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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 Westen an das Gelande mit der
bestehenden Schule/Festhalle bzw. einem Handwerksbetrieb, im Norden an die L 123
mit bestehender Wohnbebauung, im Osten an die Stral3e ,Gufenbachweg” mit dem
bestehenden Feuerwehrstandort sowie im Suden an den Uferbereich des Neumagens
an und bildet so den zukunftigen Siedlungsrand in diesem Teilbereich von Munstertal.

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

e Entwicklung eines Pflegezentrums mit 45 Platzen incl. aller notwendigen Gruppen-
und Nebenrdume sowie von diesem Projekt unabhangigen Mietwohnungen im
Dachgeschoss eines Gebaudeteils

e Schaffung von hochwertigem Wohnraum in Form von Einzel-, Doppelhausern,
Hausgruppen und Mehrfamilienhdusern insbesondere fiir junge Familien

e Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung unter Berucksichtigung
der angrenzenden Nutzungen
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e Okonomische ErschlieBung tiber die bestehende L123 durch eine
verkehrsberuhigte StichstraRe mit Wendemoglichkeit fur Versorgungsfahrzeuge

e Festsetzung von gestalterischen Leitlinien fir eine ortshildgerechte Neubebauung

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

e Bewaltigung der Larmkonflikte im Zusammenhang mit der L 123 und
angrenzenden Nutzungen

e 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 Beriicksichtigung
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
Anhdorungsschritt, 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):
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1.4 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Staufen i.Br.
— Munstertal vom 19.01.1999 (Genehmigung) ist das Plangebiet im Siiden als Flache
fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Schule* und im ndrdlichen Bereich als
Flache fur die Landwirtschaft dargestellt. Aufgrund struktureller Veranderungen, 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 MafR3stab
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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 Vorpriifung 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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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.

Nach Prifung bestehen auch keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung
entsprechende Pflichten zur Vermeidung und Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unfallen nach 8§ 50 Satz 1 des Bundesimmissionsschutzgesetzes zu
beachten sind.

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

Verfahrensablauf

15.05.2017 Der Gemeinderat der Gemeinde Munstertal beschlie3t 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. § 3 (1) und 4 (1) BauGB i.V.m. § 13 a BauGB ohne
Umweltprifung durchzufihren.

27.12.2017 — Beteiligung der Offentlichkeit und Behorden sowie sonstiger Trager

02.02.2018 Offentlicher Belange gem. § 3 (1) und § 4 (1) BauGB.

23.07.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Frihzeitigen 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.

27.08.2018 — Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage in Form der

28.09.2018 Planauslage gem. 8§ 3 (2) BauGB.

27.08.2018 — Beteiligung der Behtrden und sonstiger Trager offentlicher Belange

28.09.2018 im Rahmen der Offenlage gem. § 4 (2) BauGB.

12.11.2018 Der Gemeinderat behandelt die in der Offenlage eingegangenen
Stellungnahmen und beschlieBt aufgrund inhaltlicher Anderungen
eine erneute, eingeschréankte Offenlage gem. § 4a (3) BauGB i.V.m.
§ 13 a BauGB durchzufuhren.

03.12.2018 - Beteiligung der Offentlichkeit im Rahmen der erneuten Offenlage in

02.01.2019 Form der Planauslage gem. § 4a (3) BauGB.

03.12.2018 - Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange

im Rahmen der erneuten Offenlage gem. § 4a (3) BauGB.
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02.01.2019
28.01.2019 Der Gemeinderat behandelt die in der erneuten Offenlage

3.1

3.2

eingegangenen Stellungnahmen und beschlief3t den
Bebauungsplan und die 6rtlichen Bauvorschriften ,Ostlich der Abt-
Columban-Schule* gem. § 10 (1) BauGB als Satzung.

PLANUNG

Allgemeine stadtebauliche Zielsetzung

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&dusern
sowie Hausgruppen im Eigenheim- und Geschosswohnungsbau zuzufiihren. Dabei
sind die bestehenden Rahmenbedingungen insbesondere der angrenzenden
Nutzungen (Feuerwehr, Schule/Kultur- und Sporthalle, Gewerbebetrieb) im Hinblick auf
anlage- bzw. verkehrlich bedingte 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/ErschlieBung,  Stadtebau/Gestaltung,
Nutzung/Infrastruktur sowie Griinordnung/Okologie entsprechende Entwicklungsziele
fur das Plangebiet formuliert, welche dann in zwei staddtebauliche 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 StichstralBe erhalt unter Bericksichtigung des geplanten Pflegeheims
einen Anschluss im Norden an die L 123 und verlauft zuerst in Richtung Suden, 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 StraBe 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 N&he zur Schule, ist ein Kleinspielfeld
vorhanden, welches zugunsten einer Wohnbebauung an dieser Stelle verlegt werden
soll. Damit kénnen mdgliche Nutzungskonflikte in Zukunft vermieden werden.



Gemeinde Minstertal Stand: 28.01.2019

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ostlich der Abt-Columban-Schule* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 11 von 33

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.

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.

Gemeinde Minstertal :_._!;
Stadtebauliches Konzept =
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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
Mehrfamilienhduser) Schank- und Speisewirtschaften z.B. in Form eines Cafés
grundsétzlich zulassig sein. Im gstlichen 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 7,5 m und einer maximalen
Firsthohe von 12,5 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 7,5 m festgesetzt, welche der Traufhéhe entspricht.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind unmittelbar angrenzend Hausgruppen geplant,
welche die gleiche Trauf- und Firsthdhen erhalten sollen. Um auch hier einen
angemessenen Dachausbau zu ermdéglichen, sollen auch in diesem Gebietsbereich
drei Vollgeschosse zulassig sein.

Im Gbrigen Wohngebiet WA 4 erhalten die geplanten Einfamilienhausformen zwei
Vollgeschosse, wobei jedoch das oberste Vollgeschoss im Dach untergebracht werden
muss. Insofern werden fir diesen Gebietsbereich eine Traufhéhe von 5,0 m und eine
Firsth6he von 10,5 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

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.

Obergrenzen fur die Bestimmung des MalRes der baulichen Nutzung

Im Plangebiet soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und im
Hinblick auf die Ausnutzung der einzelnen Grundstiicke eine gestalterisch harmonische
Baustruktur gesichert werden.

So wird fur die geplanten Wohngebiete WA 1 und WA 2 bei einer Bebauung mit
maximal drei Vollgeschossen, eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,35 festgesetzt. Diese Nutzungskennziffern liegen
gem. 8 17 BauNVO damit (ber der zulassigen Obergrenze fir Allgemeine
Wohngebiete, welche eine maximale GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 vorsieht.

Da die GRZ im Zusammenhang mit der GFZ im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 bei
Hausgruppenmittelhdusern im Verhaltnis zur jeweiligen Grundstiicksgréf3e meist nicht
eingehalten werden kann, darf diese in diesen Fallen auf eine GRZ von max. 0,5 und
GFZ von 1,5 erhdht werden.

Dadurch werden zwar die Obergrenze des § 17 Abs. 1 BauNVO fir Allgemeine
Wohngebiete leicht tberschritten. Die Uberschreitung ist jedoch nach § 17 Abs. 2
BauNVO gerechtfertigt. Stadtebaulicher Grund fur die Uberschreitung ist hier der
sparsame Umgang mit Grund und Boden. Zugleich wird dadurch eine angemessene
Verdichtung erreicht. Durch diese Erhdhung werden gesunde Wohnverhdltnisse nicht
beeintrachtigt und die stadtebauliche Ordnung gewahrt. Zudem werden ausreichende,
nicht versiegelte Grunflachen in unmittelbarer Nachbarschaft entlang des Neumagens
geschaffen, so dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt damit gewabhrt bleiben.

Im Bereich der geplanten Eigenheimformen im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 sind
eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 0,8 bei insgesamt zwei Vollgeschossen zulassig.
Diese Dichte erscheint in dem rickwartigen Teilbereich auch im Zusammenhang mit
der angrenzenden Bestandsbebauung stadtebaulich angemessen bzw. gerechtfertigt.

Grundflachenzahl, zuladssige Grundflache

Aufgrund des erhohten Stellplatzbedarfs und notwendigen Zufahrten im
Zusammenhang mit dem geplanten Geschosswohnungsbau und Pflegeheim, darf in
den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 die Grundflachenzahl durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO und
baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,80 Uberschritten werden.

Eine solch hohe Ausnutzung erscheint insbesondere in diesen Gebietsbereichen auch
vor dem Hintergrund angemessen, da Grinbereiche in den rickwartigen
Grundsticksbereichen im Hinblick auf die Wohnruhe gesichert werden sollen und die
Bebauung auf einer méglichst kompakten Flache auch unter Beriicksichtigung eines
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden als stddtebaulich sinnvoll erachtet wird.
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3.7

3.8

3.9

Zudem koénnen die geplanten, offentlichen Grinzonen entlang des Neumagens als
Ausgleich herangezogen werden. Damit ist sichergestellt, dass die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt,
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs
ausreichend befriedigt werden.

Aus gleichen Grinden darf auch bei Hausgruppenmittelhdusern im Allgemeinen
Wohngebiet WA 3 die Grundflachenzahl um bis zu 0,8 tberschritten werden.

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
5,0 m um bis zu 1,5 m festgesetzt. Dachvorspriinge diurfen dagegen die Baugrenzen
auf der gesamten Lange um bis zu 1,0 m Uberschreiten.

Im rdckwartigen Bereich des Pflegeheims sind fir die zukinftigen Bewohner zwei
Gemeinschaftsbalkone geplant, welche das ubliche Maf3 von Balkonen tberschreiten.
Aus diesem Grund dirfen Balkone das jeweilige Baufenster auf einer Lange von max.
8,0 m und an der sudlichen und westlichen Baugrenze um bis zu 5,5 m tberschreiten.

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 wohnrauméhnliche 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.

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).

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
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3.10

getroffen, um den riickwartigen Bereich mit dem geplanten Demenzgarten so weit wie
maglich 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 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 Stral’e bzw. Gehweg
einhalten. Bei Garagen soll zudem gewdhrleistet werden, dass in der Regel vor jeder
Garage ein Stellplatz bzw. eine ausreichende Garagenzufahrt vorhanden ist.
Ausgenommen von diesen Regelungen ist aufgrund der spezifischen
ErschlieBungssituation das hinterliegende mit A gekennzeichnete Grundstick im
allgemeinen Wohngebiet WA 4. Bei diesem Grundstick sind Garagen, Carports und
offene, nicht Uberdachte Stellplatze bis zur stiddstlichen Baufensterflucht zuléassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind im Zusammenhang mit dem geplanten
Geschosswohnungsbau grundsatzlich Tiefgaragen auch aul3erhalb der tberbaubaren
Flachen zulassig. Damit diese nicht zu massiv in Erscheinung treten, werden diese
Anlagen auf eine Ho6he von 0,80 m beschrdnkt und missen zur jeweiligen
ErschlieBungsstralle —gemessen ab Hinterkante Bordstein- einen Mindestabstand von
2,0 m einhalten.

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

Nebengeb&dude sollen in allen Wohngebieten grundsatzlich zulassig sein. Hierbei wird
zwischen den Gebietsbereichen WA 1 bzw. WA 2 mit der Sonderbauform (Pflegeheim)
und Geschosswohnbau und den geplanten Eigenheimformen in WA 3 und WA 4
differenziert. Aufgrund der hoheren Ausnutzung und dem Bedarf z.B. bei
Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen etc. sind Nebengebdude in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA2 aul3erhalb der Giberbaubaren Flachen bis
40 m3 zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 mit den geplanten Eigenheimformen
sind Nebengebaude auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen (Baufenster) jedoch nur bis
25 m3 zulassig.

In beiden Gebietsbereichen sind Nebengebaude innerhalb der Gberbaubaren Flachen
ohne Volumenbeschréankung zuléssig.

Durch diese Regelungen soll insgesamt eine zu grof3e Versiegelung der Griinbereiche
vermieden werden.
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3.11

3.12

3.13

3.14

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 3,5 m und bei einem geneigten Dach bis 45° auf 4,5 m
begrenzt.

Um eine zu groBe Einengung des Strallenraumes zu vermeiden, missen
Nebengebdude einen Abstand von mindestens 0,5 m zur jeweiligen
ErschlieBungsstralle einhalten. Zur Klarstellung wird der Abstand gemessen ab
Hinterkante Bordstein.

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 in den Allgemeinen Wohngebieten WA 3 und 4
bei einer offenen Bauweise die Zahl der Wohneinheiten bezogen auf Wohngebaude
dahingehend beschrénkt, dass pro Einzelhaus und pro Doppelhaushélfte jeweils max.
2 Wohneinheiten und bei Hausgruppen pro Hausgruppeneinheit max. 1 Wohneinheit
zulassig sind. Griunde fur diese Beschrankung sind, dass eine UbermaRige 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.

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 0,8 und 2,5 m
Hohe, 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.

Verkehrsflachen

Vorgesehen ist, das Plangebiet an die L 123 anzubinden. Geplant ist, die interne
ErschlieBungsstral3e in etwa auf Hohe des heutigen Geldndeverlaufs anzupassen.
Hierzu wurde im Rahmen der Friihzeitigen Beteiligung durch das Biiro Weil3 Ingenieure
die genaue Hohenlage der Stral3e Uber 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.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Um Geféahrdungssituationen bei Ein- und Ausfahrenden KFZ von den sidlich der L 123
gelegenen Grundstiicke zu vermeiden, wird entlang der L 123 ein Zufahrtsverbot
(Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) festgesetzt.
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3.15

3.16

Am Ende der Stichstral3e ist ein hofartiger Platz vorgesehen, der neben dem Wenden
u.a. fur Versorgungsfahrzeuge auch als Aufenthaltsbereich fiir zukinftige Bewohner
dienen soll. Entsprechend wird der westliche Teilbereich mit einer Baumpflanzung und
Sitzmoglichkeiten gestaltet. Um die Aufenthaltsqualitdt in diesem Teilbereich zu
sichern, wird zu den unmittelbar angrenzenden Grundstiicken ein Zufahrtsverbot
(Bereich ohne Ein- und Ausfahrt) festgesetzt.

Abgrabungen und Aufschuttungen

Damit Geb&ude nicht auf sogenannten ,Erdhiigeln* errichtet werden, sind
Aufschittungen grundsatzlich nur bis zu einer Héhe von 0,5 m - gemessen Uuber
Oberkante der bestehenden bzw. geplanten ErschlieBungsstralle - zuléassig.

Um eine einheitliche Hohenentwicklung zu erhalten bzw. eine zu massive Bebauung
auszuschlieBen, sind beim geplanten Pflegeheim und den geplanten Geb&uden im
Geschosswohnungsbau in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 das
vollstandige  Abgraben von Untergeschossen nicht zuldssig. Sockel bei
Untergeschossen mit einer Hohe von 0,8 m -vertikal gemessen ab Oberkante
Rohfuf3boden EG- sind hiervon ausgenommen.

Ausgenommen von dieser Regelung sind auch 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 Stralenoberkante auf einer maximalen Lange von 50 % der
jeweiligen Fassadengesamtldange und bis zu einer maximalen Tiefe von 2,0 m -
horizontal gemessen - ab Hauskante (ohne Béschung) und bis zu einer maximalen
Tiefe von 3,0 m (mit Bdschung) 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 zulédssig, 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 Gebaudeteile wie Kellergeschosse und
Tiefgaragen aufgrund der Grundwassersituation grundsétzlich wasserdicht und
auftreibssicher als sogenannte ,Wei3e Wanne* auszufiihren.
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Ebenfalls zum Schutz des Grundwassers darf gemald der durchgefiihrten
Untersuchung von Weild Ingenieuren nur bis zum ermittelten, mittleren
Grundwasserstand (MW) prinzipiell nicht gegriindet werden. Siehe hierzu auch Ziffer 8
dieser Begriindung.

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

Zur Verbesserung der kleinklimatischen Verhéltnisse, sind die nicht iberbauten Dacher
von Tiefgaragen mit Ausnahme von Wegen, Terrassen etc. zu begrinen bzw.
gartnerisch anzulegen. Die Substrathbhe muss mindestens 0,30 m betragen.

3.17 Anpflanzung und Erhalt von Bdumen

Die Festsetzungen zum Anpflanzen von B&umen entlang der Stral3en 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 kann ein begrinter Kinderspielplatz z.B. fur Kleinkinder angelegt
werden.

Die bestehenden Baume unmittelbar im Uferbereich des ,Neumagens® zwischen
bestehendem Weg und Gewdasser sind durch den  ausgewiesenen
Gewaésserrandstreifen und den daraus abzuleitenden Ge- und Verboten entsprechend
geschutzt.

3.18 Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Frihzeitigen Beteiligung wurde durch das Ingenieurbiiro Fichtner
Water & Transportation die Larmsituation, ausgehend durch die L 123 als auch durch
angrenzende Nutzungen untersucht und bewertet. Siehe hierzu Ziffer 7 dieser
Begrindung.

3.19 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 Sattelddchern erstellt
werden. Einzige Ausnahme bildet das geplante Pflegeheim. Neben einem Satteldach
entlang der L 123 soll im rickwartigen Gebaudeteil auch ein Flachdach mit einer
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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 gewé&hrleistet, dass sich die geplanten
Gebé&ude in harmonischer Weise in den bestehenden Siedlungsbestand von Munstertal
einflgen.

Abgeleitet hiervon sind im Plangebiet mit o.g. Aushahme fur Hauptd&cher nur
Satteldacher mit einer Dachneigung von 30° 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
zulassig 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.

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 Gaubenreihe zu erschlieen. Insofern wird eine
Beschrankung der Gaubenlange in diesem Gebietsbereich nicht als Zielfihrend
erachtet.
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4.2

4.3

4.4

4.5

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°
zuldssig. 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.

Mullstandorte

Damit freistehende Miullbehélter das StrafRenbild nicht negativ beeintrachtigen, sind
diese dauerhaft gegenuber dem Strallenraum und anderen Offentlichen Raumen
abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur
Abschirmung sind — sofern es sich bei diesen nicht bereits um Gehdlze (Hecken)
handelt — mit Kletterpflanzen oder Spalierbaumen zu begrinen.

Sockel

Aufgrund der relativ hoch anstehenden Grundwasserstande, insbesondere im Bereich
der geplanten Geschosswohnh&user im Allgemeinen Wohngebiet WA 2, sind Sockel
grundsétzlich zulassig. Diese dirfen jedoch aus gestalterischen Griinden nicht hoher
als 0,8 m in Erscheinung treten. Die Hohe wird gemessen zwischen Oberkante der
zugehdrigen ErschlieBungsstralle und der Oberkante Rohful3boden Erdgeschoss an
der Mitte des Gebaudes.

Einfriedigungen und unbebaute Flachen bebauter Grundstiicke

Um eine optische Einengung des Strallenraumes auszuschliel3en, werden
Einfriedigungen entlang von o6ffentlichen Stral3en und Wegen in ihrer HOhe auf max.
0,8 m beschrankt. Aufgrund der negativen visuellen Wirkung ist die Verwendung von
Stacheldraht nicht zulassig. Aus gleichen Griinden sind Maschendraht und Drahtzaune
nur mit Heckenhinterpflanzung zuldssig.
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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.

4.6 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.
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4.7 Erh6hung der Stellplatzverpflichtung

51

BaumalRnahmen sind regelmallig mit einer erhéhten Anzahl von Wohnungen und
einem zuséatzlichen Stellplatzbedarf verbunden, der grundséatzlich auf den
Grundsticken nachgewiesen werden muss. Unter Berlcksichtigung 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 aufl3erdem, 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 Muinstertal an die S-Bahnlinie angebunden ist und uber
Buslinien in Richtung Staufen bzw. Bad Krozingen verfiigt, so ist der OPNV nach
Ausbauzustand und Leistungsfahigkeit 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
mit Ausnahme von erforderlichen Besucherstellplatzen nicht ,06ffentliche Parkzonen®
sein. Aus diesem Grund ist die Schaffung privater Stellplatze auf dem jeweiligen
Grundstlick in ausreichender Zahl erforderlich.

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 Zul&dssigkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13
a BauGB keine Ausgleichspflicht, wenn die zuléssige Grundflache den Schwellenwert
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5.3

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 Biro faktorgriin in Freiburg durchgefthrt.

Artenschutzrechtliche Prifung

Durch das Biuro faktorgrin in Freiburg wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung mit Datum vom 05. Oktober 2017
durchgefihrt. Diese Prifung basiert auf einer bereits am 07. November 2016
durchgefiihrten Relevanzprifung. 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
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 Relevanzpriifung und spezielle artenschutzrechtliche Prifung
vom Biro 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 fir 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



Gemeinde Minstertal Stand: 28.01.2019

Bebauungsplan und o6rtliche Bauvorschriften Fassung: Satzung
,Ostlich der Abt-Columban-Schule* gemaR § 10 (1) BauGB
BEGRUNDUNG Seite 24 von 33

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 méchtig 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.

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 stiddstlichen Teilbereich bei einem 100 jahrigen Hochwasserfall
(HQ 100) und einem Extremfall (HQ extrem) Uberflutet. Im Bereich des HQ 100 ist eine
Bebauung grundsétzlich untersagt, weshalb dieser Bereich als Grin- bzw.
Schutzflache im Bebauungsplan festgesetzt wird. D.h., dass in diesem Bereich
bauliche Anlagen grundsétzlich ausgeschlossen sind. Das HQ extrem tangiert
insgesamt zwei Grundstiicke. In diesen Fallen wird eine hochwasserangepasste
Bauweise empfohlen.

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
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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 Begriinung von Flachdéachern bei Haupt- und Nebengeb&uden 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
grundsétzlich andern.

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 Minispielfeld 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. Nach Prifung durch das Biro Fichtner Water &
Transportation in Freiburg, sind durch die unmittelbar im Norden vorbeifiihrende L 123
erhdohte LArmemissionen gegeben. An den mafigebenden Gebé&udeseiten sind daher
passive Schallschutzmallnahmen (z.B. Larmschutzfenster) durchzufihren. Des
Weiteren muss zum Schutz des geplanten Pflegeheims im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 ein Teil des benachbarten Gewerbebetriebs (FIst.- Nr. 140/1) im Bereich der Auf-
und Abladevorgange (Gerust) eingehaust werden. Dies wird entsprechend vertraglich
geregelt. Im Ubrigen ist durch die benachbarte Feuerwehr und Schule mit
Veranstaltungshalle mit keinen negativen Auswirkungen auf das Plangebiet zu
rechnen.
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Im Hinblick auf vorkommende Altlasten durch den historischen Bergbau ist
sicherzustellen, dass im Plangebiet gesunde Wohnverhéltnisse gewéhrleistet sind.

Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befindet sich das Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG: Mittelalterliche
Verhittungsplatze ,Abt-Columban-Weg 4" (Liste der Kulturdenkmale Ifd. Nr. 28). In
dem Areal standen im 14. Jh. drei Schmelzhitten, bei denen Erze zu Blei und Silber
geschmolzen wurden.

Bei Bodeneingriffen, Erdarbeiten, Baumal3Bhahmen, Wegebau, Rodungen im Bereich
des Kulturdenkmals ist das Ref. 84.2 friihzeitig zu beteiligen, um die MalBhahmen im
Vorfeld abzustimmen. Ggf. sind archaologische Prospektionen auf Kosten des
Planungstragers frihzeitig im Vorfeld notwendig. Fir das gesamte Plangebiet wird auf
die Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG hingewiesen.

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 fir 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 wurde durch das Ingenieurbliro Fichtner Water &
Transportation im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung eine Larmprognose
durchgefihrt. Untersucht wurden der Verkehrslarm ausgehend von der L 123 sowie
mogliche Emissionen durch den benachbarten Standort der Feuerwehr im Osten des
Plangebiets, moglicher Gewerbelarm durch den im Nordwesten angrenzenden
Gewerbebetrieb (Malereifachbetrieb) und der im Studosten angrenzenden Schule bzw.
Veranstaltungshalle.

Die Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:
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Verkehrslarm

Durch das Plangebiet sind in der Nachbarschaft nach den Kriterien der
Verkehrslarmschutzverordnung keine wesentlichen Erhéhungen zu erwarten. D.h.,
dass keine Larmschutzmal3nahmen erforderlich sind.

Im Plangebiet werden entlang der L 123 die fur allgemeine Wohngebiete empfohlenen
Immissionen Uberschritten. D.h., dass passive SchallschutzmalRnahmen
(Grundrissorientierung, Schalldammung, Beluftung, Schutz von Auf3enwohnbereichen)
fur Bereiche entlang der L 123 empfohlen werden.

Gewerbeldarm

Im Plangebiet werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA-La&rm durch
gewerbliche Nutzungen (bestehender Malerfachbetrieb) im Umfeld teilweise
Uberschritten. D.h., dass aktive und passive Larmschutzmallnahmen im Bereich des
allgemeinen Wohngebiets WA 1 (Pflegeheim) notwendig werden.

Als aktive Schallschutzmal3nahme ist geplant, einen Teilbereich des Malerbetriebs
(Verladebereich von Geriisten) entsprechend einzuhausen. Durch diese MalRnahme
entstehen in einem deutlich geringeren Ausmald Larmbeeintrachtigungen an den
unmittelbar angrenzenden Baugrenzen im allgemeinen Wohngebiet WA 1.

Um die Realisierung der Einhausung zu sichern, wird ein entsprechender Vertrag
zwischen der Gemeinde bzw. der Caritas und dem Gewerbetreibenden vor
Satzungsbeschluss abgeschlossen. In diesem Vertrag wird auch geregelt, dass dem
Gewerbetreibenden keine Kosten fir die notwendige Einhausung entstehen dirfen.

Feuerwehr

Im Rahmen des regelméaRigen und seltenen Ubungsbetriebs sowie den regelméaRigen
Ubungen werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der TA-Larm im Plangebiet durch
die Nutzung der Feuerwehr im Umfeld durchgehend eingehalten. D.h., dass keine
Larmschutzmalnahmen erforderlich sind.

Veranstaltungshalle
Im Plangebiet werden die jeweiligen Immissionsrichtwerte der Freizeit-Richtlinie fir eine
Sonderfallbeurteilung eingehalten, so dass keine LarmschutzmalRnahmen erforderlich

sind.

Im Einzelnen wird auf die Larmprognose verwiesen, welche als Anlage dem
Bebauungsplan beigefugt wird.

8 GRUNDWASSER UND BODENSCHUTZ

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

Eine vom Landratsamt in Auftrag gegebene Detailuntersuchung (23.11.2016) zur
bergbaubedingten Schwermetallbelastung der Boden im Landkreis BH hat ebenfalls
ergeben, dass im Plangebiet hohe Schwermetallgehalte im Boden vorhanden sind.

Gemal den vorliegenden Untersuchungsergebnissen ist das Bodenmaterial teilweise
der Qualitatsstufe groRer Z2 zuzuordnen. Nach Ziffer 6(3) der VwV Boden ist im
Geltungsbereich von Boden mit grof3flachig erhdhten Schwermetallgehalten ein Einbau
von Material der Qualitatsstufe grof3er Z2 moglich, sofern die Schadstoffgesamtgehalte
im Boden am Einbauort nicht Uberschritten werden und die Eluatgehalte die
Zuordnungswerte der Qualitdtsstufe Z2 eingehalten werden. Der Einbau bedarf jedoch
einer Einzelfallpriifung durch die untere Bodenschutzbehérde.

Grundwasser

Vom Buro Weild Ingenieuren wurden in Abstimmung mit dem Landratsamt FB 430/440
von September 2017 bis Mai 2018 an insgesamt drei Schurfstellen im Plangebiet
entsprechende Grundwassermessungen durchgefiihrt. Im Ergebnis ist vor allem im
nordlichen Teil des Plangebiets mit relativ hohen Grundwasserstdnden zu rechnen.
Anhand dieser Messungen wurde sowohl der mittlere Grundwasserhdchststand (MHW)
als auch der mittlere Grundwasserstand (MW) tUber NN ermittelt und jeweils in Form
eines Grundwassergleichenplans dargestellt.

Nach den einschlagigen Vorgaben darf unterhalb des ermittelten, mittleren
Grundwasserstandes (MW) grundsétzlich nicht gegriindet werden. Hierzu wurde eine
entsprechende Festsetzung in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.

Im Zusammenhang mit dem geplanten Pflegeheim und dem Geschosswohnungsbau
im Norden bzw. Westen des Plangebiets, werden aus stadtebaulichen und
verkehrlichen Grinden entsprechende Tiefgaragen und Unterkellerungen notwendig,
welche voraussichtlich unterhalb des festgesetzten MW gegriindet werden mussen. In
diesen begrindeten Féallen, kann vom Landratsamt FB 430/440 eine Ausnahme in
Aussicht gestellt werden, wenn im Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens die
Unbedenklichkeit nachgewiesen wird.
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Erganzend hierzu sind Gebaude bzw. Gebaudeteile wie Keller und Tiefgaragen, welche
in das Geléande einbinden, auftriebssicher und wasserdicht (z.B. in Form einer ,weil3en
Wanne") auszubilden.

9 HOCHWASSERSCHUTZ

Gemald der aktuellen Hochwassergefahrenkarte, wird der suddstliche
Plangebietsbereich durch ein 100-jahriges Hochwasserereignis (HQ 100) und durch ein
HQ extrem lberschwemmt (siehe Planzeichnung). Der Bereich des HQ 100 gilt als
gesetzlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet nach § 65 Abs. 1 Wassergesetz
(WG). Grundsatzlich besteht bei einem HQ 100 ein Planungs- und Bauverbot, so dass
bauliche Anlagen jeglicher Art in diesem Bereich nicht zulassig sind. Aus diesem Grund
wird der maRgebende Gebietsteil als Uberschwemmungsgebiet bzw. 6ffentliche/private
Griunflache festgesetzt.

Im Zusammenhang mit dem seit 05.01.2018 in Kraft getretenen, neuen
Hochwasserschutzgesetz, werden die Flachen des HQ extrem als sogenannte
,Risikogebiete auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten* behandelt. In diesen
Gebieten ist folgendes zu berticksichtigen:

Bei der Ausweisung von neuen Baugebieten sind insbesondere der Schutz von Leben
und Gesundheit und die Vermeidung erheblicher Sachschaden in die Abwégung nach
§ 1 Abs. 2 BauGB einzustellen.

Bauliche Anlagen sollen in einer dem jeweiligen Hochwasserrisiko angepassten
Bauweise nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik errichtet oder
wesentlich erweitert werden. Bei den Anforderungen an die Bauweise ist auch die
Hohe des moglichen Schadens zu bericksichtigen.

Bei den zu erwartenden Flie3geschwindigkeiten bzw. Wassertiefen von rund 0,4 m sind
eine Gefahrdung fur das Leben oder die Gesundheit nicht auszuschlieen. Schaden
durch Hochwasser an oder in Geb&uden sind wahrscheinlich.

Aus diesem Grund wird es fur erforderlich gehalten, die geplanten Gebaude
hochwassersicher zu errichten und den prognostizierten Wasserstanden anzupassen.
Hierzu werden entsprechende Hinweise in die Bebauungsvorschriften aufgenommen.
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Ausschnitt aktuelle Hochwassergefahrenkarte mit dem Plangebiet (ohne MaR3stab)

STARKREGENEREIGNISSE

Eine von Starkregenereignissen ausgehende Uberflutungsgefahr wird im Plangebiet als
nachrangig bewertet, da auf der einen Seite des Plangebietes eine bestehende
Bebauung vorhanden ist und auf der anderen Seite das Niederschlagswasser in den
Neumagen abflieen kann.

Dennoch ist von der Gemeinde Miunstertal geplant, mittelfristig ein Konzept zum
Starkregenmanagement in Auftrag zu geben, aus dem Gefahrdungsbereiche sowie
konkrete SchutzmafRnahmen hervorgehen.

OBERFLACHENGEWASSER

Sudlich des Plangebiets verlauft der ,Neumagen®, welcher als Gewdasser 2. 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 unzuldssig:

e 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,

e das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und Strauchern,
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e die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind,

e der Umgang mit wassergefahrdenden  Stoffen, ausgenommen die
ordnungsgemafle Anwendung von Pflanzenschutzmitteln und Dingemitteln

e Ablagerung von Gegenstanden und Abféllen, Errichten von Einzaunungen und
Aufschutten von Gelande

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 ErschlieBungssituation, welche den Rahmen fir eine klare
stadtebauliche Struktur vorgibt und am Ende dieser Stral3e eine Hofstruktur mit hoher
Aufenthaltsqualitat schafft.

Neben dieser HaupterschlieBungsstrale ist auch eine Anbindung nach Westen an den
+Abt-Columban-Weg* geplant. Diese Stral3e soll sowohl fiir die Schule als auch fur das
geplante Pflegeheim eine bessere bzw. orientierungsleichtere Verkehrserschliel3ung
gewabhrleisten. Im Zusammenhang mit den genannten Stol3zeiten wird keine besondere
Reglementierung fur erforderlich gehalten. Durch die geplante RingerschlieRung kann
gegenuber der heutigen Situation (Stichstrafl3e) der Verkehr insbesondere in Stol3zeiten
wesentlich besser abflieRen und dadurch Geféhrdungssituationen minimiert werden.
Nach Abstimmung mit der Verkehrsbehérde, ist auch eine Einbahnstral3enregelung im
Bereich zwischen Schule und dem geplanten Pflegeheim denkbar.

Die geplante WohnstraRe soll mit Aufpflasterungen an den Eingangsbereichen sowie
im Bereich des geplanten Quartiersplatzes verkehrsberuhigt gestaltet werden und
erhalt eine durchgehende Breite incl. Randeinfassungen von 5,8 m. Die endgiltige
Klassifizierung wird im Rahmen der ErschlieBungsplanung bei der StralRenver-
kehrsbehdrde in einem separaten Verfahren beantragt.

Offentliche Stellplatze werden im nérdlichen Eingangsbereich als sogenannte
.Langsparker® und im Bereich der geplanten Wendeanlage als sogenannte
.senkrechtparker* angeordnet.

Von der geplanten Wohnstral3e zweigen nach Siden ein Geh- und Radweg sowie ein
Gehweg ab, welche in die geplante, 6ffentliche Grinflache mit Spielmdglichkeiten
fuhren und eine Anbindung an den bestehenden, Ubergeordneten Fuf3- und Radweg
entlang des Neumagens herstellen.

WASSERVER- UND ENTSORGUNG

Die Wasserversorgung und die Wasserentsorgung werden durch den Anschluss an
vorhandene Leitungen der Gemeinde Minstertal gewahrleistet.
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Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde durch das Biro Weil3 Ingenieure ein
Oberflachenwasserkonzept erarbeitet und mit dem Landrastamt FB 430/440
entsprechend abgestimmt. Im Ergebnis kann das anfallende Niederschlagswasser
direkt in den parallel zum Plangebiet verlaufenden Neumagen geleitet werden. Hierzu
wurden entsprechende Berechnungen angestellt. Nur eine kleine Teilflache wird
aufgrund der topografischen Verhaltnisse an das Bestandsnetz in der Abt-Columban-
Schule angeschlossen.

Der Nachweis der Behandlungsbedirftigkeit wurde auf Grundlage der Arbeitshilfe der
LUBW durchgefiuihrt und schriftlich in Textform dokumentiert. Im Ergebnis ist im
Plangebiet keine gesonderte Regenwasserbehandlung erforderlich.

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.

LANDWIRTSCHAFT

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache im bebauten Innenbereich von
Munstertal, welche im aktuellen Flachennutzungsplan mit Ausnahme des ndrdlichen
Teilbereichs, der als § 34 BauGB beurteilt werden kann, als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Schule” dargestellt ist. Insofern handelt es sich um eine
potentielle Bauflache.

Der Gemeinde Minstertal ist es bewusst, dass durch die Inanspruchnahme dieser
Flache hochwertige landwirtschaftliche Flachen verloren gehen. Durch die zentrale
Lage zum Ortszentrum und der gunstigen ErschlieBungssituation, eignet sich jedoch
diese Flache in idealer Weise fur die Ansiedlung eines Pflegeheims und fir dringend
bendtigten Wohnraum auch im sozialen Wohnungsbau. Hintergrund ist der, dass in
Munstertal kaum noch geeignete Wohnflachen zur Verfligung stehen. Insofern hat sich
der Gemeinderat der Gemeinde Minstertal nach sachgerechter Abwagung, auch unter
Bertcksichtigung landwirtschaftlicher Belange, fur die Entwicklung dieses Gebietes als
Wohnbauflache ausgesprochen.

Im Zusammenhang mit den landwirtschaftlichen Betrieben ist die Gemeinde Miinstertal
bei Bedarf bestrebt, bei der Suche nach geeigneten Ersatzflachen behilflich zu sein
bzw. geeignete Ersatzflachen zur Verfligung zu stellen.

Im Plangebiet sind keine externen KompensationsmaflRnahmen im Hinblick auf eine
zusatzliche Beanspruchung landwirtschaftlicher Flachen erforderlich. Insofern ist eine
Beteiligung der zustandigen Landwirtschaftsbehdrde nicht erforderlich.
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17 BODENORDNUNG
Zur Verwirklichung der Planung sind bodenordnerische MalRnahmen notwendig. Das

erforderliche Umlegungsverfahren wird gem. den Vorgaben des BauGB als
gesetzliches Umlegungsverfahren durchgefthrt.

18 KOSTEN

Die Uberschlagigen ErschlieBungskosten betragen (brutto):

e StralRenbau ca. 557.038,- EUR
o Regenwasserkanalisation ca. 162.554,- EUR
e Schmutzwasserkanalisation ca. 169.934,- EUR
e Wasserversorgung ca. 126.021,- EUR
e StralRenbeleuchtung ca. 21.122,- EUR
o Nahwéarmeversorgung ca. 45.101,- EUR
¢ Medientrasse ca. 35.938,- EUR
Gesamt ca. 1.117.708,- EUR

19 STADTEBAULICHE DATEN

Allgemeine Wohngebiete (WA 1 bis WA 4) ca. 1,27 ha
Offentliche Verkehrsflachen inc. Parken ca.0,20 ha
Geh- und Radwege ca.0,08 ha
Offentliche Griinflachen ca.0,23 ha
Private Griunflachen ca.0,07 ha
Gesamt (Geltungsbereich) ca. 1,85 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



