Anlage 4 zur Drucksache G-08/045

Bebauungsplan der Stadt Freiburg i. Br.
Stadtteil: Munzingen
Bezeichnung: Alte Mitte Munzingen
Plan-Nr.: 6-149

BEGRUNDUNG
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Allgemeines

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan umfasst den Kernbereich des Stadtteils Munzingen im
Kreuzungsbereich K 9864 / St. ErentrudisstraRe/RomanstraRe mit den davon
abzweigenden ErschlielBungsstrallen Weinstral3e, Dorfgraben, Am Pfarrhof,
Schlossbuck, Kaplaneigasse, St. Stephan-Stral3e, Reinachstrall3e, Quellenstra-
Re, Am Ringgassle, Windh&uslegasse und der angrenzenden Bebauung.

Es handelt sich um einen bisher nicht GUberplanten Bereich, dessen zulassige
Bebauung gemal § 34 BauGB (im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu be-
urteilen ist. Die Gesamtflache des Plangebietes umfasst ca. 20 ha (siehe Anla-
gen 1 und 6).

Das Plangebiet ist durch eine landwirtschaftliche Struktur gepragt, auch wenn
nur noch wenige tUberwiegend im Nebenerwerb betriebene Hofstellen zu finden
sind und Uberwiegend eine Wohnnutzung vorherrscht. Ablesbar ist dieser ur-
sprungliche Dorfcharakter an der Vielzahl entsprechender Nebengeb&ude, aber
auch am Verlauf bzw. der Qualitat der Stra3en und Gassen im Plangebiet. Eini-
ge davon sind von ihrem Querschnitt her nicht geeignet, ein Uber ein bestimm-
tes Mal} hinausgehendes Verkehrsaufkommen (Individualverkehr) aufzuneh-
men. Neben der Wohnbebauung beinhaltet die Ortsmitte zentrale o6ffentliche
Einrichtungen (Rathaus, Schlof3buckhalle, katholische Kirche) sowie Laden fur
die ortliche Versorgung.

Anlass der Planaufstellung

Ausgehend von der Diskussion um ein vertragliches Bauen im Bestand in den
Ortsteilen sind einige in der Vergangenheit genehmigte Bauvorhaben in den
nicht Uberplanten Bereichen kritisch zu bewerten. Insbesondere Vorhaben, bei
denen die Anzahl der Wohneinheiten zum Teil weit Uber die allgemein vorhan-
dene Anzahl von Wohneinheiten hinausgeht, kdnnen - auch oder gerade tber
die damit zusammenhé&ngenden Verkehrsbewegungen - mittelfristig stadtebauli-
che Spannungen im Ortsteil auslésen. Da die Anzahl von Wohneinheiten kein
Kriterium fir die Beurteilung eines Bauvorhabens in Bezug auf das Einfligen in
einen nicht Gberplanten Innenbereich nach § 34 BauGB ist, besteht gerade hier
Regelungsbedart.
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Dartber hinaus soll durch die Aufnahme einer értlichen Bauvorschrift die Anzahl
der notwendigen Stellplatze angehoben werden (2 Stellplatze fur die erste
Wohneinheit / 1,5 flr weitere Wohneinheiten), um die angespannte verkehrliche
Situation in diesem Bereich zu entscharfen.

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

e Baugesetzbuch (BauGB) vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316)

e Baunutzungsverordnung i.d.F. der Bekanntmachung v. 23. Januar 1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geédndert durch Gesetz vom 22. April 1993 (BGBI. |
S. 466)

e Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 08. August 1995 (GBI.
S. 617), zuletzt gedndert durch Artikel 2 der Verordnung vom 25. April 2007
(GBI. S. 252)

Erganzend zum Bebauungsplan werden baugestalterische Vorschriften fur den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nach 8§ 74 der Landesbauordnung ge-
troffen.

Anderung und Aufhebung bestehender Bauvorschriften

Durch den Bebauungsplan Alte Mitte Munzingen, Plan-Nr. 6-149, werden be-

stehende Bauvorschriften weder geéndert noch aufgehoben, da das Verfah-
rensgebiet bisher nicht Gberplant ist.

Stadtebauliche und verkehrliche Begriindung

Einer der Schwerpunkte des Bebauungsplanes liegt darin, die sinnvolle Weiter-
entwicklung bei einem mafdvollen Bauen im Bestand des Ortsteils zu ermdgli-
chen, indem die zuldssigen Wohneinheiten auf die jeweilige Grundsttcksflache
bezogen werden (1 Wohneinheit pro 200 m2 Grundstticksflache). Um jedoch ei-
ne gewisse Flexibilitdt bei den sehr unterschiedlich grof3en Grundstiicken im
Planungsgebiet zu erhalten, wird festgelegt, dass bei Grundsticken bis 400 m?
bei der Ermittlung der zulassigen Wohneinheiten Unterschreitungen bis 10 %,
bei grofReren Grundstticken bis 5 % zugelassen sind.

Mit dieser Festsetzung sollen unerwiinschte Umstrukturierungen in der Ortsmit-
te von Munzingen verhindert werden. Durch eine im Rahmen des § 34 BauGB
mdgliche wesentliche Erhéhung der Wohneinheiten in Neubauten mit kleineren
Wohnungen wuirde mittelfristig die stadtebauliche Eigenart des noch dorflich
gepragten Gebietes beeintrachtigt werden. Die hiermit verbundenen stadtebau-
lichen Spannungen sollen verhindert werden.



AulRRerdem ist es aufgrund der Verkehrsverhaltnisse in der Ortsmitte von Mun-
zingen notwendig, die Stellplatzverpflichtung gemaf § 74 Absatz 2 Nr. 2 LBO zu
erhdhen. Durch den Erlass einer entsprechenden 6rtlichen Bauvorschrift im Zu-
ge des Bebauungsplanes Alte Mitte Munzingen ist vorgesehen, die Stellplatz-
verpflichtung auf 2 Stellplatze fur die erste Wohneinheit und fur jede weitere
Wohneinheit auf 1,5 Stellplatze festzulegen.

Eine durchgefuihrte Untersuchung, bei der die derzeitigen Wohneinheiten und
Einwohner im Verfahrensgebiet (ca. 500 Wohneinheiten, ca. 1.200 Einwohner),
die vorhandenen Bebauungspotenziale (Umnutzung von ca. 85 ausbaufahigen
Nebengebauden, 13 unbebaute Grundsticke fur insgesamt ca. 250 - 300
Wohneinheiten) mit den verkehrlichen Verhéaltnissen der zwischen 3,80 m und
6,75 m breiten innerdrtlichen ErschlieBungsstraf3en verglichen wurden, hat die

Notwendigkeit fur derartige Festsetzungen gezeigt.

Wohnsituation (Erhebung vom Mai 2007)

StraBennamen |[Wohnsituation
bereits neu |landwirtsch. |Geschafte/

Bewoh. WE [gem. Kfz|Kfz/WE |bebaut (WE)| Betriebe Gaststatten
Am Pfarrhof 48 15 9 0,6 15
IAm Ringgassle 73 35 59 1,69 2 2
Dorfgraben 66 30 51 1,7 1 Schule
Kaplaneigasse 52 22 36 1,64 1 1 Kinderg.
Quellenstr. 83 34 47 1,38 11 5
Reinachstr. 100 45 87 1,93 5 1
Romanstr. 267 87 140 1,61 1 1
St.-Erentrudis-Str. 295 129| 194 1,5 6 10
St.-Stephan-Str. 58 23 77 3,35 4
Schlossbuck 46 19 37 1,95 1
\Weinstr. 131 56 105 1,88
gesamt 1219 495| 842 1,7
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Verkehrssituation (Erhebung vom Mai 2007)

Strallennamen |Verkehrsituation
offentl.Verkehrsraum Regel. d. ruhend. Verk./ |Parkdruck [OPNV/
Fahrbahn | Gehwege |Parkplatze Fahrgeometrie heute |landw.Verk.
n.StvO
Am Pfarrhof 6 keine keine
IAm Ringgéssle 4,0-5,6 keine 6 kurvig mittel  |landw.Verk.
Dorfgraben 3,8-4,7 keine keine Halteverbote
Anliegerbeschr.
Kaplaneigasse 5,0-5,6 1,3-2,0 4 gering |landw.Verk.
Quellenstr. 5,5-6,75 | teilweise 13 mittel
Reinachstr. 4,7-5,4 einseitig 12 gering |landw.Verk.
Romanstr. 4,0-6,0 teilweise 8 Engstellen gering Bus
ohne Gehwege landw.Verk.
St.-Erentrudis-Str.| 6,5-7,0 einseitig 5 Abbiegespuren mittel Bus
landw.Verk.
St.-Stephan-Str. 5,5 einseitig 10 hoch
Schlossbuck 5,6-7,8 keine 20 Senkrechtparker mittel
Halteverbot
\Weinstr. 5,1-6,7 keine 6 kurvig mittel




Innenentwicklungspotenzial (Erhebung vom Mai 2007)
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StralRennamen Innenentwicklungspotential
ausbaufahige unbebaute

Nebengebaude Grundstlicke
Am Pfarrhof
Am Ringgassle 3 1
Dorfgraben 6 3
Kaplaneigasse 4 2
Quellenstr. 3
Reinachstr. 13
Romanstr. 3 6
St.-Erentrudis-Str. 17
St.-Stephan-Str. 9
Schlossbuck 9
\Weinstr. 18 1
gesamt 85 13

Die erhobenen Zahlen der Wohneinheiten und der gemeldeten Kraftfahrzeuge
im Verfahrensgebiet machen deutlich, dass heute schon ca. 1,7 gemeldete
Kraftfahrzeuge pro Wohneinheit vorhanden sind. Dieser gegeniber den Durch-
schnittswerten des Stadtgebietes erh6hte Motorisierungsgrad ist u.a. bedingt
durch die eher schwache Auslastung des VAG-Fahrplanangebots. Die Landes-
bauordnung fordert jedoch bei Bauantragen pro Wohneinheit den Nachweis von
nur 1 Stellplatz. Die Folge hiervon geht, insbesondere bei einer Nachverdich-
tung auf relativ geringem Raum, zu Lasten der 6ffentlichen Verkehrsflache, die
von den Zweitwagen der Bewohner zugeparkt wird.

Durch die bestehenden StraRenquerschnitte, den kurvigen Stral3enverlauf,
Grundstlcksein- und -ausfahrten, den landwirtschaftlichen Verkehr, bestehende
Halteverbote sowie den Linienverkehr der VAG stehen nur wenige Parkplatze
im offentlichen StralRenraum zur Verfigung. Diese Parkplatze sind bereits heute
weitgehend ausgelastet. Aufgrund des Parkdrucks kommt es dariiber hinaus
immer wieder zu regelwidrigem Parken. Besonders kritisch wird es dann in den
schmalen DorfstraBen ohne Gehwege. Folglich fihrt dies zu Behinderungen
von Mdullabfuhr, Rettungsfahrzeugen sowie im Stadtteil vorhandenen landwirt-
schaftlichen Fahrzeugen oder auch dem OPNV. Ein erhohter Parkraumbedarf
durch neue Bauvorhaben kann somit nicht mehr durch Mal3nahmen im offentli-



-6 -

chen StraRenraum aufgenommen werden. Die Vorgaben des Amtes fiir Brand-
und Katastrophenschutz lassen eine Ausweisung von Parkflachen im o6ffentli-
chen StraRenraum erst bei einer Stral3enbreite von 5,00 m zu. Da die Mindest-
breiten in mehreren Stral3en nicht eingehalten werden kdnnen, ist es nicht mog-
lich, im 6ffentlichen StralRenraum Parkplatze zu schaffen.

Die mit den neuen Baumalinahmen steigenden PKW-Zahlen sowie die daraus
resultierende Erhdhung des Parkdrucks wirden in vielen der Stral3en zu Ver-
kehrsgefahrdungen fuhren und die Sicherheit im Stral3enverkehr deutlich beein-
trachtigen.

Nachrichtliche Ubernahme der Kulturdenkmale

Aufgrund einer Anregung des Regierungsprasidiums Freiburg wurden die im
Planungsgebiet befindlichen Kulturdenkmale bzw. archaologische Kulturdenk-
male als nachrichtliche Eintragung in die Planzeichnung tbernommen.

Freiburg i. Br, den 06. Mai 2008
Dezernat |
Referat fur Stadtentwicklung und Bauen

(Schroder-Klings)
Stadtdirektor



