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Gesetzliche Grundlagen

Der Gemeinderat der Gemeinde Sexau hat am 28.02.2013 in Offentlicher Sitzung
a) den Bebauungsplan "Breite / Brettenbachweg" und
b) die Ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Breite / Brettenbachweg"

gemall 8§ 10 Baugesetzbuch jeweils als Satzung beschlossen. Zugrunde gelegt
wurden:

das Baugesetzbuch (BauGB), insbesondere 8§ 13a, i.d.F. der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes
zur Forderung des Klimaschutzes bei der Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. 2011 Teil I Nr. 39, S. 1509),

die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010 (GBI. 2010,
S. 357 und S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 70 der Verordnung vom
25.01.2012 (GBI. S. 65, 73)

die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. 1, S. 132), zuletzt ge&ndert durch Art. 2 des
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes v. 22.04.1993, (BGBI.
1993 Teil | S. 466),

die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) v. 18.12.1990 (BGBI. | 1991, S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes zur Forderung des Klimaschutzes bei
der Entwicklung in den Staddten und Gemeinden vom 22.07.2011 (BGBI. 2011
Teil I Nr. 39, S. 1509),

die Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Art. 28 der
Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65, 68).

8 1 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich fur

a) den Bebauungsplan "Breite / Brettenbachweg" und

b) die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan "Breite / Brettenbachweg"
ergibt sich aus dem gemeinsamen zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes "Breite/

Brettenbachweg" vom 28.02.2013.
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§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes

1. Die planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes bestehen aus:

a) textlicher Teil - Bebauungsvorschriften - i.d.F.vom
b) zeichnerischer Teil, Mallstab 1 : 500 i.d.F.vom

Beigeflgt ist die Begrindung zum Bebauungsplan i.d.F, vom

§ 3 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus:
a) textlicher Teil - értliche Bauvorschriften - i.d.F.vom

b) gemeinsamer zeichnerischer Teil zum Bebauungsplan i.d.F.v.

Beigefiigt ist die Begriindung der értlichen Bauvorschriften i.d.F.v.

§ 4 Ordnungswidrigkeiten

28.02.2013
28.02.2013

28.02.2013

28.02.2013
28.02.2013

28.02.2013

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer vorséatzlich oder fahridssig den
aufgrund von § 74 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

"Breite / Brettenbachweg" zuwider handelt.

§ 5 Inkrafttreten/AuBerkrafttreten

Der Bebauungsplan “Breite / Brettenbachweg” und die Ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan “Breite / Brettenbachweg” treten mit der ortsiblichen Bekannt-

machung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gleichzeitig tritt der Bebauungsplan ,Breite® vom 01.10.1962 im Bereich der

Uberschneidung auRer Kraft.

Sexau, den 28.02.2013
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Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieses Bebauungsplanes sowie die planungsrechtlichen
Festsetzungen und die ortlichen Bauvorschriften unter Beachtung der dazugehérigen
Verfahren mit den hierzu ergangenen Beschliissen des Gemeinderates der Gemeinde Sexau
Ubereinstimmen.

07 Marz 2003

Sexau, den .

Rechtskraftig durch Bekanntmachung geman § 10 (3) BauGB
vom.....g.&..Mﬁnz.Zﬂﬂ

0 8. Marz 203

Sexau, den .7
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (8 9 BauGB)

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Allgemeine Wohngebiet" nach §
4 BauNVO festgesetzt.

Es sind gemalR § 1 Abs. 9 die folgenden Nutzungen aus 8 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3

BauNVO allgemein zulassig :

- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe,

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kdnnen die folgenden Nutzungen aus 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO
zugelassen werden:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur Verwaltungen.

Nicht zulassig sind die folgenden Nutzungen aus 8 4 Abs. 2 Nr. 2 und Abs. 3 Nr. 4
und 5 BauNVO:

- Schank- und Speisewirtschaften,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Nebenanlagen sind im Rahmen der BauNVO allgemein zulassig.

Wohnungen je Wohngeb&ude (8 9 Abs. 1 Nr. 6 Ba uGB)

Je Wohngebaude sind maximal 3 Wohnungen zulassig. Eine Doppelhaushalfte z&hlt
als ein Wohngebéaude.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Es wird die offene Bauweise gemaR § 22 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind
nur Einzel- oder Doppelhduser.

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 Bau GB)
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO) und Geschossflachenzahl (8§ 20 BauNVO)
werden durch Eintragung im zeichnerischen Teil festgesetzt.
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Vollgeschosse

Die hochstzulassige Zahl der Vollgeschosse (8 16 BauNVO) wird durch Eintragung
im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Hohenbegrenzungen (8 9 Abs. 3 BauGB)
Erdgeschoss - RohfuRbodenhohe

Die Erdgeschoss-RohfuRbodenhdhe (EGFH) von Wohngebauden, gemessen in der
Gebéaudemitte, darf nicht héher als 1,0 m Uber der StralRenoberkante (Randstein)
liegen.

Traufhohe

Die Traufhohe, gemessen von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfuf3bodens
(EGFH) bis zum Schnittpunkt Aul3enmauerwerk/ Unterkante Dachkonstruktion, darf
im Mittel gemessen hdchstens 6,50 m betragen.

Gebaudehdhen bei Hauptgebauden, Nebengebaud en und Garagen

Die Gebaudehohe (“H”) bei Hauptgebauden, gemessen ab der Erdgeschoss-Rohful3-
bodenhdhe bis zur obersten Dachbegrenzungskante (i. d. R. der First), darf 10,0 m
nicht dberschreiten. Garagen dirfen eine Gebdudehéhe von 5,0 m nicht
Uberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
Baugrenzen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmalf}
kann zugelassen werden (8 24 Abs. 3 BauNVO).

Freihaltezone an der 6ffentlichen Verkehrsfla  che

Feste Uberirdische Einbauten und Bauteile (wie Z&dune und Masten) sind in einem
Streifen von 25 cm entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht zulassig.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlag en

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanlagen sind auch auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, sofern die Abstandsflachen gemafr LBO
eingehalten werden (8§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO). Als Carports werden tberdachte
Stellplatze definiert, die mindestens an zwei Seiten offen sind.

Bei Stellplatzen, Garagen und Carports, deren Einfahrt parallel zur Stral3e liegt, ist
ein Mindestabstand von 0,5 m zur offentlichen Verkehrsflache einzuhalten. Bei
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Garagen, deren Einfahrt senkrecht zur Strale liegt, ist ein Mindestabstand von 5,0 m
zur Offentlichen Verkehrsflache einzuhalten (Stauraum).

Erdmassenausgleich, Ausschluss von Metalldache rn
(MalRnahmen zum Schutz des Bodens gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr . 20 BauGB)

UberschUssige Erdmassen, die nicht auf dem Grundstick verteilt werden kdénnen,
sind nachweislich anderweitig zu verwerten (z. B. durch die Gemeinde selbst fir
Larmschutzmaflinahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung von Landschafts-
schaden, Uber eine Aufbereitungsanlage oder tber die Erdaushubbdrse). Dabei wird
vorausgesetzt, dal? das Erdmaterial nicht mit Schadstoffen belastet ist. In
Zweifelsfallen sind Bodenuntersuchungen erforderlich. Bei belastetem Material ist die
Reinigung oder die geordnete Entsorgung in einer geeigneten Anlage sicher-
zustellen.

Nicht beschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte Dacher, bei denen auf Grund von
Alterungsprozessen oder durch sauren Regen Metallionen gel6st werden kdnnen,
sind zum Schutz des abgeleiteten Niederschlagswassers vor Verunreinigungen durch
Metallionen nicht zul&ssig.

Pflanzgebote fir Baume (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauG B)

Auf den Baugrundsticken sind je angefangene 300 gm Grundstiicksflache
mindestens 1 einheimischer Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Bestimmungen zur Durchfihrung der Regenwasser- und Abwasser-
beseitigung

H&ausliche Abwasser

Alle hauslichen Abwasser sind in die 6ffentliche Kanalisation der Gemeinde Sexau
abzuleiten. Es wird im Trennsystem entwassert. Die ordnungsgemalle Entwasserung
des Grundstickes ist im Entwadsserungsantrag und vor Ort am offenen und
geschlossenen Graben nachzuweisen.

Befestigte Flachen

Die auf den Grundstiicken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten, Hofflachen,
Abstellplatze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Mal3 zu beschranken.
Zu befestigende Flachen, die zu Wohngebauden gehdren, sind mit einem Gefalle zu
angrenzenden Rasen- bzw. Gartenflachen oder Versickerungsmulden auf dem
eigenen Grundstick zu versehen. Die Herstellung dieser Flachen soll soweit als
mdglich aus wasserdurchlassigen Materialien (Rasengittersteine, grofR3fugiges
Pflaster mit Rasenfuge, Forstmischung usw.) erfolgen.

Das Waschen von Fahrzeugen und das Lagern und die Verwendung von
wassergefahrdenden Stoffen soll auf offenen Flachen grundsatzlich nicht stattfinden.

Entwasserungssatzung

Es ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde Sexau anzuwenden.

Bestimmungen fur die Durchfihrung von Erda  rbeiten
Oberboden

Bei BaumalRhahmen ist darauf zu achten, daf3 nur soviel Oberboden abgeschoben
wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist. Unndtiges
Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Freiflachen ist nicht
zulassig.

Bodenarbeiten

Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt beim
Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.
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Bodenabtrag

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung von
Oberboden und Unterboden durchzufihren.

Gelandeaufschittungen

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgelandes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieZlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Bauschutt

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal’ zu entsorgen und darf nicht als An- bzw.
Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Obe rboden:
Oberboden

Der fur geplante Grunanlagen und Grabeflachen benétigte Oberboden sollte auf dem
Baugrundstiick verbleiben. Ein UberschuR an Oberboden soll nicht zur Krumen-
erhéhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist
anderweitig zu verwenden (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen)
oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen zwischen-
zulagern.

Lagerung des Oberbodens

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch locker
aufzuschutten, damit die erforderliche Durchliftung gewéhrleistet ist.

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis zum Anschlu® an wasserdurchldssige Schichten zu beseitigen, damit
ein ausreichender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Ver-
sickerung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind. Die Auftragshdhe soll 20 cm
bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht tberschreiten.

Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass die von landwirtschaftlichen Grundstiicken aus-
gehenden Emission (Staube, Geriiche, Gerausche, Abdrift von Pflanzenschutz-
mitteln) als ortstiblich hinzunehmen sind.
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Baugrund, Bohranzeigen

Bei etwaigen geotechnischen Fragen wird eine geotechnische Beratung durch ein
privates Ingenieurbiro empfohlen.

Zur Untersuchung der Grundwassersituation sind i.d.R. Bohrungen/ Erdaufschlisse
erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass fir Bohrungen Uber 10 m Tiefe und
grundsatzlich fur alle Erdaufschliisse/Bohrungen, die das Grundwasser erreichen, ein
Bohranzeige erforderlich ist (8 37 Wassergesetz Baden-Wurttemberg).

Denkmalpflege, zufallige Funde

Da im Planungsgebiet bisher unbekannte archaologische Bodenfunde zutage treten
kénnen, ist der Beginn der ErschlieBungsarbeiten sowie alle weiteren Erd- und
Aushubarbeiten friihzeitig mit dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26-
Denkmalpflege, Fachgebiet Archéologische Denkmalpflege (per Post, per Fax:
0761/208-3599 oder per E-Mail: referat26@rpf.bwl.de) abzustimmen. Gemaf § 20
des Denkmalschutzgesetzes sind auch im weiteren Baufortschritt auftretende Funde
(Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenver-
farbungen u. &.) umgehend zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation
und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist
ggf. zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

Erdgasversorgung
Hinweis der badenova AG&Co.KG, Freiburg, vom 19.12.2012:

Bei gegebener Wirtschaftlichkeit kann das Planungsgebiet Uber das bestehende
Leitungsnetz im Brettenbachweg mit Erdgas versorgt werden. FUr Leitungsver-
legungen in offentlichen Verkehrsflachen werden geeignete Leitungstrassen gemaf
DIN 1998 bendtigt. Hausanschlisse werden nach den technischen Anschlussbedin-
gungen der badenova Netz GmbH ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind gradlinig und
auf dem kirzesten Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in den Haus-
anschlussraum (gemaf3 DIN 18012) zu fuhren.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Erdgasleitungsnetzes, sowie die Koordinierung mit
dem StralRenbau und den Baumalnahmen der anderen Leitungstrager, ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinahmen im Bebauungs-
plangebiet der badenova AG & Co. KG, Tullastr.61, 79108 Freiburg i. Br., so frih als
madglich schriftlich angezeigt werden.
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Hinweis der Deutschen Telekom Technik GmbH, Offenburg  vom 07.01.2013

Die neuen Bauplatze kdnnen mit den vorhandenen Netzreserven versorgt werden.
Die Anschlussmoglichkeit besteht entlang der Grenze der Grundstiicke 1819 und
1819/2 im Brettenbachweg. Die Bautrdger/Bauherren werden gebeten sich
rechtzeitig an die Bauherrenhotline unter 0800 3301903 zu wenden.

Hinweis der EnBW Regional AG, Rheinhausen

Das geplante Baugebiet kann aus dem vorhandenen Kabelnetz versorgt werden. Die
mdgliche Lickenbebauung wird Uber das Freileitungsnetz angeschlossen oder,
soweit es technisch sinnvoll ist, Uber Erdkabel versorgt. Die Herstellung des
elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der EnBW Regional AG
beauftragtes qualifiziertes Unternehmen. Bei der Ausflhrungsplanung ist der hierfur
erforderliche zeitliche Aufwand bei der EnBW Regional AB zu erfragen und im Bau-
zeitenplan zu bertcksichtigen.

Hinweis des Landratsamtes Emmendingen, Untere = Wasserbehoérde
Oberflachengewdasser, Hochwasser

Das Planungsgebiet grenzt mit der nordwestlichen Ecke an den Brettenbachweg, der
in diesem Abschnitt parallel zum Brettenbach verlauft. Die Befahrbarkeit des Weges
darf durch die zukinftige Grundstiicksnutzung nicht beeintrachtigt werden, so dass
eine praktikable Gewésserunterhaltung dauerhaft moglich bleibt.

Mit der Hochwasserpartnerschaft am 15.11.2012 wurden die Entwirfe der Hoch-
wasserrisikokarten, die landesweit erstellt werden, veroffentlicht. Danach ist der
rechnerische Wasserstand bei einem 100-jahrlichen Hochwasserereignis im Bretten-
bach so hoch, dass Teilbereiche des Weges uberflutet werden. Bei extremen Hoch-
wasserereignissen (Hochwasserereignisse mit einer Wahrscheinlichkeit seltener als
100 Jahre oder Abflusszustande, bei denen Briicken zugesetzt sind) werden der
Weg und die Randbereiche der angrenzenden Flursticke Uberflutet. Es wird eine
hochwasserangepasste Bauweise empfohlen. Die mdgliche Wasserspiegellage sollte
dafur bei der Planung der Gelandegestaltung und der Gebaudehohen (z.B. Erd-
geschossfuRboden, Kellerlichtschachte, etc.) berlicksichtigt werden.

Hinweis des Landratsamtes Emmendingen, Amt Gew erbeaufsicht,
Immissionsschutz und Abfallrecht

1. Die Grundsatze und Grundpflichten der Kreislaufwirtschaft und der gemeinwohl-
vertraglichen Abfallbeseitigung sind zu beachten (88 7 ff KIWG).
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2 Anfallender Bauschutt ist ordnungsgeman und schadlos zu entsorgen; er darf nicht
als An- bzw. Auffillmaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt werden.

3. Eine Ausnahme stellt die Verwertung von geeignet aufbereitetem Baustoff-
recyclingmaterial dar, das die Anforderungen Z1 und die sonstigen MaRgaben des
Schreibens des Umweltministeriums fir die Verwertung von als Abfall eingestuftem
Bodenmaterial vom 14. Marz 2007 GABI. Nr. 4, S 172) in Kraft getreten am 14 Marz
2007 erfllit und flr betriebstechnisch notwendige Zwecke (z. B. Fahrstrallen)
erforderlich ist.

4. Baustoffe, Bauabfalle und Betriebsstoffe sind so zu lagern, dass Stoffeintrdge bzw.
Vermischungen mit Bodenmaterial auszuschlieen sind.

5. Werden im Zuge der Bauarbeiten stoffliche Bodenbelastungen angetroffen, ist der
weitere Handlungsbedarf mit dem Landratsamt Emmendingen abzustimmen. Es sind
Einrichtungen bis zur Klarung der Laborbefunde zur Sammiung des Aushubes zu
schaffen, z.B. einzelne Mulden mit Abdeckplanen aufzustellen.

6. Unbrauchbare und/oder belastete Boden sind von verwertbarem Bodenaushub zu
trennen und vorrangig (eventuell zuvor aufbereitet) der Verwertung oder einer
zuldssigen Deponierung zuzuflhren.

7. Falls unbelastetes Aushubmaterial nicht auf dem Anfaliflurstick verbleiben
darf/kann, so ist die Verwendung mit dem Landratsamt Emmendingen zu klaren.

8. Es darf kein teerhaltiges Material zur Aufbereitung gelangen.

Hinweis des Gesundheitsamtes, Emmendingen

Die herzustellenden Anlagen der offentlichen Wasserversorgung missen den
allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Bei der Grunflachenplanung sollte auf allergene Pflanzen wie Hasel, Erle, Birke
sowie auf stark giftige Gewéchse verzichtet werden.

Soliten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fiir WC-Spllleitungen ver-
wendet werden, missen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefiihrt werden.
Betriebs-wasseranlagen (z.B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne
der Trinkwasserverordnung hat und zusétzlich in Haushalten betrieben werden, sind
nach § 13(4) TrinkwV dem Gesundheitsamt anzuzeigen.

Sexau, den 28.02.2013
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Ausgefertigt:
Es wird bestatigt, dass der Inhalt der Festsetzungen dieses Bebauungsplanes mit den
dazugehdrigen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Sexau ubereinstimmt.

Sexau, den ﬂ?.?"arzzm-'i




BEGRUNDUNG DER BEBAUUNGSVORSCHRIFTEN ZUM

BEBAUUNGSPLAN “BREITE / BRETTENBACHWEG*

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 28.02.2013



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN “ BREITE / BRETTENBACHWEG”

Fassung des Satzungsbeschlusses vom 28.02.2013 Seite - 1/6 -

Lage, Zielsetzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Innenbereich relativ zentral,
nordlich der 186 und westlich der L 110 zwischen der Breitestralle und dem
Brettenbachweg.

Anlass der Bebauungsplanaufstellung war ein Bauwunsch des Grundstiickseigen-
timers zum Bau eines Wohngebaudes fir den Eigenbedarf. Der bestehende rechts-
kraftige Bebauungsplan von 1962 sieht fiir den Geltungsbereich keine Bebauung vor,
da keine Baulinie festgesetzt wurde.

Verfahren
Bebauungsplan nach § 13 a BauGB

Das Verfahren wurde beschleunigt nach § 13 a Baugesetzbuch durchgefiihrt, da es
sich um einen typischen Fall fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB waren aus
folgenden Griinden gegeben:

Der Bebauungsplan hat eine Grol3e von ca. 1.570 gm und liegt somit weit unter dem
Schwellenwert von 20.000 gm gemald 8 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Es wurde
kein Bebauungsplan, der in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang steht, aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen und es
bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter (s. Ziff. 2.2 néchste Seite).

Da Auswirkungen auf Mensch, Gesundheit, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft Kultur- und Sachgiter, sowie Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgitern nicht zu erwarten sind, konnte von einer
Umweltvertraglichkeitsprifung abgesehen werden.

Alle Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB waren somit gegeben.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a (2) Nr. 1 und 8§ 13 (2) und 3
Satz 1 BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 (1)
und 8 4 (1) BauGB abgesehen. Es erfolgte eine offentliche Auslegung nach § 3 (2)
BauGB und eine Beteiligung der Behoérden nach § 4 (2) BauGB, die zu keiner
inhaltlichen Anderung des Bebauungsplanes fiihrte. Eine Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB und ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB waren nicht erforderlich.

Durch die Bebauungsplanaufstellung wird gleichzeitig der Uberdeckte Bereich des
alten Bebauungsplanes ,Breite” von 1962 geéandert bzw. aufgehoben.
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Verfahrensibersicht:

Aufstellungsbeschluss

08.11.2012

Behdrdenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB) mit 6ffentlicher

Auslegung (8 3 Abs. 2

Satzungsbeschluss

BauGB) 17.12.2012 - 21.01.2013
28.02.2013

Bewertung der Schutzgiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

FNP-Darstellung :

Nutzung:

Bestehende Wohnbauflache.

Private Gartenflache

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan:

Schutzqut:
Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Klima und Luft
Landschaftsbild

Kultur- und Sachgiiter:
Wechselwirkungen

keine Vorgaben

Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Gegeniber der bisherigen Nutzung ergeben sich hinsichtlich mog-
licher Beeintrachtigungen keine veranderten Auswirkungen.
Wohnqualitat: die Wohnruhe bleibt durch die Beschrankung der
zulassigen Wohnungen je Wohngebaude weitgehend auf dem
vorhandenen Niveau.

Zu vernachlassigende Auswirkungen.

Betroffene Arten: weit verbreitete Arten, Kulturfolger, v.a. Végel und
Insekten. Keine Hinweise auf erhebliche Beeintrachtigungen ge-
schitzter Arten.

Standort fUr natlrliche Vegetation: unerhebliche Auswirkungen.
Naturliche Bodenfruchtbarkeit: keine zu erwartenden Ver-
anderungen.

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: keine erkennbaren Auswir-
kungen.

Filter u. Puffer fir Schadstoffe: keine erkennbaren Auswirkungen.

Es sind keine Oberflachengewdasser betroffen.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet
.Brettenbach* (HW 83, HW 87, Gewasserdirektion Rhein Bereich
Offenburg, 1995),

Zu vernachlassigende Auswirkungen.

Keine Auswirkungen, da das Bebauungsplangebiet kaum einsehbar
ist. Die zu errichtenden Wohngeb&ude flgen sich in die Umgebung
ein.

Keine betroffen

Aus Wechselwirkungen ergibt sich keine zusatzliche Bedeutung oder
Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungplan ist die Flache als ,Wohnbauflache* dargestellt. Der
Bebauungsplan ist daher vollstdndig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
bedarf keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB.

Qualifizierungsmerkmale

Der Bebauungsplan enthdlt alle Festsetzungen nach § 30 (1) BauGB. Somit sind alle
Vorhaben zuléassig, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widersprechen und die Erschlielung gesichert ist.

Erschlie3ung, technische Infrastruktur
Das Gebiet ist verkehrstechnisch voll erschlossen.

Hinsichtlich der Energieversorgung, der Entsorgung und der Kommunikationstechnik
kénnen die Grundstiicke an die bestehenden Netze angeschlossen werden (s. auch
Hinweise zum Bebauungsplan). Anderungen an der offentlichen ErschlieRungs-
anlage sind nicht geplant.

Begrindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Allgemeine Wohngebiet" nach
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, was der angestrebten Nutzung
entspricht. Der Nutzungskatalog der allgemein zulassigen Nutzungen nach § 4 (1)
BauNVO wird nur geringfligig eingeschrankt.

Ausnahmsweise zulassig sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen sein. Hierdurch soll
der Wohnnutzung und den damit verbundenen Nutzungen der Vorrang eingerdumt
werden. Insgesamt handelt es sich um ein bestehendes Wohngebiet, in welchem
eine Bauliicke geschlossen werden soll.

Im Baugebiet sollen Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zulassig sein, da auf Grund der vorhandenen Struktur fir diese
Nutzungen kein Erfordernis besteht und angrenzende Wohngebaude vor uber-
mafiger Larmeinwirkung verschont werden sollen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen allgemein zuléassig sein und kdnnen auch
auf den nicht Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Grenzabstande gemal den
Regelungen der LBO sind in jedem Fall einzuhalten.
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Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der Wohnungen wird auf 3 beschrankt, um die Wohndichte des vorhan-
denen Baugebietes im Wesentlichen beizubehalten Es soll vermieden werden, dass
durch eine zu hohe Ausnutzung der Grundsticke die dorfliche Struktur verloren geht.
Dies konnte insbesondere bei zu hoher Verdichtung, der Uberbauung von
Freiflachen mit Garagen und Stellplatzen oder durch ungeregelten Mietwohnungsbau
hervorgerufen werden.

Andererseits kann es sein, dass auf Grund sonstiger Bebauungsvorschriften oder
Grundstiickszuschnitte nicht immer 3 Wohnungen je Wohngebaude realisierbar sind.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise entspricht dem Gebietscharakter mit freistehenden
Einzel- oder Doppelh&dusern und der geplanten Wohnbebauung.

Malf3 der baulichen Nutzung

4.1.3.1/2 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, V  ollgeschosse

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt, um
eine Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
ermdglichen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gemaR Eintragung im zeichnerischen Tell

einheitlich mit 1l festgesetzt, wobei es den Bauherren iberlassen ist, wie neben dem
Erdgeschoss ein weiteres Vollgeschoss realisiert wird.

4.1.3.3.1- 3 Hohenbegrenzungen

Die zulassige Erdgeschoss-Rohfuf3bodenhdhe wird an die HOhenlage der Stral3e
gekoppelt und ist von der Stralenoberkante aus in Hohe der Geb&audemitte zu
messen (Gebaudemitte oder Schwerpunkt der Grundflache des Gebaudes). Die
Hohenlage der Geb&ude ist vom Bauherrn nachzuweisen.

Die Traufh6henbegrenzung soll dazu beitragen, tGberdimensionierte Gebaudehdhen
in Bezug zum vorhandenen Gelande zu vermeiden.

Die Festsetzung der Gebadudehthe auf max. 10,0 m bei Hauptgeb&duden dient als
eine Obergrenze, falls durch die maximale Ausnutzung anderer Festsetzungen
(Baugrenzen, Traufhéhen, Dachneigung) ggf. noch hohere Geb&udehthen
entstehen konnten, die das Gesamtbild stéren wirden. Gleichzeitig soll die
Verschattung fur benachbarte Gebaude verringert werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflachen

Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt, wobei die Baufenster eine gréRtmdgliche Flexibilitdt ermdg-
lichen sollen.

Freihaltezone an offentlichen Verkehrsflach en

Da der Brettenbachweg ohne Gehweg hergestellt wurde, ist es erforderlich, entlang
der StralRe einen Randstreifen von 25 cm Tiefe von festen Einbauten freizuhalten,
damit beim Befahren mit LKW keine Behinderungen auftreten.

Stellplatze, Garagen, Carports und Nebenanl agen

Auf eine zwingende Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplatze wird
verzichtet, da hierfir kein Regelungsbedarf gesehen wird. Der geforderte Mindest-
abstand von 0,5 m von Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dient
dazu, den Stral3enraum stadtebaulich nicht zu sehr einzuengen und eine Behin-
derung der Fahrdynamik bei gréReren Fahrzeugen zu vermeiden.

Ein Stauraum vor Garagen ist erforderlich, um Verkehrsbehinderungen zu ver-
meiden.

Erdmassenausgleich, Ausschluss von Metalldach ern

Die vorgesehenen Regelungen dienen dem Schutz des Bodens und des Wasser-
haushaltes.

Pflanzgebote fur Ba&ume

Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Gebietes und als Ersatz fir einige
Obstb&ume im vorderen Grundstucksbereich.

Ausgleichsmaflinahmen nach 8 1 a BauGB

Durch die vorgesehenen MalRhahmen erfolgen keine erheblichen Eingriffe in Natur
und Landschaft. Allgemein gelten Eingriffe aufgrund der Bebauungsplananderung
bzw. -aufstellung bei Anwendung des 8 13 a BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheiung als erfolgt oder zuldssig. Da
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB nicht berihrt werden, sind
Ausgleichsmalinahmen nach § 1a BauGB nicht erforderlich.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von Trigern &ffentlicher
Belange

Zu den Hinweisen eriibrigt sich eine Begriindung.

ErschlieBungskosten
Kosten fir ErschlieRBungsmaRnahmen entstehen der Gemeinde nicht.

Sexau, den 28.02.2013

Ausgefertigt:

07 Mirz 2013

Sexau, den ........ooiiiin,
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Dachformen
Zulassig sind bei den Hauptgebauden nur geneigte Dacher zwischen 30°und 45°

Nebengebaude und Garagen, auBer Carports, mussen eine Dachneigung von
mindestens 20° aufweisen.

Dachgauben

Die Lange von Dachgauben darf insgesamt 2/3 der Lange der jeweils zugehdrigen
Gebéudeseite (Aulenwand bis AuRenwand) nicht Uberschreiten. Dieses Mal gilt fur
die Summe aller Gauben auf einer Dachseite.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen gemafl § 37 Abs. 1 LBO wird auf 1,5
Stellplatze je Wohnung festgelegt. Die Stellplatzzahlen sind aufzurunden.

Retentionszisternen (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)

Zur Entlastung der Abwasseranlagen, zur Vermeidung von Uberschwemmungs-
gefahren und zur Schonung des Wasserhaushalts ist das Niederschlagswasser von
Dachflachen auf jedem Baugrundstiick zu sammeln und nur gedrosselt abzuleiten.
Dazu ist die Errichtung und die dauerhafte Erhaltung einer Retentionszisterne mit
Anschluss an den dffentlichen Regenwasserkanal vorzusehen.

Die GroBRe des Rickhaltevolumens ist so zu dimensionieren, dass je 100 gm
versiegelte Grundstiicksflaiche mindestens 2 cbm Riickhaltevolumen vorhanden sind
und der Drosselabfluss mindestens 0,2 I/'s und max. 0,3 I/'s pro 100 gm versiegelte
Flache betragt.

Sexau, den 28.02.2013
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Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser 6rtlichen Bauvorschriften unter Beachtung des
dazugehorigen Verfahrens mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der
Gemeinde Sexau Ubereinstimmt.

0 7. Mérz 2013

Sexau, den .....ccoovevivriinnnn.
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Allgemeines

Da die Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan “Breite / Brettentalweg” nicht
ausreichen, um gestalterische und andere bauordnungsrechtliche Zielvorstellungen
der Gemeinde flr den Bebauungsplan zu verwirklichen, werden oértliche Bau-
vorschriften erlassen.

Der Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Breite/
Brettentalweg” ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Dachformen

Bei Hauptgebauden sind als Grundform nur geneigte Déacher mit den im
zeichnerischen Teil angegebenen Dachneigungen zuldssig. Die Festsetzung der
Dachneigung soll zusétzlich eine Beschrankung der Gebaudehdhe bewirken.

Nebengebaude missen eine Dachneigung von mindestens 20° aufweisen, die aber
auch deutlich steiler sein kann, sofern die zulassige Gebaudehthe bei Garagen von
5,0 m nicht Uberschritten wird. Bei Carports ist die Dachneigung freigestellt, so dass
hier auch Flachdacher zuléssig sind.

Dachgauben

Um weitgehend geschlossene Dachflachen und damit eine ruhigere Dachlandschaft
im Ortsbild zu erzeugen, soll die Ladnge der Dachgauben beschrankt werden. Die
Begrenzung der Gesamtlange der Gauben auf 2/3 der Gebaudeldnge wird auch bei
gut zu belichtenden Dachraumen als zumutbar angesehen.

Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen

Die Verpflichtung zur Erstellung von 1,5 Stellplatzen je Wohnung erfolgt im Hinblick
auf die beengten Verhéltnisse im Brettentalweg. Die 6ffentliche Verkehrsflache soll
von parkenden PKW frei gehalten werden. Da die Grundstiick ausreichend groR3
sind, ist die Herstellung der Stellplatze auf privaten Flachen zumutbar.

Retentionszisternen

Die Verpflichtung zur Herstellung von Retentionszisternen soll dazu beitragen, den
Wasserhaushalt zu entlasten. Da eine Versickerung des Niederschlagswassers
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wegen der mangelnden Wasserdurchldssigkeit des Bodens (Lehm) nicht
vorgeschrieben werden kann, ist die Rickhaltung mit gedrosseltem Abfluss die
einzige Moglichkeit, den Eingriff durch die Bodenversiegelung zu vermindern.

Sexau, den 28.02.2013

Ausgefertigt:

Sexau, den U?;f’?ﬁfz 2013
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