4.7 Ortliche Bauvorschriften gemaB Landesbauordnung (LBO)

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

Lediglich die Dachneigung wird abweichend von der Gestaltungssatzung in
der Nutzungsschablone im Zeichn. Teil sowie in den &6rtlichen Bauvorschrif-
ten festgesetzt. Die festgesetzte Dachneigung von mind. 30° fir Wohnge-
baude entspricht den Aussagen der Gestaltungssatzung. Es erschien jedoch
praktikabel, die Dachneigung in der Nutzungsschablone aufzuzeigen, da so
fir den Bauherrn wie auch die Gemeinde auf einen Blick die mdgliche Nut-
zung des Grundstiicks ablesbar ist.
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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
Grundstlcksbewasserung genutzt werden.

FUr das Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die neue Landesbauordnung
die Anzahl der auf dem Grundstuck 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 tUber 2 Pkw verflgen, 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 landlichen Raum erzeugt einen héheren Bedarf an Individual-
verkehr und damit eine hdhere Anzahl an privaten Pkw.

Um zu verhindern, dass eine Vielzahl dieser Fahrzeuge im 6ffentlichen Ver-
kehrsraum an der L 123 abgestellt werden, muss es im 6ffentlichen Interes-
se sein, dass fur die jeweiligen baulichen Anlagen notwendige Kfz-Stellplatze
auf dem Baugrundstiick hergestellt werden.

5 Ver- und Entsorgung

5.1 Wasserversorgung

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

5.2 Geplantes Entwasserungssystem

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

Regenwasser

Zur Entlastung der o6ffentlichen Regenwasserkanalisation wird auf jedem
Grundstick eine Retentionsanlage (z.B. Drosselzisterne) angeordnet. Die Art
und GréBe dieser Anlage ist im schriftlichen Teil des Bebauungsplans detail-
liert definiert.

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

Die Bewirtschaftung ist dabei ausschlieBlich 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 m3 pro Grundstick festgelegt.

Die Entwéasserung der privaten Zufahrt erfolgt ohne Drosselung mit An-
schluss an den Regenwasserkanal in der L 123.
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5.3 Stromversorgung
Die Stromversorgung wird mittels Verkabelung durchgefihrt.

6 Flachenbilanz
Gesamtflache ca. 1.800 m2 = 100,0 %
offentliche Grinflache ca. 6,5 m2 = 36 %
private Grinflache ca. 211 m2 = 11,7 %
Nettobauflache / WA ca. 1.524 m2 = 84,7 %
7 Kostenschatzung

Die StichstraBe wird als private ErschlieBungsmaBnahme durchgefiihrt. Inso-
fern entstehen fir die Gemeinde Munstertal keine Kosten.

Freiburg, den 26.10.2017 LIF-ba Minstertal, den .......cccccceeeeeeiiiiiieeen,
17.01.2018

PLANUNGSBURO FISCHER r»r"'\-"‘—(]_/l
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Planer Ahlers, Blargermeister
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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
Munstertal Ubereinstimmt:

Aufstellungsbeschluss
Offenlage
Satzungsbeschluss

MUNSIEIAL oo e

Ahlers, Blrgermeister
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RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 03.11.2017
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

MUNSIEIAL oo e

Ahlers, Blrgermeister
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