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| Behorden, Stellungnahmen

| Abwagungsentscheidung

1. Abwasserzweckverband Untere Elz
Keine erneute Stellungnahme.

Die Stellungnahme vom 15.08.2022 lautete:

Der Abwasserzweckverband Untere Elz betreibt im Plangebiet
im Bereich der L110 den Verbandssammler (Kanal). Im Be-
reich der GFLF 109 und GFLF 110 wurde der Verbandssamm-
ler von Schacht S35.32 bis Schacht S35.31 in 2020 auf einer
Lange von 45,13 m saniert, die Gewahrleistung endet am
17.01.2022. Sollten bis zum Ablauf der Gewéhrleistung Haus-
anschlisse im Bereich der Haltung hergestellt werden, so dir-
fen diese nur durch die Firma KolBmann Kanal- und Umwelt-
technik GmbH vorgenommen werden.

Grundsatzlich ist der Abwasserzweckverband Untere Elz zu
informieren, wenn Hausanschlisse am Verbandssammler
(Kanal) hergestellt werden.

(Wurde in die Hinweise zum Bebauungsplan
aufgenommen, Ziffer 2.2.1).

2. bnNETZE, Freiburg
Schreiben vom 25.05.2023
Bearbeiter: Klaus Rhode und Bettina Faller

Einwendungen: keine

Rechtsgrundlage: entfallt

Moglichkeiten der Uberwindung: entféllt

Beabsichtigte eigene Planungen und Mal3Bnahmen: keine
Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu
dem o. g. Plan:

Keine weiteren Bedenken und Anregungen.

Unsere Stellungnahme vom 25.08.2022 hat weiterhin Gultig-
keit.

Diese hatte folgenden Wortlaut:

Einwendungen mit rechtlicher Verbindlichkeit: keine
Rechtsgrundlage: entfallt

Moglichkeiten der Uberwindung: entféllt

Beabsichtigte eigene Planungen und MaflRnahmen, die den o.
g. Plan bertihren kdnnen: keine

Bedenken und Anregungen aus der eigenen Zustandigkeit zu
dem o. g. Plan:

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet
durch Anschluss an das bestehende Leitungsnetz mit Erdgas
versorgt werden. Hausanschlusse werden nach den techni-
schen Anschlussbedingungen der bnNETZE GmbH, den Best-
immungen der NDAV und den MalRgaben der einschlagigen
Regelwerke in der jeweils gultigen Fassung ausgefihrt. In An-
lehnung an die DIN 18012 wird fiir Neubauvorhaben ein An-
schlussiibergaberaum bendtigt. Der Hausanschlussraum ist
an der zur StralRe zugewandten AuRenwand des Gebaudes
einzurichten und hat ausreichend bellftbar zu sein. An-
schlussleitungen sind geradlinig und auf kiirzestem Weg vom
Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Hausanschluss-
raum zu fuhren.

Wurde in die Hinweise zum Bebauungsplan
aufgenommen (Ziffer 2.7).
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3. Deutsche Telekom Technik GmbH, Offenburg
Schreiben vom 15.05.2023 (Kai Thomsen)

Zur o. a. Planung haben wir bereits mit Schreiben vom
05.08.2022 Stellung genommen. Diese Stellungnahme gilt un-
verandert weiter. Weitere Anmerkungen sind von Seiten Tele-
kom nicht vorzubringen

Das Schreiben vom 05.08.2022 hatte folgenden Wortlaut:

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom ge-
nannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte i. S. v.
§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Drit-
ter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderli-
chen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung neh-
men wir wie folgt Stellung:

Der Planbereich ist bereits mit Telekommunikationslinien der
Telekom erschlossen. Sollten einzelne Neubauten im Zuge ei-
ner Nachverdichtung errichtet werden, missen die Bauherren
bei Bedarf friihzeitig eine Anbindung an das Netz der Telekom
beantragen. Der Antrag kann online unter:
https://www.telekom.de/hilfe/bauherren

gestellt werden.

Weitere Einwande oder Anregungen liegen von Seiten Tele-
kom nicht vor.

Wurde in die Hinweise zum Bebauungsplan
aufgenommen (Ziffer 2.8).

4. Netze BW GmbH, Rheinhausen
E-Mail 17.05.2023 (Hanspeter Mirwald)

Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns eingese-
hen und hinsichtlich der Stromversorgung (Mittel- und Nieder-
spannung) Uberpruift.

Im Rahmen der Offenlage des Planverfahrens wurde am
23.08.2022 eine Stellungnahme abgegeben. Diese behélt wei-
terhin Gultigkeit

Unsere Belange werden durch die 2. Offenlage nicht beruhrt.
Wir bedanken uns fir die Beteiligung am Bebauungsplanver-
fahren. Eine weitere Beteiligung ist nicht erforderlich.

Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Benachrichti-
gung uber das Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

Die E-Mail vom 23.08.2022 hatte folgenden Wortlaut:

Der oben genannte Bebauungsplan wurde von uns eingese-
hen und hinsichtlich der Stromversorgung (Mittel- und Nieder-
spannung) Uberpruift.

Innerhalb und auRerhalb des Plangebietes sind Versorgungs-
leitungen vorhanden.

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut und wird Gber das vor-
handene Freileitungs-Ortsnetz versorgt. Die mdgliche Licken-
bebauung wird ebenfalls Uber das Freileitungsnetz ange-
schlossen oder, soweit es technisch sinnvoll ist, Giber Erdkabel
versorgt.

Wurde in die Hinweise zum Bebauungsplan
aufgenommen (Ziffer 2.9).
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Wir bedanken uns fur die Beteiligung am Bebauungsplanver-
fahren und bitten weiterhin um Beteiligung.

Nach Abschluss des Verfahrens bitten wir um Benachrichti-
gung Uber das Inkrafttreten des Bebauungsplanes.

Zustimmung

5. Gemeindeverwaltungsverband Denzlingen - Vor-
stetten - Reute
Keine erneute Stellungnahme

E-Mail vom 04.08.2022 Bearbeiter: Lisa Brandenburg
Die Belange des GVVs Denzlingen-Vorstetten-Reute sind
durch die Planung nicht tangiert

Kenntnisnahme

6.1 Landratsamt Emmendingen
Schreiben vom 15.06.2023

I. Belange des Umweltschutzes
Naturschutz: Keine Bedenken

Kenntnisnahme

6.2 Landratsamt Emmendingen
Wasserwirtschaft, Bodenschutz und Altlasten
Schreiben vom 15.06.2023

2.1 Oberflachengewasser:

Auf die Einhaltung des gesetzlich festgesetzten Gewasser-
randstreifens (8§ 38 Wasser-haushaltsgesetz i.V.m. § 29 Was-
sergesetz BW) zum Reichenbéchle wird hingewiesen. Der Ge-
wasserrandstreifen betragt im Innenbereich 5 m und bemisst
sich ab der Béschungsoberkante. Hier sind u.a. die Errichtung
baulicher Anlagen, Gelandeauffullungen oder Gelandeabtrag
verboten. Bestandsbebauung kann in seiner jetzigen Form be-
stehen bleiben, bei Abriss oder Erweiterung gelten die Bestim-
mungen des Gewasserrand-streifens.

Die mdgliche Gefahr von Starkregen und Hochwasser ist in
der Bauleitplanung nach 81 Abs. 6 BauGB sowie in der Abwa-
gung nach § 1 Abs. 7 BauGB mit zu beriicksichtigen und sollte
in die weitere Planung einflieBen. Ein Hinweis auf eine hoch-
wasserangepasste Bauweise wurde bereits aufgenommen.

2.2 Grundwasser:
Keine weiteren Anregungen oder Hinweise.

23 Abwasser:
Keine weiteren Anregungen oder Hinweise

24 Wasserversorgung:

Das Uberplante Gebiet ist bereits bebaut und an die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung angeschlossen (siehe Begrindung
Seite 4 Ziffer 3). Bei einer Nachverdichtung ist darauf zu ach-
ten, dass die Anlagen der 6ffentlichen Wasserversorgung aus-
reichend dimensioniert sind, damit auch im Fall eines grole-
ren Wasserbedarfs (z. B. Brandfall) die Versorgung gesichert
ist.

Auf die mogliche Uberflutungsgefahr wurde
hingewiesen (Ziffer 2.5 der Hinweise zum Be-
bauungsplan).

Auf eine ausrechende Dimensionierung wird
geachtet.
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Weiterhin mussen diese den allgemein anerkannten Regeln
der Technik entsprechen. Es empfiehlt sich eine Kamerabe-
fahrung der vorhandenen Wasserleitungen und eine Ortsnetz-
berechnung zur Feststellung eines ggfs. erforderlichen Sanie-
rungsbedarfs durchzufiihren.

Im Hinblick auf den Klimawandel und die dadurch in vielen Be-
reichen angespannte Wassersituation regen wir an in Betracht
zu ziehen, in der Bauleitplanung auf wassersparende Maf3-
nahmen wie beispielsweise wasserlose Urinale, Wasserspa-
rarmaturen oder Armaturen mit Sensortechnik, etc., den Bau
von Zisternen zur Speicherung von Regenwasser zur Bewas-
serung des AuBenbereichs (nicht nur Retentionszisternen)
hinzuweisen und ggfs. umzusetzen.

Auf die Mdglichkeit der Brauchwassernutzungen (Grauwas-
sernutzung/ Recycling fir die Toilettenspulung) wurde bereits
im Bebauungsplan hingewiesen.

25 Altlasten und Bodenschutz:
Keine weiteren Anregungen oder Hinweise

Ist derzeit nicht erforderlich, wird aber bei Be-
darf durchgefihrt.

Der Hinweis zu wassersparenden Maf3nah-
men wird in Ziffer 2.4 aufgenommen.

6.3 Landratsamt Emmendingen
Gewerbeaufsicht und Immissionsschutz
Keine Bedenken.

Abfallrecht
Keine Bedenken, wenn Bedenken/Anregungen aus Stellung-
nahme aus Offenlage Ubernommen werden.

Die Anregungen werden in Ziff. 2.3.10 tber-
nommen.

6.4 Landratsamt Emmendingen

Il. StralRenverkehr

Keine Bedenken, wenn Bedenken/Anregungen aus Offenlage
tbernommen werden

Die Anregungen werden tUbernommen. Ein
Uberfahrts- und Leitungsrecht auf Flurstiick
Nr, 107 fur die rickwéartige Bebauung wird
eingetragen.

6.5 Landratsamt Emmendingen
Il Gesundheit
Keine Bedenken

Kenntnisnahme

6.6 Landratsamt Emmendingen
IV. Vermessung
Keine Bedenken

Kenntnisnahme

6.7 Landratsamt Emmendingen
V. Flurneuordnung
Keine Bedenken

Kenntnisnahme

6.8 Landratsamt Emmendingen
VI Landwirtschaft
Keine Bedenken

Kenntnisnahme
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6.9 Landratsamt Emmendingen
VIl Forstliche Belange
Keine Bedenken

Kenntnisnahme

6.11 Landratsamt Emmendingen
VIl Belange weiterer Dienststellen

Offentliche Ordnung - Friedhofswesen
Keine Bedenken

OPNV
Keine Bedenken

Baurecht

Im Bebauungsplan wird auf die Festsetzung einer Bauweise
bzw. die Zulassigkeit geringer Abstandsflachentiefen verzich-
tet.

Im Fall einer Neubebauung auf den Flurstiicken Nr.107/1 und
Nr.101-kleines Baufenster wéren je Gebaude mind. zwei Bau-
lastibernahmen auf den angrenzenden Nachbargrundstiicken
erforderlich. Es ist daher fraglich ob Neubauvorhaben in die-
sen Baufenstern realisiert werden kénnen.

Das Flurstick Nr.111/1 ist ein gefangenes Grundstick ohne
gesicherte ErschlieBung. Ohne Ubernahme einer Erschlie-
Bungsbaulast auf einem Nachbargrundstlck ist hier eine Be-
bauung nicht realisierbar.

Im Fall des Flursticks Nr.109 kdnnen bei Umbauten am be-
stehenden Wohnhaus nachbarliche Belange berthrt sein und
ggf. Befreiungen erforderlich werden, da das bestehende
Wohnhaus Uber das Baufenster hinausragt.

Denkmalschutz

Aus Sicht der unteren Denkmalschutzbehdrde bestehen ge-
gen die vorliegende Planung keine Bedenken. Die Belange
des Denkmalschutzes sind berlcksichtigt.

Wird zur Kenntnis genommen.
Eine spéatere Bebauung soll jedoch zumin-
dest durch ein Baufenster gesichert werden.

Kenntnisnahme. Es besteht ein Uberfahrts-
recht, das fur die ErschlieBung erforderlich
ist.

Im Fall einer Bebauung ist eine Baulastiiber-
nahme erforderlich.

Wird zur Kenntnis genommen

6.12 Landratsamt Emmendingen,

X. Bauleitplanung

Planunterlagen, Allgemeines

Ziel der Planung ist eine maRvolle Nachverdichtung im Innen-
bereich, dies wird aus stadteplanerischer Sicht ausdrticklich
begruRt. Die Festsetzung als Dorfliches Wohngebiet gem. §
5a BauGB ist nachvollziehbar.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte
Bauflache dargestellt. Die Entwicklung des Bebauungsplanes
aus dem Flachennutzungsplan wird bestatigt.

3. Weiteres Verfahren

Nach dem Abschluss des Verfahrens durch den Satzungsbe-
schluss, die ortsiibliche 6ffentliche Bekanntmachung und den

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Eintritt der Rechtskraft, bitten wir, uns folgende Unterlagen zu
senden:

- Die Abwagungsentscheidung des Gemeinderates zu den
eingegangenen Stellung-nahmen.

- Die Gemeinderatsniederschrift Giber den Satzungsbeschluss.
- Den Nachweis der 6ffentlichen Bekanntmachung des Bebau-
ungsplanes gemafl § 10 Abs. 3 BauGB mit Angabe des Da-
tums des Inkrafttretens.

- 2 Exemplare des ausgefertigten Bebauungsplanes mit zuge-
horigen Anlagen.

- Digitale Daten des Bebauungsplanes/Flachennutzungspla-
nes per E-Mail oder CD/DVD im Dateiformat .pdf

4. Hinweise

4.1 Wir weisen darauf hin, dass bei Anderung der Festsetzun-
gen nach der Offenlage § 4a Abs. 3 BauGB zu beachten ist
und unter Umstanden eine zweite Offenlage durchzufiihren
ware. Bei einer eingeschrankten neuen Offenlage sind die Ver-
anderungen gegen-uber der 1. Planung kenntlich zu machen.
4.2 Um Ausfertigungsméangel des Planes zu vermeiden, wei-
sen wir darauf hin, dass der Plan nach dem Satzungsbe-
schluss des Gemeinderates aber vor der 6ffentlichen Bekannt-
machung ausgefertigt werden muss.

4.3 Da die rechtskraftigen Bebauungsplane vom Regierungs-
prasidium Freiburg in ein geografisches Informationssystem
Ubertragen werden, bitten wir darum, Herrn Peter Schnei-der
beim Referat 21 des Regierungspréasidiums ebenfalls eine
Mehrfertigung des Planes zukommen zu lassen. Dies ist auch
per E-Mail moglich unter der Adresse: peter.schnei-

der@rpf.bwl.de.

Zustimmung

Kenntnisnahme, Zustimmung

Zustimmung

7. Industrie- und Handelskammer Freiburg
Schreiben vom 24.05.2023

Wir bedanken uns fir Ihr Schreiben vom 12.5.2023 und die
Madglichkeit, in 0. g. Bebauungs- planverfahren Stellung zu
nehmen. Von Seiten der IHK Sidlicher Oberrhein ist — wohl in
erstmaliger Beteiligung — Folgendes zu aul3ern:

Beim Plangebiet mit einer Gré3e von knapp 1,6 ha handelt es
sich wohl um einen Teilbereich des alten Dorfkerns von Sexau.
Der Bereich ist zum grof3en Teil bereits bebaut. Der Bebau-
ungsplan soll eine maf3volle Nachverdichtung des Gebietes
ermoglichen und steuern. Laut Planbegriindung soll ,eine Be-
bauung ermdglicht werden, die auf die gewachsene bauliche
Struktur des alten Dorfkerns Rucksicht nimmt und sich gut in
den Bestand einfugt‘. Das Nebeneinander von verschiedenen
Nutzungen (Wohnen, gewerbliche Nutzungen, Nebenerwerbs-
landwirtschaft) solle ermdglicht und soweit vorhanden ge-
schitzt werden, um die Vielfalt der vorhandenen Struktur zu
erhalten.

Leider werden keine ndheren Angaben zu noch vorhandenen
gewerblichen und landwirtschaftlichen (Neben- und Haupt-
)Nutzungen (Bestand) gemacht. Es wird angeregt, dies noch
zu erganzen. Die Planung an sich scheint zudem auf neue

Die Ausweisung des MDW erlaubt u.a. die
Zulassigkeit von Wohngebauden, Wirt-
schaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher
Nebenerwerbsbetriebe und die dazugehori-
gen Wohnungen und Wohngebéaude, die der
Versorgung des Gebiets dienenden L&den
sowie Schank- und Speisewirtschaften,
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Wohnnutzungen ausgerichtet zu sein? Ein ,MDW* an sich
kann u.E. auch den allgemein vorhandenen Trend zu einem
Strukturwandel in Richtung ,normales Wohngebiet* nicht auf-
halten, da fur ein MDW keine Mindestanteile der Nicht-Wohn-
nutzungen vorgegeben sind. Falls im Plangebiet relevant (s.
oben), bleibt daher die Frage, wie die vorliegende Planung
noch bestehende Nicht-Wohnnutzungen schiitzen kdnnte. Auf
weitere Anmerkungen wird verzichtet.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes und
sonstige Gewerbebetriebe. Ausnahmsweise
kénnen Wirtschaftsstellen land- und forstwirt-
schaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen zugelassen werden.
Dieser Nutzungskatalog scheint fir
nachsten Jahre ausreichend zu sein.

die

8. Regionalverband Sudlicher Oberrhein
E-Mail vom 01.06.2023  Bearbeiter: Ingo Jehle

Der Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB aufgestellt und
soll eine Nachverdichtung der vorhandenen Wohnnutzung in
einem Dorflichen Wohngebiet MDW erméglichen.

Wir begrifen grundsatzlich, dass eine intensivere Nutzung
des Innenentwicklungspotenzials angestrebt wird.

Da eine groRe Nachfrage nach Wohnbauland besteht, sollte
mit den zur Verfugung stehenden Flachen behutsam und
nachhaltig umgegangen werden.

Sofern auch jingere und altere Menschen im Ort gehalten
werden sollen, missen entsprechende Bauformen mit kleine-
ren und am besten barrierefreien Wohneinheiten angeboten
werden.

Einzelhdauser sollten grundséatzlich die Maglichkeit fir mehr als
eine Wohneinheit haben, damit kleinere Einliegerwohnungen
im UG und/oder DG - zumindest als Angebot - mdglich sind.
Die erforderlichen Stellplatze sollten an die Wohnungsgréie
angepasst werden. Die Pflicht zu 2 Stellplatzen entsprechend
Ziffer 2 der ortlichen Bauvorschriften macht kleine Ein-Perso-
nen-Wohneinheiten unattraktiv und eine Errichtung unwahr-
scheinlich. Wir regen an, fur Wohnungen bis etwa 40 gm
Wohnflache nur einen Stellplatz zu fordern.

Aus regionalplanerischer Sicht bestehen keine weiteren Hin-
weise, Anregungen und Einwendungen.

Diese Zielsetzung wird beflrwortet, soll aber
nicht verbindlich in die Bebauungsvorschrif-
ten Ubernommen werden, da Grundstiicke
und Grundstiicksteile z.T. fur die Eigennut-
zung vorgehen sind. Neue Gebaude in den
rickwartigen Bereichen sollen wegen der
schwierigen ErschlieBung (Uberfahrtsrechte)
nur zwei Wohnungen enthalten durfen. Ge-
baude mit besserer Erschlielung kdnnen
auch mehr Wohnungen enthalten.

Dem wird wie folgt Rechnung getragen:
Ausnahmen von der Stellplatzzahl kbnnen im
Einzelfall fur Anlagen des betreuten Woh-
nens, flr Seniorenwohnanlagen und &hnliche
Nutzungen, bei denen davon auszugehend
ist, dass diese einen unterdurchschnittlichen
Stellplatzbedarf mit sich bringen, zugelassen
werden.

Kenntnisnahme
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Burger / Blrgerin Nr. 1
(Gesellschaft birgerlichen Rechts, Name ist der Verwaltung
bekannt)

Der offentlich ausgelegte Bebauungsplan <Dorfstralle-Reb-
bergweg” umfasst auch den im Grundbuch des Amtsgerichts
Emmendingen, Gemarkung Sexau, Blatt 323 eingetragenen
Grundbesitz Flurstiick 107, Dorfstra3e 72, mit einer Geb&aude-
und Freiflache zu 2664 m2. Eigentimerin dieses Grundsti-
ckes ist die xxx-Beteiligungs GbR mit Sitz in Sexau xxxx. Der
im Zuge der 2. Offenlage vorliegende Bebauungsplanentwurf
wurde durch die Eigentimer des vorgenannten Grundbesitzes
geprift und es wird folgende Stellungnahme im Namen der
Grundbesitzer mit der Aufforderung um Abwégung der be-
nannten und erliuterten Punkte und Einarbeitung / Anderung
in den Bebauungsplan. abgegeben:

1. Verhaltnis der Baufenster zur Grundsticksflache

Mit Stellungnahme vom 19.09.2022 (Anm. siehe weiter unten)
im Zuge der 1. Offenlage wurde die in dem Bebauungsplan-
entwurf ausgewiesene bebaubare Grundsticksflache 1 die
GroRe der Baufenster bemangelt, da eine Schlechterstellung
bzgl. der Bebaubarkeit gegeniuber den weiteren Grundstticken
innerhalb des Bebauungsplangebietes vorliegt. Mit Abwa-
gungsempfehlung der Verwaltung als Vorlage zur Gemeinde-
ratssitzung am 23.03.2023 wird argumentativ vorgetragen,
dass eine pauschale Gleichstellung aller Grundstiicke inner-
halb des Bebauungsplangebietes nicht méglich ist, da

1. die weiteren aufgeflhrten Grundstiicke keine Zufahrt direkt
von der offentlichen Verkehrsflache haben und

2. der umgebende Bestand und der Grundstlickszuschnitt zu
bertcksichtigen sei.

Zu 1. ist festzustellen, dass die Zufahrt von der offentlichen
Verkehrsflache bzgl. des hier betreffenden Grundstiickes 107
in gleicher Form uneingeschrankt gegeben ist, wie bei den
zum Vergleich herangezogenen weiteren Flurstiicken. Die Ar-
gumentation geht fehl.

Zu 2. ist festzustellen, dass nicht erlautert ist, in welcher Form
der umgebende Bestand und der Grundstiickszuschnitt be-
rucksichtigt wurden, und welche Alternativen eine gleichbe-
rechtigte Bebauungsmoglichkeit gewahrleisten. Bzgl. 2.
schlagt der Eigentimer des Grundstiickes 107 hier erneut eine
Alternative vor, welche eine gleichberechtigte Ausnutzung und
Bebaubarkeit des Grundstiuckes Flurstiick 107 zu den weite-
ren im Bebauungsplan gelegenen Flurstiicken gewéhrleistet.
Auf die Anlage 1 und die Begriindung unter 6. wird verwiesen.

Wird eine herkbmmliche Bebauung unterstellt
mit separaten Gebauden und Wohnungen je
Baufenster und mit jeweils verschiedenen
Nutzern (Einzelpersonen, Familien etc.) ist
es erforderlich, dass entsprechende Zuwe-
gungsmdoglichkeiten (Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechte) zu den Wohnungen eingeraumt
bzw. gesichert werden. Diese werden auf
Flurstiick Nr. 107 eingetragen.

Die Gemeinde ist bemuht, eine Gleichbe-
handlung vorzunehmen, dies ist in der Praxis
jedoch schwierig bzw. unmdglich, da die
Grundstiicke sich alle in Form, Grol3e, Lage
und der Art der umgebenden Grundstiicke
unterscheiden. Grundsatzlich will die Ge-
meinde kein weiteres Gebaude in 5. Reihe,
sofern die Scheune als in 2. Reihe liegend be-
trachtet wird. Daher wird das zusétzlich ge-
winschte EFH abgelehnt, was auch auf den
Widerstand der benachbarten Grundstiicks-
eigentimer stoRen wirde.
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2. Abstandsmale der Baufenster fir Neubebauungen ge-
genlUber Bestandsgebauden

Mit Stellungnahme vom 19.09.2022 wird die nach Ansicht des
Grundstiickseigentiimers  unverstandliche Abstandsflache
zwischen dem Bestand (Scheune) und dem Gebaude in zwei-
ter Reihe bemangelt. In der Abwagungsempfehlung der Ver-
waltung wird hierzu erlautert, dass ,,auch die Abstande zu den
seitlich angrenzenden Gebauden und Baufenstern zu beriick-
sichtigen seien, insbesondere die Flursticke 111/1, 101,
107/1%. Die Begrindung geht auf die eigentliche Stellung-
nahme nicht ein. Die Stellungnahme beméangelte die Absténde
in Nord-Siuid-Richtung und nicht in Ost-West-Richtung. Die Ab-
wagungsempfehlung, dass stdliche Baufenster um 2 m nach
Suden zu verschieben geht nicht ausreichend auf die Stellung-
nahme ein, in welcher durch Hinzuflgung eines kleinen Bau-
fensters und Verschiebung der Baufenster in Nord-Siud-Rich-
tung die unter 1. beméangelte Bebaubarkeit auf ein mit den wei-
teren Grundstiicken im Bebauungsplangebiet vergleichbares
Mafd ermdglicht wirde. Die Abwagungsempfehlung ist nicht
sachgerecht.

3. Nachverdichtung
Auf die Stellungnahme im Zuge der 1. Offenlage vom
19.09.2022 wird vollumféanglich Bezug genommen.

Im Zuge der Abwagungsempfehlung der Verwaltung wird das
Flurstick mit der Nr. 107/2 als Verhinderungsgrund einer
gleichwertigen Nachverdichtung aufgefihrt, da dies zwangs-
laufig Uber andere Grundstiicke zu erschlie3en sei. Das Flur-
stick 107/2 ist nicht mehr existent. Es besteht ausschlief3lich
das Flurstiick 107. Die Abwagungsempfehlung entbehrt einer
rechtlichen Grundlage.

4. Abstandsregelung

Bereits mit Stellungnahme im Zuge der 1. Offenlage vom
19.09,2022 wurde die Gleichbehandlung der vom Bebauungs-
plan an der Grenze zur Bebauung Lowengarten gelegenen
Grundstiicke und deren Bebaubarkeit angemahnt. Auf die Be-
grindung in der Stellungnahme zur 1. Offenlage wird vollum-
fanglich Bezug genommen. Die in der Abwagungsempfehlung
der Verwaltung dargelegte Begriindung zur Ablehnung ist pla-
nungsrechtlich fehlerhaft. Zum einen ist der Abstand vom 8 m
nicht einheitlich zu allen Grundstiicken gegeben. Es werden
Grenzabstande von 5 bis 8 m in der Planung ausgewiesen.
Entscheidend ist jedoch, wie in der Stellungnahme vom
19.09.2022 ausfuhrlich dargelegt, dass die Absténde der Ge-
baude Rebbergweg zu den Bebauungen in zweiter / dritter
Reihe entscheidend sind. Grenzen sind &nderbar !

So wurde die hier betreffende Grenze zwischen Flurstiick
2117 und 107 zu einem friheren Zeitpunkt neu bestimmt und
als Gartenland den Flurstiick 211? zugewiesen. Eine derartige
Grenzziehung ist ggf. veranderlich.

Des Weiteren ist die Begriindung einer spateren Gebaudeer-
weiterung des Flurstockes 2117 unsachgemalf. Es hegt kein

Die beiden neuen Baufenster auf Flurstiick
107 werden etwas nach Siiden verschoben.
(siehe zeichnerischer Teil).

An der vorgenommenen Abwagung wird aus
den dort genannten Grinden weitgehend
festgehalten.

Dies andert nichts daran, dass entspre-
chende Zufahrten zu den hinterliegenden Ge-
bauden (ab der 2. Reihe) erforderlich werden.
Neue Zufahrten z.B. tiber die Flursticke 109,
108/1, 101 und 111/1 kénnen nicht in Aus-
sicht gestellt oder planungsrechtlich gesichert
werden. Die Grundsticks-Nr. 107/2 wird im
Plan gestrichen

Der Abstand von 8,0 m, auf den sich die Ab-
wagung bezog, zu den Grundstlicksgrenzen
der Flursticke 2117, 2116, 2115, 2115, 2114
und 2112, ist Uberall eingehalten. Der Ab-
stand von 5,0 m betrifft anders gelagerte
Grundstlcke.

Das ist zwar richtig, die spatere Bebauung
des ruckwartigen Grundstucksteiles von Flur-
stick Nr. 2117 soll jedoch nicht beeintrachtigt
werden, da hier ggf. auch ein Gebaude in
zweiter Reihe moglich ware. Dies ist bei den
angrenzenden Grundsticken nicht der Fall.
Bei Bedarf kann hier die planungsrechtliche




Seite 10 von 31

Gemeinde Sexau, Bebauungsplan ,,Dorfstralle-Rebbergweg*
Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der Offenlage im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB (15.05.-15.06.2023) mit Abwagung der Gemeinde Sexau gemal Beschluss vom 21.12.2023

| Stellungnahme

| Abwagungsentscheidung

Bauantrag vor. Eine Erweiterung der Gebaude am Léwengar-
ten kann nicht nur fir ein einzelnes Gebaude gelten. sondern
muss grundsatzlich alle dortigen Eigentimern maéglich sein.
Eine planungsrechtliche Mdéglichkeit steht hier nicht zur Dis-
kussion.

5. Verweis auf Stellungnahmen 27.04.2022 und 19.09.2022
An den Stellungnahmen Punkt 1. - 4. im Zuge der 1. Offenlage
wird vollumféanglich festgehalten. Die Abwagungsempfehlung
der Verwaltung erfolgte nicht sachgerecht und kann einer ver-
waltungsrechtlichen Uberprifung nicht standhalten.

6. Alternativ-Vorschlag
GemaR der Anlage 1 wird unter Bezugnahme der Stellungnah-
men im Rahmen der Offenlage im beschleunigten Verfahren
Seite 22, Birger Nr. 3 (12 Unterzeichner und Unterzeichnerin-
nen) mit Bezug auf die ,Alternative Praferenz in Anlage 1 emp-
fohlen, auf dem Flurstiick 107 drei hintereinanderliegende
Baufenster auszuweisen, wobei das nordlichste Baufenster
mit 10 x 10 m und der Bauweise 1- geschossig + Dach die
entsprechende Rucksichtnahme auf die Bestandsbebauung
Léwengarten aufweist.
Gemal der ,Alternative Praferenz kdnnten sidlich 2 Baufens-
ter fr je 2 Doppelhaushalften mit einer reduzierten Lange von
15 m und einer max. Hohe von 10 m anschlieRen, Mit Ande-
rung der Baufenster auf Flurstick 107 kdnnten 1. die Gleich-
behandlung bzgl. der Bebaubarkeit 2. die Bertcksichtigung
der Nachbarbebauung und 3. die adaquate Einflgung in die
Ortsstruktur (Ubergang des Baugebietes Léwengarten In den
alten Ortskern durch Hohenabstaffelung und zunehmende
Verdichtung.) gewahrleistet werden.
Wir bitten um Abwégung und entsprechende Abwéagungsemp-
fehlung der Verwaltung vor erneutem Gemeinderatsbe-
schluss.
Anlage Al — H6hen- und Langen-Schemata mit Vergleich -B-
Plan-Entwurf zu 2 Alternativen
Anlage A2 — Darstellung Gebaudeabstand Léwengarten — Be-
bauung 2./. Reihe Rebbergweg
el
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Grundlage durch eine Bebauungsplanénde-
rung geschaffen werden. Dass hier derzeit
kein Bauantrag vorliegt ist in stadtebaulicher
Hinsicht unerheblich.

Die erfolgte Abwéagung ist das Ergebnis aus-
fuhrlicher Beratungen. Deshalb wird an der
Abwagung festgehalten. (vgl.. weiter unten)

3 hintereinander liegende Baufenster er-
scheinen in stadtebaulicher Hinsicht aufgrund
der Problematik der Erschlielung und des
schlauchartigen Zuschnitts des Grundstiicks
als stadtebaulich nicht geeignet. Ein weiteres
Gebdude am Ende wirde diese Situation
noch mehr verscharfen.

Es werden zwei Baufenster fur je ein Einzel-
haus mit max. 3. Wohnungen oder je ein Dop-
pelhaus mit 2 Wohnungen (1 Wohnung je
Doppelhaushaélfte) fur vertretbar angesehen.

Die Hohenstaffelung ist bereits durch die be-
schrankte Hohe im Bereich der Nutzungszif-
fer 2 gegeben.
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Zusammenfassung:

In der Skizze ist der Versatz der sudlichen
Grundstiicksgrenze des Flurstiicks 2117
nicht bertcksichtigt.

Drei hintereinander liegende neue Gebaude
in 3., 4. und 5. Reihe (wenn die Scheune als
in 2. Reihe liegend betrachtet wird) sind stad-
tebaulich nicht vertretbar.

Daher sollen zwei Baufenster (17,0 m Tiefe)
vorgesehen werden, die auf die Grundstticks-
tiefe angemessen verteilt werden, sodass
zwei durch Uberfahrtsrecht erschlieBbare se-
parate Gebaude (Einzelhduser) mit max. je 3
Wohnungen errichtet werden kénnen. .

Noch zu Blrger / Birgerin Nr. 1

(Gesellschaft burgerlichen Rechts, Name ist der Verwaltung
bekannt)

Schreiben vom 19.09.2022

Der offentlich ausgelegte Bebauungsplan ,DorfstraBe-Reb-
bergweg® umfasst auch den im Grundbuch des Amtsgerichts
Emmendingen, Gemarkung Sexau, Blatt 323 eingetragenen
Grundbesitz Flurstiick 107, Dorfstra3e 72, mit einer Geb&aude-
und Freiflache zu 2664 m2. Eigentimerin dieses Grundsti-
ckesistdie ...GbR mit Sitz in .... Der offengelegte Bebauungs-
planentwurf wurde durch die Eigentimer des vorgenannten
Grundbesitzes geprift und folgende Stellungnahme wird im
Namen der Grundbesitzer mit der Aufforderung um Abwagung
der benannten und erlauterten Punkte und Einarbeitung / An-
derung in den Bebauungsplan, abgegeben.

1. Verhdltnis der Baufenster zur Grundsticksflache
Fir das Flurstick 107 (im Bebauungsplan mit 107 und 107/2
entsprechend Kataster) werden Baufenster festgelegt, welche
eine geringere Bebauungsmoglichkeit im Verhéaltnis Grund-
stiicksflache zu Baufenster zugestehen, als dass den weiteren
Grundstiicken im Bebauungsplangebiet zugestanden wird.
Wahrend den Grundstiicken Rebbergweg 5, 7, 9 und 11 als
auch Dorfstralle 74 / 76 und Dorfstrale 78 Baufenster mit ei-
nem Verhaltnis zum Grundsttick zwischen 30 und 40 % zuge-
standen werden, wird dem Grundstiick DorfstraRe 72 lediglich
eine Bebaubarkeit innerhalb von Baufenstern unter 30 % zu-
gestanden. Dies bedeutet eine Schlechterstellung bzgl. der
Bebaubarkeit gegenliber den weiteren Grundstiicken inner-
halb des Bebauungsplangebietes.

2. Abstandsmalie der Baufenster fiir Neubebauungen ge-
genliber Bestandsgebauden

Das Abstandsmalf? zw. dem Bestandsgebaude Scheune Dorf-
straBe 72 zu dem Baufenster fur die im Hinterland vorgese-
hene Neubauten ist mit 25 m unverhaltnismafig und benach-
teiligend zu grof3. Alle weiteren Abstandsmalle zw. Bestands-
bauten und ruckwartigen Neubaubaufenstern liegen zw. 8 m
und max. 17 m (Flurstick 112). Mithin ist das fur das Flurstiick

Die Festsetzung der Baufenster soll auf dem
Grundstuck Flst. Nr. 107 eine Bebauung in 3.
und 4. Reihe ermoglichen. Die anderen auf-
geflhrten Grundstiicke haben eine Zufahrt di-
rekt von der 6ffentlichen Verkehrsflache. Wei-
terhin ist der umgebende Bestand und der
Grundstiickszuschnitt  zu  berticksichtigen.
Dies alles fuhrt zu einer situationsbezogenen
Festlegung der Baufenster. Eine pauschale
Gleichstellung ist nicht moglich.

Der Abstand zwischen der Scheune und dem
nordlich liegenden Baufenster wird verringert
(s. zeichnerischer Teil).
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107 und 107/2 zu beriucksichtigende Abstandsmal3 nicht aus-
gewogen im Verhaltnis zu den sonstigen im Bebauungsplan-
gebiet vorgesehenen AbstandsmalRen der Baufenster.
3.Nachverdichtung

Den Flurstiicken 112 und 113 wird bei Gewéhrleistung einer
offentlich- rechtlichen ErschlieRung eine Nachverdichtung von
zwei zusatzlichen Wohneinheiten in Aussicht gestellt. Bzgl.
des Flurstiickes 107 (107/2) verhalt es sich nicht anders, wes-
halb hier eine Nachverdichtung im Zusammenhang mit einer
VerkehrserschlieRung aus dem Offentlichen Raum im Sinne
der Gleichbehandlung zugestanden werden misste (plus eine
Wohnung).

4. Abstandsregelung

Bzgl. der Flurstucke 107 (107/2), 111/1, 111, 112 und 113 ist
die Abstandsregelung der vorgesehenen Baufenster fir Neu-
bebauungen unverhéltnismalig und fur das Flurstick 107
(10712) benachteiligend. Wahrend die Flurstlicke 111/1, 111,
112 und 113 zu der rickwartigen Grenze Abstande von 5 m, 6
m und 8 m vorgegeben werden, wird flr das Flurstiick 107
(10712) zu gleicher Grenze ein Abstand von 14,50 m vorge-
geben und eine Abstandzahl von 8 m auf eine Grenze bezug-
genommen, die ortsplanerisch irrelevant ist. Die Abstand-Be-
zugsgrofRe sollte sich ausschlie3lich auf die Bebauung der
Flurstiicke 2112 bis 2117 beziehen, also der Abstand zw. den
Gebauden. Dieser betragt bei den Flurstiicken 111/1, 111 und
112 in der Regel 15 m. Fir das Flurstick 107 (107/2) wird ein
Abstand von 21 m ausgewiesen. Das Flurstiick 107 (107/2)
wird diesbezlglich ausdriicklich benachteiligt im Verhéltnis zu
den genannten benachbarten Flurstiicken. Dies stellt eine
Schlechterstellung der Bebauungsmaglichkeiten fur das Flur-
stiick 107 (107/2) dar.

5.Berlicksichtigung Kataster und Grundbuch
Das Flurstick 107 istim Kataster nach diesseitiger Information
ungeteilt. Es erfolgte ausschlie3lich gemafl3 der Karte zur
Grenzfeststellung die Setzung zusétzlicher Grenzbolzen und
Grenzmarken. Auch wenn im aktuellen Liegenschaftskataster
die Flurstiicke 107, das Flurstick 107/2 und das Flurstiick
107/103 gebildet sein sollte, sind die Eigentumsrechte bzgl.
dieser Grundstiicke unverandert. Das Flurstiick 107/103 ist
auch nicht, wie dem Bebauungsplan zu entnehmen ist, mit
dem Flurstick 101 verschmolzen worden. Entsprechendes
ergibt sich weder aus dem Liegenschaftskataster noch aus
den Grundbuichern. Die GrundstlicksgrofRe des Grundbesitzes
der ...GbR betragt nach wie vor 2.664 m‘, was auch bzgl. der
Verhéltnisse zu den BaufenstergréRen heranzuziehen ist.
Ausdriicklich wird fiir die Eigentiimerin des Flurstlickes 107 er-
klart, dass die Flurstiicke 107/2 und 107/103, sofern solche im
Liegenschaftskataster gebildet sein sollten, wieder zu einem
Grundstiick Nr. 107 verschmolzen werden und Grenzen ge-
I6scht werden. Eine erneute Teilung des Flurstiickes 107 ist
nicht vorgesehen. Bzgl. der Mail von Herrn Werner Gerber,
Bauamt vom 04.05.2022 wird erklart, dass zu Gunsten der Ei-
gentiimer Flurstick 101 Dienstbarkeiten zu Lasten des Flur-
stiickes 107 eingetragen werden, sofern die mit dieser Anho-
rung vorgetragenen Punkte Berlicksichtigung finden.

Die Flurstiicke 112 und 113 grenzen unmittel-
bar an die 6ffentliche Verkehrsflache.

Das Flurstick 107 kann nur von der Dorf-
strafe erschlossen werden, nicht Uber an-
dere Grundsticke. Auch bei der Grund-
stiicksgrof3e sind die Situationen nicht ver-
gleichbar.

Der Mindestabstand von 8 m wird zu allen
Grundsticken (2112, 2114, 215 und 2116)
eingehalten. Eine Benachteiligung des Flur-
stiicks 107 liegt nicht vor und ist auch nicht
beabsichtigt Bei Flurstiick 2117 soll auch
eine spatere Gebaudeerweiterung berick-
sichtigt werden.

Die Eigentumsverhaltnisse werden durch den
Bebauungsplan nicht angetastet. Die Katas-
tergrundlage entspricht der aktuell verfligba-
ren Grundlage.

Die Flurstiicks-Nr. 107/2 wird im Plan gestri-
chen-

Kenntnisnahme
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6. Mit Verweis auf das Schreiben an die Gemeinde Sexau,
Bauamt Herrn Goby, Herrn Gerber vom 27.04.2022 wird der
Inhalt des Schreibens vollumfanglich Bestandteil der Stellung-
nahme zum Bebauungsplan. Auf eine Wiederholung des
Schreibens wird verzichtet, da vorliegend. Insbesondere wird
auf die Anlage A3 hingewiesen und auf den dort unterbreiteten
Vorschlag der ... GbR bezuggenommen. Mit Umsetzung des
Vorschlages bezgl. der Baufenster werden die vorgenannten
Punkte 1 bis 5 beriicksichtigt. In diesem Falle erlibrigt sich eine
verwaltungsrechtliche Uberpriifung einer ggf. fehlerhaften Ab-
wagung.

7.GRZ 0,6

Eine GRZ in H6he von 0,6 wird als grundsatzlich zu hoch an-
gesehen. Die Baufenster lassen Bebauungen bis max. 40 % | Der Bebauungsplan soll eine Nachverdich-
zu. Die GRZ von 0,6 bedeutet, dass weitere Flachen in Héhe | tung ausdricklich zulassen. Im Hinblick auf
von 20 % mit Nebenanlagen erstellt werden kénnen, was eine | bestehende Bebauung der bereits hoch ver-
nach diesseitiger Auffassung unzumutbare und nicht zeitge- | dichteten Grundstiicke ist eine GRZ von 0,6
maRe Flachenversiegelung und Baudichte darstellt. | sinnvoll.

Das 0.9. Schreiben vom 27.04.2022 hatte folgenden Wortlaut:
Die im Zwischenstand vom 10.01.2022 verwendete Planungs-
grundlage enthalt bzgl. des Flurstiickes 107 Fehler, die zwin-
gend zu korrigieren sind um Verfahrensfehler zu vermeiden.
Ein Flurstiick 107/2 ist weder im Kataster noch im Grundbuch
aktuell existent. Das Flurstiick 107 umfasst 2.664 m2. Der
Planverfasser ging vermutlich von einer vor Jahren vorgese-
hen Grundstilicksteilung aus, welche durch den Voreigentiimer
nicht umgesetzt wurde und in dieser Form auch nicht umge-
setzt werden soll. Diesem Schreiben liegt eine Karte zur
Grenzfeststellung des Vermessers Markstein vom 07.04.2020
(Anlage Al) bei. Das Flurstiick 107 wurde mit rotem Stift in sei-
nen Umfangen markiert. Die im Jahr 2020 beabsichtigten
neuen Grenzverlaufe und Grundstiicksteilungen sind nicht er-
folgt. Es wurden lediglich zuséatzliche Grenzbolzen und Grenz-
marken gesetzt. Es kam zu keiner neuen Flurstiicksbildung.
Dieser Sachverhalt ist bzgl. des Bebauungsplanes unbedingt
zu bertcksichtigen, da die Planung von Zustéanden ausgeht,
die weder existent noch beabsichtigt sind. Die Grenzziehun-
gen sind entsprechend zu korrigieren. Auch ist durch den Plan- | Die Eigentumsverhéaltnisse werden durch den
verfasser die norddstliche Ecke des Flurstiickes 107 fehlerhaft | Bebauungsplan nicht angetastet. Die Katas-
dargestellt. Dieser Bereich unterscheidet sich in seiner Nut- | tergrundlage entspricht der aktuell verfligha-
zung nicht von den Ubrigen Flachen des Flurstiickes 107. Die | ren Grundlage

dargestellte Linie ist zu entfernen.

2. Grundflachenzahl (GRZ)

Mit Uberprufung des Uberarbeiteten Zwischenstandes zu dem
in unserem Hause vorliegenden Entwurfsstand vom
11.07.2019 kdnnen Veranderungen insbesondere bzgl. der
Baufenster auf den benachbarten Grundstiicken festgestellt
werden. Die Grundflachenzahl (GRZ) differiert zwischen den
einzelnen Flursticken enorm. Auf die beigefugte Plan-Anlage
2 wird verwiesen. So konnten bzgl. der einzelnen Flurstiicke
folgende Grundflachenzahlen (GRZ) festgestellt werden:
DorfstraRe 72 0,294 GRZ
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Dorfstral3e74/76 0,3857 GRZ

DorfstraRe 78 0,32 GRZ
Rebbergweg 5 0,405 GRZ
Rebbergweg 70,2833 GRZ
Rebbergweg 9 0,28 GRZ
Rebbergweg 11 0,33 GRZ

Den Flurstiicken Nr. 107 (DorfstraRe 72), Nr. 109 (DorfstralRe
78), Nr. 111 (Rebbergweg 9) und Nr. 112 (Rebbergweg 11)
werden Bebauungsmdéglichkeiten im Hinterland, d. h. in zwei-
ter Reihe zugestanden.

Im Sinne der Gleichbehandlung der beteiligten Grundstiicks-
eigentimer, sollte die Grundflachenzahl der Flurstiicke nur un-
wesentlich voneinander abweichen. Es wird daher beantragt
dem Flursttick 107 (Dorfstral3e 72) eine gemittelte GRZ bezo-
gen auf die umliegenden Flurstiicke, welchen eine Bebauung
in zweiter Reihe zugestanden wird, zuzuweisen. Die Empfeh-
lung fur eine GRZ bzgl. des Flurstiickes 107 lautet 0,32
Hinweis 1:

Die nordlich, au3erhalb des B-Plangebietes liegenden, an-
grenzenden Flurstiicke 2115 bis 2117 weisen eine GRZ von
0,35 aus.

Hinweis 2:

Bei der Berechnung der GRZ blieben die in den weiteren Au-
Renanlagen mdglichen bestehenden Garagen unberiicksich-
tigt. Bei Bertcksichtigung der Garagen wirde sich eine er-
hohte GRZ fir die erwahnten Flurstiicke ergeben.

3. Dorfliche regionale Struktur, Vorschlag 1 Erganzung zu Flur-
stuck 107

Der Zwischenstand des Bebauungsplanes vom 10.01.2022
schlagt fur die Bebauung des nérdlichen riickwartigen Teils
des Flurstiickes 107 zwei in einer Reihe stehende Bebauungs-
moglichkeiten / Geb&ude mit jeweils 2 Wohneinheiten vor. Die-
sem Vorschlag kann unter Beachtung der ortstypischen Struk-
tur nicht vollumfanglich gefolgt werden. Der Bebauungsvor-
schlag wiederholt die nordlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzende Siedlungsstruktur der 70iger Jahre und stort die
lebendige und vielschichtige Struktur entlang des Rebbergwe-
ges und der an der DorfstraRe stehenden Gebaude. Die in
dem Plangebiet vorherrschende lebendige Struktur wird nicht
aufgenommen und nicht fortgesetzt. Dem Vorschlag einer
solch einfachen Struktur wird daher durch die Eigentiimer des
Flurstiickes 107 ausdricklich widersprochen.

In Anbetracht einer Anpassung der GRZ auf 0,32, wie unter
Punkt 2. vorgeschlagen (im Sinne der Gleichbehandlung der
vom Bebauungsplan betroffenen Eigentiimer) wird ein alterna-
tiver Vorschlag zur Ausweisung von Baufenstern in dem riick-
wartigen Bereich des Flurstiickes 107 vorgeschlagen. Der
Vorschlag kann der Anlage 3 enthommen werden.

Die Stellungnahme geht von einer uniblichen
Vorgehensweise aus, da den Besonderheiten
der Grundstticke in ihrer GréRRe, Lage und Zu-
ganglichkeit sowie der bestehenden Bebau-
ung und der stadtebaulich beabsichtigten
Ziele nicht gerecht wiirde.

So waren kleinere bebaute Grundstiicke bei
der vorgeschlagenen Vorgehensweise kaum
mehr nutzbar.

Eine durchschnittliche Uberbaubare Grund-
flache (nicht GRZ!), die sich durch die Bau-
fenster definiert, als Orientierungsmalf fur un-
bebaute Grundstiicke zu nehmen, geht an
der Zielsetzung des Bebauungsplanes vor-
bei, eine malRvolle Nachverdichtung, die sich
insbesondere auf freie Grundsticke und -
Grundstiicksteile bezieht, zu ermdglichen.
Bei der Festsetzung der Baufenster sollen die
umgebenden Grundstiicke, die bestehende
und geplante Bebauung bertcksichtigt wer-
den, was durch die einheitliche vorgeschla-
gene GRZ von 0,32 unmdglich wére.

Die Planung setzt daher eine hdéhere GRZ
fest, insbesondere auch im Hinblick auf den
Bestand, und ermdglicht Neubauvorhaben in-
nerhalb der Baugrenzen, die im Hinblick auf
den umgebenden Bestand festgesetzt wer-
den. Der Planentwurf ist als Gesamtheit zu
betrachten und bildet so die gewollte stadte-
bauliche Entwicklung ab.

Die Baufenster wurden gegeniber dem an-
gegebenen Planungsstand verandert und
lassen nun mehr Spielraum. Eine Festlegung
der Gebaudestellung erfolgt nicht, so dass
die Gebaudekérper innerhalb der Baufenster
auch gedreht werden kénnen.

Eine GRZ von 0,32 wére aus o.g. Griinden
nicht zielfihrend.
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Die Anlagen 4 - 8 stellen die vorgeschlagene Bebauungs-Al-
ternative im Kontext zu den umgebenden Geb&uden dar. So-
wohl Griinrdume als auch Geb&udefluchten bilden spannende
Strukturen, so wie sie von der Dorfstral3e, als auch des Reb-
bergweges aus aktuell erlebt werden kénnen.

In diesem Vorschlag wurden die Baufenster um 1 Meter ver-
kiirzt (von 17 auf 16 Meter Lange), ein Baufenster (10 x 10
Meter) wurde erganzt. Mit Anpassung der GRZ ergeben sich
nunmehr Flachen fur 5 Wohneinheiten.

Es wird weiter vorgeschlagen die Gebaude vollstandig mit ei-
ner Tiefgarage zu untersetzen. Bei ausreichenden Aufschiit-
tungen auf der Tiefgaragendecke kdnnen die Gebaudezwi-
schenrdume intensiv begriint werden und Garagenanlagen
und offene Stellplatze innerhalb des Baugebietes Flurstiick
107 vollstandig vermieden werden. Um auch der Traufhéhen-
entwicklung in der ortstypischen Lebendigkeit zu entsprechen,
wird vorgeschlagen, das nordliche und das sudliche Baufeld /
Baufenster zweigeschossig ohne Kniestock im Dach auszubil-
den und das kleine Baufeld (EFH) zwischen dem nérdlichen
und sudlichen Baufeld / Baufenster als zweigeschossiges Ge-
b&aude plus 1 m Kniestock im Dachbereich auszubilden. Ergan-
zend wird vorgeschlagen die Fassadenstrukturen innerhalb
der 3 Baufelder / Baufenster zu variieren, so dass sich das
mittig liegende Baufeld mit einer Holzfassade in ,Scheu-
nencharakter differenziert zu den Wohnhausern nérdlich und
sudlich darstellt.

Bzgl. der Grenzabstande der Baufelder werden die in den Um-
gebungsgrundstiicken ausgewiesenen Grenzabstande aufge-
nommen und gewahrleisten durch die Schragstellung einen
Mindestgrenzabstand von 4 bis 8 m und entsprechen damit
grundsatzlich den weiteren Festlegungen des B-Planes bei
den umgebenden Flursticken des vorliegenden Zwischen-
standes vom 10.01.2022.

Gern steht lhnen unser Stadtplaner zur Erlauterung der hier
vorgeschlagenen Bebauungsvarianten nach Terminvereinba-
rung zur Verfigung. Sofern Fragen bestehen, kdnnen Sie sich
auch telefonisch an Herrn ..... unter der Tel.-Nr. .... wenden.

Karte Al zur Grenzfeststellung

Statt drei riickwartigen Baufenstern sollen nur
zwei zuldssig sein, die jedoch jeweils 3 Woh-
nungen (bei Einzelhausbebauung) bzw. je
2.Wohnungen (bei Doppelhausbebauung)
enthalten durfen.

Ein Zuschnitt des Bebauungsplanes auf de-
tailliert ausgearbeitete Vorhaben soll nicht er-
folgen.

Es bleibt den Bauherrn freigestellt — auch im
Hinblick auf grundsétzlich mégliche Anderun-
gen der Eigentumsverhéltnisse - wie die vor-
gegebenen Baufenster und Bauvorschriften
genutzt werden.

Eine Schragstellung der Gebaude ist mog-
lich.

Der Grundstiicksverlauf wird in den zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplanes ibernom-
men.
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Die Berechnung einer durchschnittlichen
Uberbaubaren Flache (nicht GRZ) ist aus o.g.
Griinden nicht zielfiihrend. Im Ubrigen blie-
ben bei einer solchen Betrachtung auch die
stdlichen Grundstiicke unbertcksichtigt.

Da keine Geb&udestellung vorschrieben wird,
ist eine leichte Schragstellung der Baukdrper
moglich.

Das quadratische Gebaude fiihrt zu einer zu
hohen Verdichtung in hinterer Reihe.
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Anlage 5: Grinraum ost It. B-Plan Zwischenstand
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Kenntnisnahme
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Anlage 6: Grinraum laut Vorschlag GbR:
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Kenntnisnahme
Eine Schragstellung der Baukdrper ist inner-
halb der Baufenster méglich.
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Burger Nr. 2 (11 Personen)
Schreiben vom 12.06.2023
(12 Unterzeichner und Unterzeichnerinnen)

Mit diesem Einspruch zeigen wir neben den Griinden auch L6-
sungsvorschlage auf, wie der Bebauungsplan im Sinne eines
guten Miteinanders angepasst werden kann.

1 WHG fir ALLE neuen Baufenster
Alte ausgewiesenen neuen Baufenster in den Bereichen 2 und
3 lassen 1 WHG zu, mit Ausnahme des ndrdlichen Baufens-
ters auf Flurstick 107/2, das mit 2 WHG gekennzeichnet ist.
Dabei weisen alle Grundstiicke und Baufenster ahnliche oder
die gleiche GrolR3e auf.
Auf Flurstiick 107/2 Bereich 2 und Flurstiick 111 sind die Bau-
fenster jeweils 15 x 12 m grol3, wobei bislang auf Flurstick
107/2 ein Gebaude mit 2 WHG ausgewiesen ist, auf Flursttick
111 ist ein Gebaude mit 1 WHG ausgewiesen.
Flurstick 109: Baufenster 1 14x10 m
Baufenster 2 14x10 m
Baufenster 3 12 x 10 m (bereits seit vielen
Jahren bebaut,)
Flurstiick 107/2 Bereich 2: Baufenster 15x12 m
Flurstick 111/1 Baufenster 10x10 m
Flurstick 111 Baufenster 15x12 m
Flurstuck 112 Baufenster 14x12 m
Flurstick 113 Baufenster 14x12 m
Dies ist eine Benachteiligung fur die angrenzenden Flurstiicke
109, 2117 und 2116, die unmittelbar angrenzen. Zur Gleichbe-
handlung ist fur Flurstiick 107/2 Bereich 2 statt 2 WHG eben-
falls 1%6 auszuweisen.

Ein Ausglelch far auf FIurstuck 107/2 entfallende 1 WHG lasst
sich leicht realisieren. Die Flurstiicke 107 bzw. 107/2 sind in
Besitz des gleichen Eigentiimers.

Der Eigentumer beabsichtigt nicht, das Grundstiick zu teilen. |,

Siehe hierzu seine Stellungnahme:

»+Ausdrucklich wird fir die Eigentiimerin des Flurstiickes 107
erklart, dass die Flursticke 107/2 und 107/3, sofern solche im
Liegenschaftskataster gebildet sein sollten, wieder zu einem
Grundstiick Nr. 107 verschmolzen werden und Grenzen ge-
I6scht werden. Eine erneute Teilung des Flurstiickes 107 ist
nicht vorgesehen."

Hinweis: Das Flurstiick 107/2 existiert nicht
mehr. Es handelt sich dabei um den hinteren
bzw. nordlichen Teil des Flurstiicks Nr. 107.

Eine Gleichbehandlung kann nur in stadte-
baulicher Hinsicht vorgenommen werden.
Die zuldssige Bebauung mit zwei Vollge-
schossen ermdglicht zunachst die Ausnut-
zung fur mindestens 1 Wohnung. In vielen
Fallen wird es jedoch sinnvoll sein, eine
zweite Wohnung in der gleichen Gebaude-
hdlle errichten zu kénnen, beispielsweise um
die Finanzierung des Gebaudes durch eine
vermietbare Einliegerwohnung zu erleichtern,
oder fur den Fall, dass ein Familienmitglied
eine eigene Wohnung bendétigt (Grol3eltern,
Kinder). Dies wirkt sich nicht auf die Ge-
schosszahl oder Gebaudehdhe aus.

Diese Moglichkeit soll eréffnet werden, indem
in den Baufenstern, fir die im bisherigen Ent-
wurf (2. Offenlage) nur 1 Wohnung zuléssig
ar, grundsatzlich 2 Wohnungen zuléssig
sein sollen. Dies betrifft auch die Bestands-
gebaude, die ggf. nach einem Abriss neu er-
stellt werden sollen.

Auf Flurstiick 107 wird das ndérdliche Bau-
fenster auf 9,0 m Abstand zur ndrdlichen
Grundstiicksgrenze verschoben. Hier sollen
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(Quelle: Gemeinde Sexau, Bebauungsplan ,Dorfstral3e-Reb-
bergweg" Stellungnahmen der Offentlichkeit Rahmen der Of-
fenlage im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
(16.08. -19.09.2022) mit Abwagungsempfehlungen der Ver-
waltung Vorlage zur Gemeinderatssitzung am 23.03.2023,
Seite 15)

Das besagte Grundstiick befindet sich zum kleineren Teil im
Bereich 2 des Bebauungsplans. Der wesentlich gréRere Teil
des Grundstiicks befindet sich im Bereich 1 des Bebauungs-
plans.

Im Bereich 1 des Bebauungsplans beim ehemaligen Gasthaus
Léwen finden sich fast durchweg héhere Gebaude mit 2 oder
3 Stockwerken. Hier lieBe sich zum Ausgleich eine zusatzliche
WHG realisieren, die sich harmonisch in die Umgebung ein-
fugt.

i Sl b T2

1 WHG bei 2-stéckiger Bauweise?
Die ausgewiesenen Baufenster sind jeweils ausreichend grof3,
um darauf ein Gebaude mit 1 WHG zu errichten. Nicht ersicht-
lich ist, warum fir 1 WHG eine 2 1/2 stockige Bauweise erfor-
derlich ist.

Typische Einfamilienhduser haben Wohnflachen zwischen
100 und 140 gm. Laut Umweltbundesamt betrug 2021 die
Wohnflache je Wohnung im Durchschnitt 92,1 gm. Diese
Wohnflachen lassen sich mit 1 Vollgeschoss in 1 1/2 stockiger
Bauweise sehr einfach und bequem erreichen. Mit dieser Bau-
weise sind sogar Gebaude mit noch gréReren Wohnflachen
moglich.

Auch hinsichtlich der Baukosten bietet sich eine optimierte
Ausnutzung des vorhandenen Baufensters an, keinesfalls ein
zusatzliches Stockwerk.

Nachverdichtung

Es ist nicht ersichtlich, warum eine Nachverdichtung nur mit 2
Vollgeschossen erreicht werden kann. Eine Nachverdichtung
findet auch mit 1 Vollgeschoss in 1 1/2 stdckiger Bauweise
statt. Dies vor allem, da das Obergeschoss mit Dachgauben
oder einem relativ flachen Dach hervorragend erweitert wer-
den kann, so dass ein fast gleichwertiges Vollgeschoss er-
reicht wird. Dies wiirde der angestrebten maRvollen Nachver-
dichtung entsprechen und sich in den Charakter der Umge-
bung und der unmittelbar angrenzenden Gebaude harmonisch
eingliedern.

3 Wohnungen in einem Einzelhaus bzw. 2
Wohnungen in einem Doppelhaus zuléssig
sein.

Die durchschnittliche WohnungsgroR3e ist ein
Mittelmald zwischen kleinen und groRRen
Wohnungen im Bundesgebiet. Die Einhaltung
dieses Mittelmalles als Mafistab ware hier
nicht angebracht.

Bei einer 2 %;-stockigen Bauweise sind zwei
Vollgeschosse (ohne Dachschrage) moglich,
sowie die Nutzung des Dachraumes fir ins-
gesamt maximal 2 Wohnungen.

Dies kann und soll fir Familien mit mehreren
Kindern eine adaquate GroRe darstellen.
Wenn kleinere Gebaude wegen hoher Bau-
kosten gewlinscht werden, wird dies aber
nicht ausgeschlossen. Wurde nur ein Vollge-
schoss zugelassen, misste das Oberge-
schoss im Dachraum liegen und wére nur mit
Dachschragen realisierbar. Laut LBO durften
im Dachraum liegende Geschosse, wenn sie
nicht als Vollgeschoss zahlen sollen, auch
nicht die gleiche Grundflache des Erdge-
schosses besitzen, sondern nur 75% (8§ 2
Abs. 6 LBO). Daher ist kein gleichwertiges
zweites Vollgeschoss bei 1 ¥ geschossiger
Bauweise moglich.
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AuRerdem ist die Ausrichtung des neuen Baugebietes in Nord-
Sud-Richtung zu bertcksichtigen. Die Bereiche 2 und 3 gren-
zen unmittelbar an die sudliche Grenze des Baugebietes ,Am
Lowengarten” an.

Deshalb ist die Hohe der neuen Gebaude von entscheidender | Hier gibt es keinen Automatismus (siehe
Bedeutung. Die bestehenden Gebaude sind alle auf 7 m First- | auch Ziff. 2. der Abwagung am Ende).

héhe festgelegt, weshalb dies auch fiir die neu zu errichtenden
Gebéaude erforderlich ist.

In den Bereichen 2 und 3 des Bebauungsplanes sind 8 Bau-
fenster ausgewiesen, wobei ein Gebaude bereits seit ca. zwei
Jahrzehnten errichtet ist (Flurstiick 109, Familie xxx). Diese 8
Baufenster entsprechen exakt den bereits vorhandenen Ge-
bduden Richtung ,Am Lowengarten". Hier wird eine hervorra- | Der Vergleich mit der bestehenden Bebau-
gende Nachverdichtung von 100% erreicht. Bei 1 Vollge- |ung am Léwengarten und der Folgerung,
schoss in 1 1/2 stockiger Bauweise wird damit genau doppelt | dass eine gleich grol3e Nachverdichtung er-
so viel Wohnraum geschaffen wie zuvor. maoglicht wird, bedeutet nicht, dass der Bau
Bericksichtigt man zuséatzlich die Gréf3e der ausgewiesenen | von familiengerechten Wohngebauden nicht
Baufenster und der damit moglichen groRRziigigeren Bebau- | ermdglicht werden soll.

ung, erhoht sich die Nachverdichtung auf deutlich Giber 100%.

-log [

[ 3wa ] (]
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Alter Ortskern

Die Gemeinde Sexau hat als Ziel und Zweck des Bebauungs-
planes bestimmt (siehe Begriindung zum Bebauungsplan, Ge-
meinde Sexau):

,Der Bebauungsplan soll eine mal3volle Nachverdichtung des
Gebietes einleiten und steuern.... soll eine Bebauung ermdg-
licht werden, die auf die gewachsene bauliche Struktur des al-
ten Dorfkerns Rucksicht nimmt und sich gut in den Bestand
einfligt. Da die Erschlieung im Inneren des Gebietes in eini-
gen Fallen nur Uber private Grundstiicksflachen erfolgen kann,
soll die Verdichtung auf ein zumutbares Maf3 begrenzt wer-
den."

Wo beginnt und wo endet der alte Ortskern? Der Bebauungs-
plan ,Dorfstral’e-Rebbergweg" bildet nur einen Teil des alten
Ortskerns ab. Andere Teile des alten Ortskerns gehdren zu
anderen Bebauungsplénen. Sicher gehdren die unter Denk-
malschutz stehenden Gebaude ,Gasthaus Léwen" und ,,Gast-
haus Sonne" zum alten Ortskern. Ebenso die dazugehdrigen
angrenzenden Wirtschaftsgebdude. Diese befinden sich
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ausschlieBlich in den Bereichen 1 und 4 des Bebauungspla-
nes ,Dorfstralle-Rebbergweg".

Was ist mit den unbebauten Arealen? Samtliche Flachen in
den Bereichen 2 und 3 mit Ausnahme des Geb&audes Dorf-
stral3e 78 (1 1/2 stéckige Bauweise) sind unbebaut und kdn-
nen daher nicht dem alten Ortskern mit seiner hdheren Bau-
weise zugerechnet werden.

Im umgekehrten Fall - wenn das Flurstiick 107 (unbebauter
Teil) zum alten Ortskern gerechnet wird - misste richtiger-
weise auch das Flurstiick 2117 zum alten Ortskern gerechnet
werden. Warum? Weil das Flurstiick 2117 bis zu seinem Ver-
kauf zum Flurstiick 107 gehérte. Es wurde nach dem Verkauf
abgetrennt und es entstand das Flurstiick 2117. Darauf steht
heute das Haus ,Am Léwengarten 14". Es wurde dem Bebau-
ungsplan ,Am Léwengarten" zugeordnet.

Dies gilt sinngemald auch fir die anderen angrenzenden
Grundsticke (2116, 2115,2114,2113, 2112, 2111).

Damit zahlen die Grundstliicke ,Am Léwengarten" zum Be-
stand. Folglich ist auch deren Bebauungsweise fir den Bebau-
ungsplan miteinzubeziehen.

Reduzierung der Besonnung der vorhandenen Wohnhéau-
ser

Auszug aus der Begriindung der Gemeinde Sexau zum Be-
bauungsplan:,,... erfolgt im Hinblick auf die Ricksichtnahme
bestehender Wohngebaude hinsichtlich der Verschattung."
Dieser Punkt ist deshalb so wichtig, weil der Bebauungsplan
eine Bebauung im Siden der bestehenden Gebaude ,Am L6-
wengarten" regeln soll. Alle Objekte werfen einen Schatten.
Dieser ist jedoch abhéngig von der jeweiligen Position, von
Jahreszeit und Uhrzeit. In den nachfolgend durchgefihrten
Schattensimulationen wird dies deutlich.

Erlduterung zu den durchgefiihrten Schattensimulationen:

Bestehende Gebaude

//
rlaufum 9 uh%/ ‘/ Schattenverlauf um 15 Uhr
‘\/ 2 ; N

Schattenve

/ - ——— Baufenster im Bebauungsplan

o — fur neue Gebaude

Derzeit bestehen keine konkreten Bauvorhaben fur den Be-
reich des Bebauungsplans, mit Ausnahme von Flurstiick 107/2
bzw. 107. Deshalb wahlen wir dieses Flurstuck fur eine Bei-
spielberechnung zur Auswirkung auf die Besonnungsdauer
bzw. Schattenldnge und Schattenrichtung. Teilweise wurde
die Berechnung auf fur das benachbarte Flurstick 111/1
durchgefuhrt.

Die ermittelten Werte betreffen jedoch nicht nur die einge-
zeichneten Gebaude Dorfstralle 78, Am Léwengarten 14,16

Es geht insgesamt um eine Nachverdichtung,
die sich auf den freien Grundstiicksteilen,
aber auch im Bestand des Bebauungsplan-
gebiet abspielt. Der Bebauungsplan ,Am L6-
wengarten® wird bei der stadtebaulichen Be-
trachtung nicht mehr zum ,alten Ortskern® ge-
zéhlt. Dennoch wird der Gebaudebestand
hier besonders berlcksichtigt:

- Durch hohe Abstandsflachen , die erheb-
lich Giber der Mindesttiefe von 2,50 m ge-
maf LBO liegen

- Durch Reduzierung der Gebéaudehdhe
auf 10,0 m gegeniber den Bereichen im
»alten® Ortskern (11,0 m).

(Siehe dazu Stellungnahme unten)
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und 18. Diese Werte beziehen sich ebenfalls auf die Geb&aude
Dorfstral’e 80, Am Lowengarten 12, 20, 22 und 24. Hier sind
die Voraussetzungen sehr &hnlich und die sich daraus erge-
benden gravierenden Auswirkungen sind vergleichbar.

Unter https://rechneronline.de/sehwinkel/schattenlaenge.php
findet sich einen Rechner fiir Schattenlange und Schattenrich-
tung. Datum, Uhrzeit und Ort kénnen eingegeben werden. Fir
eine genaue Berechnung haben wir die exakten Ortskoordina-
ten fir das geplante Gebaude Flurstiick 107/2 Bereich 2 ein-
gegeben. Die Ortskoordinaten lassen sich mit Google Maps
genau ermitteln. Sie lauten 48.104549, 7.908625

Da die Besonnung im Sommer ausreichend ist, wurden Schat-
tensimulationen fur Herbst, Winter und Frihling durchgefuhrt.
Es wurden die sogenannten ,mittleren Wintertage" (2. Novem-
ber und 8. Februar) und die Wintersonnenwende (21. Dezem-
ber) verwendet. Zusatzlich wurde die Berechnung fiur die bei-
den Tagundnachtgleichen im Marz (20. Marz) und September
(23. September) durchgefuhrt. In Anhang | sind die errechne-
ten Werte eingetragen, jeweils fur die Gebaudehdhen von 10
mund 7 m. (Siehe dazu Stellungnahme unten)
In den nachfolgenden Zeichnungen sind die errechneten
Werte auf die konkrete Situation vor Ort Ubertragen. Einge-
zeichnet sind Schattenlange und Schattenrichtung von 9-16
Uhr bei einer Gebaudehdhe von 10 m.

Schattensimulation fiir Flurstiick 107/2 und Flurstiick 111/1 - mittlerer Wintertag - 2. November

DorfstraRe 78~~~ _ Am L8wengarten 14 Am Lowengarten 16 Am Lwengarten 18
Flurstiick 109 Flurstiick 2117 Flurstiick 2116 Flurstiick 2115

=

; —————  Flurstiick107/2
| Bebauungsplan Bereich 2
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Ry

Verschattung der umliegenden Gebaude:

DorfstralRe 78: Gartenflache bis 12 Uhr. Hausfassade, Woh-
nung bis 11 Uhr. Dach bis 10 Uhr

Am Lowengarten 14:  Gartenflache bis 14:30 Uhr

Am Léwengarten 16:  Gartenflache bis 16 Uhr. Hausfas-
sade, Wohnung bis 15 Uhr

Am Léwengarten 18:  Gartenflache ab 11:30 Uhr. Hausfas-
sade, Wohnung ab 12 Uhr. Dach ab 13 Uhr (Siehe dazu Stellungnahme unten)
Flurstiick 111/1: Gartenflache ab 14 Uhr. Hausfassade, Woh-
nung ab 14:30 Uhr. Dach ab 15 Uhr

Schattensimulation fiir Flurstiick 107/2 und Flurstiick 111/1 - Wintersonnenwende - 21. Dezember

DorfstraRe 78 Am Ldwengarten 14 Am Lowengarten 16 ~ Am Lowengarten 18
Flurstiick 109 Flurstiick 2117 Flurstiick 2116 Flurstick 2115

Flurstiick 111/1

Flurstiick 107/2
Bebauungsplan Bereich 2
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Verschattung der umliegenden Gebé&ude:

DorfstralRe 78: Gartenflache bis 12 Uhr. Hausfassade, Woh-
nung bis 12 Uhr. Dach bis 11:30 Uhr

Am Lowengarten 14: Gartenflache bis 15 Uhr. Hausfassade,
Wohnung bis 14:30 Uhr. Dach bis 14 Uhr

Am Lowengarten 16: Gartenflache bis 16 Uhr. Hausfassade,
Wohnung, Dach bis 15:30 Uhr

Am Loéwengarten 18: Gartenfliche ab 12:30 Uhr. Hausfas- | (Siehe dazu Stellungnahme unten)
sade, Wohnung ab 13 Uhr. Dach ab 14:30 Uhr

Flurstiick 111/1: Gartenflache ab 14 Uhr. Hausfassade, Woh-
nung, Dach ab 15 Uhr

Schattensimulation fiir Flurstiick 107/2 und Flurstiick 111/1 - mittlerer Wintertag - 8. Februar

Dorfstrae 78 Am Lowengarten 14 Am Lowengarten 16 Am Lowengarten 18
Flurstick 109 Flurstick 2117 Flurstick 2116 Flurstick 2115
/ I8

Flurstiick 107/2
Bebauungsplan Bereich 2
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Verschattung der umliegenden Gebé&ude:
Dorfstral’e 78: Gartenflache bis 12 Uhr. Hausfassade, Woh-
nung bis 11:30 Uhr. Dach bis 11 Uhr

Am Loéwengarten 14: Gartenflache bis 15 Uhr. Hausfassade,
Wohnung bis 11 Uhr

Am Léwengarten 16: Gartenflache ab 9:30 Uhr. Hausfassade,
Wohnung ab 10 Uhr. Dach ab 15 Uhr

Am Lowengarten 18: Gartenflache ab 11:30 Uhr. Hausfas-
sade, Wohnung ab 12:30 Uhr. Dach ab 14 Uhr

Flurstick 111/1: Gartenflache ab 14 Uhr. Hausfassade, Woh-
nung ab 15 Uhr. Dach ab 15:30 Uhr

Schattensimulation fiir Flurstiick 107/2 - Tagundnachtgleiche — 20. Miérz

DorfstraBe 78 Am Lowengarten 14 Am Lowengarten 16  Am Lowengarten 18
Flurstick 109 Flurstick 2117 Flurstiick 2116 Flurstuck 2115
— M p

§ \:"..\ ,‘ B4 /
| SN m - Flurstiick 111/1
X {f s -
7 _—— Flurstick 107/2

Bebauungsplam Bereich 2
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Schattensimulation fiir Flurstiick 107/2 - Tagundnachtgleiche — 23. September

Wie aus den Schattensimulationen zu ersehen ist, spielt die
Ausrichtung der Gebaude in die verschiedenen Himmelsrich-
tungen aufgrund der geneigten Sonneneinstrahlung eine zent-
rale Rolle. Alles was sich im Suden, Westen oder Osten des
schattenwerfenden Objektes befindet, ist nur wenig betroffen.
Objekte die sich im Nord-Westen, Norden und Nord-Osten be-
finden, sind jedoch stark betroffen, also die Gebaude Richtung
~-Am Léwengarten".

Die mehrere Stunden andauernde zusétzliche Beschattung
fuhrt zu einer wesentlichen Beeintrachtigung bei den beste-
henden Gebauden Uber mehrere Monate, ganz besonders in
den Wintermonaten.

Erzeugung von erneuerbarer Energie mit Solaranlagen
.Erneuerbare Energien sind Wind- und Sonnenenergie, Bio-
masse, Geothermie und Wasserkraft. Sie kdnnen einen erheb-
lichen Beitrag zum Klimaschutz leisten. Aul3erdem tragen sie
zur Versorgungssicherheit und zur Vermeidung von Rohstoff
konflikten bei. ... Wir setzen uns fiir die Nutzung erneuerbarer
Energien ein, indem wir MalRhahmen und Instrumente vor-
schlagen, die eine Integration der erneuerbaren Energien ver-
einfachen und ihren umweltvertraglichen Ausbau unterstiit-
zen.... sollen den Anteil erneuerbarer Warme erhéhen."
(Quelle: https://www.umweltbundesamt.de/themen/klima-
enerQie/erneuerbare-eneryien) Wie in den vorangegangenen
Schattensimulationen dargelegt, wirde eine Bebauung mit 2
Vollgeschossen (Gebadudehthe 10 m) nicht nur erhebliche
Grundstlicksanteile in den Wintermonaten verschatten. Es
wirden zeitweise sogar die Hausfassaden und Dé&cher vers-
chattet. Dies fuhrt zu einer drastischen Verschlechterung der
Energiegewinnung durch die Photovoltaikanlagen.
,Photovoltaikanlagen produzierten auch ohne Sonne und bei
Schatten Energie. Die Solarzellen absorbieren die in der diffu-
sen Strahlung enthaltenen Photonen und produzieren daraus
Solarstrom. Allerdings ist die Leistung der PV-Anlage im
Schatten um bis zu 90% schlechter als bei direkter Sonnen-
einstrahlung."

(Quelle: https://gruenes.haus/funktioniert-solar-auch-im-
schatten/)

Siehe unten
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Da Photovoltaikanlagen auch im Winter Energie liefern und zur
Stromversorgung beitragen, ist dies durchaus von Bedeutung.
Gerade in der kalten Jahreszeit ist der Energiebedarf beson-
ders hoch und Photovoltaikanlagen kénnen einen bedeuten-
den Anteil leisten, um diesen Energiebedarf zu decken.

,Um mehr Gber den Ertrag einer PV-Anlage im Winter zu er-
fahren, ist es von Interesse, sich die anfallende Globalstrah-
lung wahrend der Heizperiode (Oktober bis April) anzusehen.
Mithilfe der Globalstrahlung lasst sich der Ertrag einer Photo-
voltaikanlage berechnen. Daten zur Globalstrahlung stellt der
Deutsche Wetterdienst (DWD) zur Verfligung.

Unter Globalstrahlung versteht man die Sonnenenergie, wel-
che tatsachlich auf dem Erdboden - oder eben den PV-Panee-
len - auftrifft.... Gemessen an den Globalstrahlungswerten ei-
nes Jahres erzeugt eine Photovoltaik-Anlage in Deutschland
im Winter etwa 30 bis 35 Prozent ihres jahrlichen Solarer-
trags."

(Quelle: https://www.solaranlaQen-[)ortal.com/[)hotovol-
taik/elektroheizunci/ertrag-im-winterj

Erneuerbare Energie in Form von Sonnenenergie wird ,Am L6-
wengarten" bereits genutzt. Photovoltaikanlagen sind instal-
liert auf den Gebauden ,Am Léwengarten 14" und ,Am Léwen- | Siehe unten
garten 16".

Auch die Entwicklung in naher Zukunft ist in die Uberlegungen
mit einzubeziehen. Einige weitere Hauseigentimer der Ge-
baude in Richtung ,Am Léwengarten" planen ebenfalls Photo-
voltaikanlagen zu installieren. Teilweise sind die Uberlegun-
gen und Plane bereits sehr konkret.

Eine Verschattung der Photovoltaikanlage tber die Wintermo-
nate wiirde diesen Uberlegungen jedoch zuwiderlaufen. Die
Effizienz und damit die Rentabilitat wiirden deutlich absinken.
Das kdnnte sogar dazu fuhren, dass eine Photovoltaikanlage
sich gar nicht mehr rechnet.

Die Bundesregierung fordert die Erneuerung der Heizsysteme
und Umstieg auf Warmepumpen. Eine Warmepumpe mit Pho-
tovoltaik-Anlage und eventuellem Stromspeicher stellt eine
praktische Kombination dar. Der Strom, den die Photovoltaik-
anlage produziert, kann direkt fir die Warmepumpe zum Be-
reitstellen von Heizenergie genutzt werden. Hierdurch lassen
sich die Betriebskosten enorm senken und die gesamte An-
lage arbeitet zudem noch umweltfreundlicher. Im Gegensatz
zu fossilen Brennstoffen wird bei der Stromerzeugung kein
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CO02 freigesetzt. Die Anschaffung von Warmepumpen und
Photovoltaikanlagen ist ausdrucklich erwinscht und wird
staatlich gefordert.

Fazit und Losungsvorschlag

Der Bebauungsplan in der derzeitigen Fassung bringt fir die
Gebaude in Richtung ,Am Léwengarten" wesentliche Beein-
trachtigungen mit sich. Die Besonnung dieser Grundstticke re-
duziert sich im Herbst, Winter und Friihling teilweise erheblich,
da sie mehrere Stunden andauert. Es sind nicht nur die Gar-
tenflachen der Grundstlcke betroffen. Es sind die Gebaude
selbst, deren Wohnungen, Fassaden und selbst die Dacher
(Photovoltaik) betroffen. Dies mag in einer stadtischen Umge-
bung hinzunehmen sein.

Es liegt jedoch bei weitem nicht mehr im Rahmen dessen, wo-
mit ein Grundstiickseigentiimer in einem landlich gepragten
Wohngebiet aufgrund mdoglicher Veranderungen der Umge-
bung rechnen muss.

Als tragbare Losung fir alle, die ein gutes Miteinander fordert,
schlagen wir daher folgende Veranderungen vor:

- Gleichbehandlung aller Flurstiicke in den Bereichen 2 und 3,
also 1 WHG auch fur Flurstick 107/2 (Bereich 2). Als Aus-
gleich kann eine zuséatzliche Wohneinheit auf dem gleichen
Flurstiick im Bereich | ermdglicht werden. Dies bietet sich an,
da sich das gesamte Areal im Besitz des gleichen Eigentiimers
befindet.

- Angleichung der Gebaudehohe in den Bereichen 2 und 3 an
den vorhandenen Bestand

»,Am Léwengarten". Gebdudehdhe max. 7 m bei | Vollgeschoss
in 1 1/2 stockiger Bauweise.

*Mit diesen Verbesserungen wird eine Nachverdichtung von
100% in den Bereichen 2 und 3 erreicht. Die Bebauung flgt
sich ausgezeichnet in den Bestand ein. Durch die angepasste
Gebaudehdhe auf 7 m wird die Verschattung reduziert. Beste-
hende und neu geplante Photovoltaikanlagen liefern weiterhin
ihren Beitrag zur regenerativen Energiegewinnung.
(Unterzeichnet von 11 Personen)

Die Ausfuhrungen und gedufRerten Bedenken
und Anregungen zur Besonnung/Verschat-
tung und der Lésungsvorschlag werden zur
Kenntnis genommen. Dazu ist festzustellen
und wie folgt abzuwégen:

1. Der Bebauungsplan ,Dorfstrale — Reb-
bergweg® betrifft nicht die Grundsticke im
Bebauungsplan ,Am Léwengarten®. Dieser
bleibt davon unberuhrt. Insbesondere werden
die Vorschriften des Bebauungsplanes ,Am
Lowengarten® nicht verandert.

2. Die Gemeinde als Plangeberin muss nicht
die Festsetzungen des Bebauungsplanes
-Am Léwengarten* fur andere Bebauungs-
plane Ubernehmen. Die fir das eigene
Grundstiick geltenden Festsetzungen mis-
sen daher die weitere angrenzende Bebau-
ung nicht in dem Umfang bestimmen, wie
dies in der Stellungnahme fir richtig gehalten
wird, denn es gibt keinen Rechtssatz, der die
Gemeinde verpflichtete, an einer einmal ein-
geschlagenen Planungslinie ein fir alle Mal
und fur alle Bereiche ihres Gebiets festzuhal-
ten. Die Gemeinde darf zwischen den ver-
schiedenen Gemeindebereichen vielmehr
differenzieren. Sie darf auch Gesichtspunkte,
die sie fir einen bestimmten Bereich friiher
fur ausschlaggebend hielt (z.B. die Geb&aude-
héhe oder Geschosszahl), modifizieren oder
aufgeben. Gewissen Beschrankungen unter-
liegt sie nur, wenn sie bestehende Planfest-
setzungen andern will, auf deren Fortbestand
die Betroffenen des Gebietes vertrauen und
auf deren Fortgeltung diese sich eingerichtet
haben.
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3. Der Bebauungsplan ,Am Ldéwengarten
grenzt im Suden an bereits bebaute Grund-
sticke im Innenbereich, der nach § 34
BauGB zu beurteilen war. Es musste daher
damit gerechnet werden, dass hier Bauab-
sichten entstehen kdnnen und bereits Bebau-
ungen hatten stattfinden kénnen, wenn die
Gemeinde nicht beschlossen hatte, einen Be-
bauungsplan und eine Verénderungssperre
zu erlassen. Ohne Bebauungsplan wéren ne-
ben den Kriterien des § 34 BauGB die Ab-
standsvorschriften nach § 5 LBO einzuhalten
gewesen Die Tiefe der Abstandsflache be-
tragt allgemein 0,4 der Wandhéhe, in Dorfge-
bieten jedoch nur 0,2. Bei einer Wandhohe
von 9,0 m wére die Tiefe der Abstandsflache
beispielsweise 1,80 m, sie darf jedoch gene-
rell 2,50 m nicht unterschreiten.

4. Die Abstandsflachen der LBO werden im
Bebauungsplan  ,Dorfstrale-Rebbergweg*
eingehalten, bzw. mit mindestens 8,0 m ge-
genuber 2,50m erheblich grol3er festgesetzt.
Selbst der Abstand von 5,0 m liegt doppelt so
hoch wie der Mindestabstand der LBO. Daher
kann die Gemeinde grundsatzlich davon
ausgehen, dass die Einhaltung gesunder
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse durch die Be-
bauung auch gewabhrleistet ist. Eine Verlet-
zung des Riucksichtnahmegebots wegen ei-
ner Beeintrachtigung der Besonnung schei-
det also in der Regel aus, wenn die bauord-
nungsrechtlich erforderlichen Abstandsfla-
chen eingehalten werden. Eine besondere
Untersuchung zu méglichen Verschattungen
von Nachbargrundstiicken aufgrund von § 2
Abs. 3 BauGB war daher nicht erforderlich,
aber von den Stellungnehmenden auch nicht
gefordert worden.

5. Da klare Grenzwerte zur Verschattung
nicht einschlagig sind, kommt es fur die Zu-
mutbarkeit der Verschattung auf die Wirdi-
gung des Einzelfalls an. Hierzu wurde eine
Schattensimulation von den Stellungneh-
menden vorgelegt. Dies erscheint glaubhaft
und plausibel. Danach wird durch die Reali-
sierung von Bauvorhaben im Bebauungspl-
angebiet ,Dorfstralle Rebbergweg“ eine be-
grenzte, aber in dieser bebauten Ortslage
ohne weiteres hinzunehmende und zuzumu-
tende Verschattungswirkung eintreten. Wah-
rend im Sommer keine Beeintrachtigung zu
erwarten ist, betrifft die Verschattung in der
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~-dunklen* Jahreszeit einen sehr begrenztes
Zeitfenster (ca. 2-3 Stunden).

Es kann nicht erwartet werden, dass rund
ums Jahr jede Verschattung unterbleibt. Im
weiteren Umkreis und generell finden sich im
Wesentlichen vergleichbare Konstellationen,
wenn neue Gebdude in der Nachbarschaft
von Bestandsgebauden errichtet werden.
Eine mégliche und voraussichtlich geringfi-
gige Einschrankung der Leistungsféahigkeit
von Solaranlagen ist zwar bedauerlich, auch
wenn die Gemeinde generell eine CO2-freie
Stromproduktion unterstitzt, wird aber fiir zu-
mutbar eingeschatzt.

Auf eine detaillierte Prifung und Wertung der
vorgelegten Schattensimulation kann ver-
zichtet werden.

Dem privaten Belang bzw. dem Wunsch nach
weitgehend verschattungsfreier Wohnlage
muss die Gemeinde den 6ffentlichen Belang,
Wohnraum zu schaffen und Baugrundstiicke
in stéadtebaulich vertretbarer Weise einer Be-
bauung zuzufuhren, gegenuberstellen. Im
vorliegenden Fall wird dieser Belang hoher
bewertet. Angesichts der knappen Ressource
Flache kann im Bereich Dorfstraf3e-Rebberg-
weg eine Nachverdichtung stattfinden, ohne
zusatzlich offentliche Verkehrsflachen zu er-
stellen und freie Grundstiicke im Aul3enbe-
reich zu beanspruchen. Dabei ist der Grad
der Verdichtung zunéchst unerheblich und
soll den Gegebenheiten angepasst werden.

6. Die Gebaudehohe in den Nutzungsberei-
che 2 und 2b wird auf 10,0 m reduziert.
Dadurch wird die Verschattung der Gebaude
am Loéwengarten eingeschrankt.
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Burger Nr. 3
E-Mail vom 07.06.2023

Vielen Dank fiir die Gesprache und die aufschlussreichen In-
formationen. Gerne wirden wir den Bebauungsplan Dorf-
stral3e - Rebbergweg anpassen lassen. Wir wissen noch nicht
genau in welche Richtung die Bebauung gehen wird, aber die
Wohnungsanzahl im grof3en Komplex an der StralRe 78 wiir-
den wir gerne auf 8 Wohneinheiten erhéhen.

Vermutlich werden hier auch altersgerechte und barrierefreie
Wohnungen entstehen, was den alteren Mitbirgern der Ge-
meinde auch zu Gute kommen wirde.

Wir bitten um Prifung der Mdéglichkeit und entsprechende
Rickmeldung.

Es wird eine Erh6hung der Wohnungszahl fir
das betreffende Grundstiick und Baufenster
auf 6 Wohnungen beflrwortet, um mehr
Wohnraum im Ortskern zu schaffen, wobei
gleichzeitig ErschlieBungsflache eingespart
werden kann.

Die Herstellung der erforderlichen Stellplatze
muss gewabhrleistet sein. Dies wird bei einer
Erh6hung auf 8. Wohnungen jedoch bezwei-
felt. Auf dem Grundstiick kénnen dennoch
insgesamt 12 Wohnungen erstellt werden,
was als stadtebaulich noch vertretbar ange-
sehen wird.

Aus Grunden der Gleichbehandlung werden
die zulassigen Wohnungszahlen im Bauge-
biet ebenfalls angehoben.

Grundsatzlich soll auch die Héchstzahl von 1
Whg. Uberall auf 2 angehoben werden, um
z.B. auch Einliegerwohnungen oder zwei gré-
Rere Wohnungen je Gebaude zu ermogli-
chen. Dies wirkt sich kaum auf das Erschei-
nungsbild der Gebaude aus.

Begrenzender Faktor ist ggf.- die Bedingung,
die erforderliche Stellplatzzahl nachzuwei-
sen, wobei diese unterschritten werden kann,
wenn aufgrund der Wohnungsnutzung keine
2 Stellplatze erforderlich sind (vgl. Ziffer 2 der
ortlichen Bauvorschriften in der Fassung zur
3. Offenlage).

Datum 22.12.2023
Planungsbiro Dipl.-Ing. Ulrich Ruppel, Waldkirch




