Gemeinde Miinstertal =

4. And. BP "Ziegelplatz - Neuh&auser" Planungsrechtliche Festsetzungen
Fertigung: ...............
Anlage: .........cc........
Schriftliche Festsetzungen Blatt:......cooovvevivnnnnen.

4. Anderung des Bebauungsplans "Ziegelplatz - Neuhauser"
der Gemeinde Minstertal (Landkreis Breisgau-Hochschwarzwald)

Bebauungsplan der Innenentwicklung
Im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB

Fassung zur Veroffentlichung nach 8§ 3 Abs. 2 BauGB

Folgende Festsetzungen werden geandert bzw. erganzt.

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
nach BauGB und BauNVO

84
Zulassiges Mal der baulichen Nutzung

Wird um Pkt. 10 erganzt

10. Die max. Wandhohe und Firsthohe wird fir den Geltungsbereich der 4. And.
(FIst.-Nr. 371) in der Nutzungsschablone im Zeichn. Teil in m G NHN festgesetzt.

86
Uberbaubare Grundstiicksflache

Wird wie folgt erganzt:

Das ausgewiesene Baufenster auf Flst.-Nr. 371 darf durch
- Terrassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m

- Dachuberstande bis zu 1,0 m

Uberschritten werden.

Nebenanlagen sowie Garagen und Stellplatze sind auch aufR3erhalb des Baufensters
zulassig.

87
Nebengebaude, Garagen, Stellpldtze und Zufahrten

Wird in Pkt. 1 wie folgt erganzt:

Fur den Geltungsbereich der 4. And. werden keine Garagenstandorte einschlieRlich
Zufahrten festgesetzt. Auf FIst.-Nr. 371 sind Garagen und Stellplatze auch auf3erhalb
des Baufensters zulassig.
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§8
Grunplanung

6. Baumpflanzungen

Auf dem Flst.-Nr. 371 ist mindestens ein einheimischer Laubbaum (Hochstamm,
mind. 3 mal verschult, StU 12-14) oder ein Obstbaum (Hochstamm, mind. 2 mal
verschult, StU 10-12) entsprechend der Artenliste zu pflanzen und auf Dauer zu
erhalten. Bei Ausfall ist Ersatz zu leisten.

wird neu hinzugeflgt
8§9a
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
(8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Entlang der stiddstlichen und 6stlichen Grundstlicksgrenze im Geltungsbereich der
4. And. (FIst.-Nr 371) ist ein Leitungsrecht zur ErschlieBung des angrenzenden Flst.-
Nr. 374 zugunsten des Grundstiickseigentimers von FlIst.-Nr. 374 ausgewiesen.

Im Bereich des Leitungsrechts ist die Anlage von Stellplatzen zuléssig.

wird neu hinzugeflugt
89b
Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Die aus artenschutzrechtlicher Sicht empfohlenen MalRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sind entsprechend den
Ausfuihrungen in der artenschutzrechtlichen Potentialabschatzung, erstellt von Hannes
Roske M.Sc., IFO Bad Krozingen, vom Juni 2025, durchzufiihren.

1. MaRnahme V1

Keine Baudurchfihrung der Ruckbauarbeiten innerhalb der gesetzlich vorge-
schriebenen Vogelschutzzeit (01. Marz — 30. September).

2. Malnahme V2
Keine Baudurchfuihrung der Rickbauarbeiten in der Aktivitatszeit der Fledermause
(01. Méarz — 30.September).

3. Malinahme V3
Keine nachtliche Baudurchfiihrung sowie ca. eine Stunde nach Sonnenaufgang
und ca. eine Stunde vor Sonnenuntergang (Nacht- und Dammerungsarbeitsver-
bot).

4. Malinahme V4
Keine Baustellenbeleuchtung

5. Malinahme V5
Kontrolle des Dachstuhls vor den Abrissarbeiten auf ggf. vorhandene Winterquar-
tiere von Zwerg- und/oder Mickenfledermaus.
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wird neu hinzugefugt
89c
MafRnahmen zum Schutz von schadlichen Umwelteinwirkungen
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

1. Zum Schutz vor Verkehrslarm muss in Wohnungen mindestens ein Aufenthalts-
raum Uber mindestens ein Fenster verfiigen, vor dem die Immissionsgrenzwerte
nach 8§ 2 Abs. 1 Nr. 3 der 16. BImSchV eingehalten werden. Bei Wohnungen mit
mehr als zwei Aufenthaltsraumen mussen mindestens zwei Aufenthaltsraume
Uber jeweils mindestens ein Fenster verfligen, vor dem diese Immissionsgrenz-
werte eingehalten werden.

2. Ausgenommen von 8§ 9c Nr. 1 sind Wohnungen, bei denen mindestens zwei Au-
Renwande zu einer lauten Seite (oberhalb der in § 9¢ Nr. 1 genannten Grenz-
werte) ausgerichtet sind. In diesen Wohnungen sind alternativ zu der in 8§ 9c
Nr. 1 genannten Anforderung besondere Fensterkonstruktionen oder andere
bauliche Maflinahmen gleicher Wirkung vorzusehen. Hiermit missen unter Wah-
rung einer ausreichenden Beliftung Schallpegeldifferenzen erreicht werden, die
einen Beurteilungspegel von nicht mehr als 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei
mindestens einem teilgetffneten Fenster gewahrleisten. Diese Anforderung gilt
bei Wohnungen mit bis zu zwei Aufenthaltsraumen in mindestens einem der Auf-
enthaltsrAume und bei Wohnungen mit mehr als zwei Aufenthaltsraumen ent-
sprechend flr mindestens zwei der Aufenthaltsraume.

3. Der Nachweis Uber die Einhaltung der Immissionsgrenzwerte kann auch im Bau-
genehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren erbracht werden.

4. In den Teilen des Plangebiets, die AuRenlarmpegeln nach DIN 4109-2 — Schall-
schutz im Hochbau (Ausgabe Januar 2018) von uber 67 dB(A) ausgesetzt sind,
mussen die Aul3enbauteile von Geb&uden mit schutzbedirftigen Raumen die ge-
maf DIN 4109-1 (Ausg. Januar 2018) je nach Raumart und Au3enlarmpegel er-
forderlichen bewerteten Bau-Schallddmm-Male R'w,ges aufweisen.

Das notwendige Schalldamm-Malf ist in Abhéngigkeit von der Raumart und
Raumgroéf3e im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

5. Wird im Baugenehmigungsverfahren der Nachweis erbracht, dass im Einzelfall
geringere malRgebende AulRenlarmpegel an den Fassaden vorliegen, als dies im
Bebauungsplan angenommen wurde, kénnen die Anforderungen an die Schall-
dammung der AulRenbauteile entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 redu-
ziert werden.

6. Zum Schutz vor dem Verkehrslarm sind an allen direkt zur L 130 ausgerichteten
Fassaden mit Gebauden baulich verbundene Aul3enwohnbereiche (z. B. Bal-
kone, Loggien, Terrassen) von Wohnungen nur als verglaste Vorbauten oder
verglaste Loggien zuldssig. Durch die SchutzmalRnahmen ist sicherzustellen,
dass im AulRenwohnbereich ein Beurteilungspegel des Verkehrslarms am Tag
von 64 dB(A) oder weniger erreicht wird.
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7. Bei Wohnungen mit mehreren baulich verbundenen Aul3enwohnbereichen an al-
len direkt zur L 130 ausgerichteten Fassaden ist mindestens ein baulich verbun-
dener AulRenwohnbereich als verglaster Vorbau oder verglaste Loggia zu errich-
ten.

8. Von den Anforderungen des 8§ 9c¢ Nr. 6 und Nr. 7 ausgenommen sind Aul3en-
wohnbereiche von Wohnungen, die tber mindestens einen baulich verbunden
AulRenwohnbereich verfliigen, an dem der Immissionsgrenzwert nach § 2 Abs. 1
Nr. 3 der 16. BImSchV fur den Tagzeitraum (Beurteilungspegel von 64 dB(A) o-
der geringer) eingehalten wird.

9. Ausnahmen kénnen dartber hinaus auch zugelassen werden, wenn im Bauge-

nehmigungsverfahren bzw. Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass an
den Aulienwohnbereichen die genannten Grenzwerte eingehalten werden.
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Als Anhang wird die Artenliste zusatzlich noch aufgenommen.

Artenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Baume und Straucher vergleich-
barer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

Sie wurden der Liste "Gebietsheimischer Gehdlze in Baden-Wirttemberg", LfU, Karls-
ruhe 2002, fur die Gemeinde Munstertal entnommen.

Herkunftsgebiet (7): Stiddeutsches Huigel- und Bergland

Kirzel

Wissenschaftlicher Name (deutscher Name)

GrolRe Baume:

SAh
BAh
SEr
Bi
Es
SEi
BUI

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Alnus glutinosa
Betula pendula
Fraxinus excelsior
Quercus robur
Ulmus glabra

Kleine bis mittelgroRe Baume:

Hb
Bu
P
VKi
TKi
BW
FW
Mb
Vb
SLi

Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Populus tremula
Prunus avium
Prunus padus
Salix fragilis

Salix rubens
Sorbus aria
Sorbus aucuparia
Tilia platyphyllos

Strducher:

Ha
Ewd
Fb
Sc
HRo
ow
Saw
GW
SHo
THo
GS

AN n

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Frangula alnus
Prunus spinosa
Rosa canina

Salix aurita

Salix caprea

Salix cinerea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum opulus

(Spitz-Ahorn)
(Berg-Ahorn)
(Schwarz-Erle)
(Hange-Birke)
(Gewobhnliche Esche)
(Stiel-Eiche)
(Berg-Ulme)

(Hainbuche)

(Rotbuche)

(Zitterpappel, Espe)
(Vogel-Kirsche)
(Gewohnliche Traubenkirsche)
(Bruch-Weide)

(Fahl-Weide)

(Echte Mehlbeere)
(Vogelbeere)

(Sommer-Linde)

(Gewohnliche Hasel)
(Eingriffeliger Weil3dorn)
(Faulbaum)

(Schlehe)

(Echte Hunds-Rose)
(Ohr-Weide)
(Sal-Weide)
(Grau-Weide)
(Schwarzer Holunder)
(Trauben-Holunder)
(Gewohnlicher Schneeball)
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN §74LBO

810
Gestaltung der Bauten

Wird in Pkt. 6 erganzt.

6. Im Geltungsbereich der 4. And. sind Flachdachgaragen nur zulassig, wenn
sie dauerhaft begrunt sind.

Wird neu hinzugefugt

§11a
Stellplatzverpflichtung

Im Geltungsbereich der 4. Anderung sind pro Wohneinheit 2 Stellplatze nachzuweisen.

Wird neu hinzugefugt

813
Riickhaltung von Niederschlagswasser

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Hochwassergefahren und
zur Schonung des Wasserhaushalts ist das Niederschlagswasser von Dachflachen fur
das Flst.-Nr. 371 zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten. Dazu sind auf dem
Flst.-Nr. 371 die Errichtung und der dauerhafte Erhalt einer Retentionszisterne mit An-
schluss an den o6ffentlichen Regenwasserkanal vorzusehen.

Das Rickhaltevolumen muss je 100 m2 versiegelte Grundstiicksflache mindestens 1,5
m3 in Form von bewirtschaftbarem Zisternenvolumen zur Verfiigung stehen. Der Dros-
selabfluss betragt dabei max. 0,5 I/s. Das Mindestriickhaltevolumen ist mit 4,0 m3 pro
Grundstuick festgelegt.
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HINWEISE UND EMPFEHLUNGEN

werden neu hinzugefigt

6. Hinweise des RP Freiburg, Landesamt f. Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-
Wirttemberg

a. Geotechnik

Nach vorlaufiger Geologischer Karte befindet sich das Plangebiet im Aus-
strichbereich von Paragneisen des kristallinen Grundgebirges.

Nach vorlaufiger Geologischer Karte befindet sich das Plangebiet im Aus-
strichbereich von Paragneisen des kristallinen Grundgebirges, welche von ver-
mutlich eher geringmachtigem Hangschutt bedeckt sein durften.

Auf einheitliche Griindungsbedingungen ist zu achten. Beim Aushub einer tie-
feren Baugrube ist lokal ein erhdhter Aufwand zum Lésen des Gesteinsunter-
grunds nicht auszuschlieen. Fur NeubaumalRnahmen werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 bzw. DIN EN 1997-2 durch ein
privates Ingenieurbtiro empfohlen.

7. Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg - Ref. Denkmalpflege/ Archéaologi-
sche Denkmalpflege

a. Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage
treten konnen, ist der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren
Erd- und Aushubarbeiten frihzeitig dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref.
26 — Denkmalpflege, Fachgebiet Arch&ologische Denkmalpflege schriftlich
mitzuteilen.

Gemal 8§ 20 des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt
auftretende Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber,
auffallige Bodenverfarbungen u.&.) umgehend zu melden und bis zur sachgerech-
ten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen
der Bauarbeiten ist ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

8. Hinweise des Artenschutzes (It. IFO von Juni 2025)

Fur den Neubau des Einfamilienhauses werden nachfolgend aufgefiihrte popula-
tionsstarkende Malinahmen fir Fledermause empfohlen.

- Anbringen von Fledermausbretter an Fassaden
- Schaffung von Quartieren hinter Holzverkleidungen
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Freiburg, den 27.10.2025 LIF/FEU-bi Minstertal, den ...........ccccevviiiiiiiiiiiinnns
03.11.2025 LIF/SHN

PLANUNGSBURO FISCHER r\JA"'\-"—(]_/'l

Gunterstalstrae 32 = 79100 Freiburg i.Br.
Tel. 0761/70342-0 = info@planungsbuerofischer.de
Fax 0761/70342-24 = www.planungsbuerofischer.de

Planer Patrick Weichert, Blrgermeister

109Sch02.docx

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

MUNSEEIAL, oo

Patrick Weichert, Blrgermeister

RECHTSVERBINDLICHKEIT

Nach § 10 Abs. 3 BauGB, in der Fassung
der letzten Anderung vom 30.10.2025
Durch Bekanntmachung im Amtsblatt vom

MUNSEEIAL, cooiiiiiiiiiiiieiee e
Patrick Weichert, Blrgermeister

109Sch02.docx
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