BEGRUNDUNG

zur Anderung des Teilbebauungsplanes Gewann "Zehnerhag und Wegacker",
Gemeinde Sexau (Landkreis Emmendingen)

Die Anderung des Teilbebauungsplanes umfaRt die FIst.Nr. 1906 1907 sowie Teil-
bereiche der Fist.Nrn. 1923, 32, 32/6 und 32/7.

Der "Zeichnerische Teil" wird durch ein Deckblatt gedandert.

Der genehmigte Bebauungsplan weist im Bereich der Flst.Nr. 1906 und 1907 ein ca.
14,0 m tiefes Baufenster entlang der L 110 aus.

Die Vorderkante der geplanten Bebauung war bisher als Baulinie, die ruckwartige
Kante als Baugrenze festgesetzt. Das FIst.Nr. 1907, das im nérdlichen Teil bereits
bebaut ist, verfugt Uber einen relativ groken Grundstiickszuschnitt.

Eine Bebauung im vorderen Bereich des Flst.Nr. 1907 ware unter Einhaltung der
erforderlichen Grenzabstande nur bedingt mdglich. Das angrenzende FlIst.Nr. 1906
ist noch unbebaut .

Die vorliegende Planung sieht eine Bebauung mit 4 freistehenden Einzelhausern auf
den Flst.Nrn. 1906 und 1907 vor, die Uber einem gemeinsamen Wohnweg von der
Landesstralle aus in sudlicher Richtung erschlossen werden. Der Einmindungsbe-
reich in die L 110 wurde in Absprache mit dem StraRenbauamt so ausgebildet, dal
ein gleichzeitiges Ein- und Ausfahren durch die zusatzlich ausgewiesene Aufstellfla-
che moglich ist. Ein entsprechendes Sichtdreieck wurde ebenfalls im Plan ausge-
wiesen.

FUr die 4 geplanten Gebdude wurde ein zusammenhangendes Baufenster ausge-
wiesen; auf die Ausweisung einer Baulinie wurde verzichtet, da die beiden geplanten
Gebaude entlang der L 110 Uber die ursprdngliche Baulinie hinaus an die Landes-
stral’e herangerlckt wurden.

Der rGckwartige Grundstiicksbereich des Flst.Nr. 1907 wurde, da hier kein Bauinter-
esse besteht, die private Gartenflache weiterhin Bestand haben und planungsrecht-
lich gesichert werden soll, als private Grinflache ausgewiesen.

Flr das bestehende Gebaude auf Flst.Nr. 1907 wurde in stdlicher wie auch in Ostli-
cher Richtung noch eine Erweiterungsflache ausgewiesen.

Die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet bleibt unverandert. Die Zah! der Voll-
geschosse wird auf 1 VollgeschoR reduziert, die Dachneigung in Anlehnung an die
vorhandene eingeschossige Bebauung im Planungsgebiet reduziert und mit 40 - 45°
festgesetzt.

Die Grund- und GeschoRflachenzahl wurde beibehalten.



.

Die Bebauungsvorschriften werden fiir den Anderungsbereich wie folgt gein-
dert:

§ 3 - Nebenanlagen - wird dahingehend erganzt, dal auf den Flst.Nrn. 1906 und
1907 Nebenanlagen wie Terrassen, erhdhte Freisitze (d.h. angeschiittete oder an-
modellierte Erdterrassen) u.&. im Sinne der BauNVO sowie untergeordnete Bauteile
im Sinne der LBO unzulassig sind in der nichtiberbaubaren Grundstiicksflache zu
den Grundsttcken der Flst.Nr. 1908, 1909 und 1909/1 oder soweit sie die Baugren-
ze zu diesen Grundstlcken Uberschreiten, d.h. zu den Grundsttcken Flst.Nrn. 1908,
1909 und 1909/1 mull mit der geplanten Bebauung der festgesetzte Abstand von
5,00 m eingehalten werden.

Es wurde seitens der 6stlich angrenzenden Eigentimer beflrchtet, dal die neuge-
plante Bebauung zu dicht an die bestehende Bebauung heranriicken wirde. Es
wurde den Angrenzern ein Mindestabstand von 5,00 m zur geplanten Bebauung in
Vorgesprachen zugesichert. Mit dieser Festsetzung wird den Bedenken der angren-
zenden Grundstickseigentimer hinsichtlich der geplanten Nachverdichtung in die-
sem Bereich Rechnung getragen.

§ 8 - Grenz- und Gebgudeabstand - wird dahingehend geéndert, dal fur die geplan-
ten Geb&ude auf den Flst.Nrn. 1906 und 1907 festgesetzt wird, dal sich die Grenz-
abstande nach der jeweils gultigen Fassung der LBO richten. Fur die Gbrigen noch
unbebauten Grundstlcke des Bebauungsplanes gelten die bisherigen Festsetzun-
gen unverandert.

§ 9 - Gestaltung der Bauten- wird dahingehend ergénzt, dal fur die geplante Be-
pbauung im Bereich der FIst.Nr. 1906 und 1907 eine max. Traufhéhe von 4,50 m
festgesetzt wird, wobei als Bezugspunkt nicht wie bisher das nattrliche Gelénde an-
genommen wird. Als Bezugspunkt wird fur die 4 geplanten Gebaude die Oberkante
Gehweg festgesetzt.

Desweiteren wird fur die geplanten Gebaude auf den Flst.Nrn. 1906 und 1907 die
zulassige Dachneigung auf 40 - 45° reduziert und entsprechend festgesetzt.
Hinsichtlich der Zulassigkeit von Dachgauben wird die Festsetzung dahingehend
angepalft, dal® fur die geplante Bebauung auf den FIst.Nrn. 1906 und 1907 Dach-
gauben auch bei einer Dachneigung von 40 - 45° zulassig sind, wobei die Festset-
zungen zur Gestaltung der Gauben unverandert gelten.

§ 10 - Nebenanlagen und Garagen - wird dahingehend erganzt, dal im Bereich der
FiIst.Nr. 1906 und 1907 auch Garagen mit Satteldéchern zul&ssig sind.

§ 12 - Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten - wird fur die geplanten Geb&u-
de auf den Flst.Nrm. 1906 und 1907 dahingehend festgesetzt, dal nur max. 1 Wohn-
einheit pro Geb&ude zulassig ist.

Diese Festsetzung ist aus abwassertechnischen Grinden erforderlich, weil nur noch
eine begrenzte Anzahl an Wohneinheiten an den bestehenden Kanal angeschlos-
sen werden kann.
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§ 13 - Stellplatzverpflichtung - wird fur die geplanten Gebdude auf den FlIst.Nrn.
1906 und 1907 festgesetzt mit der Mafligabe, dal? 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit
auf dem Grundstiick nachzuweisen sind.

Die Festsetzung ergibt sich zum einen aus der Lage der Gemeinde Sexau im landli-
chen Raum und der damit verbundenen unzureichenden Busverbindungen nach
Freiburg und Emmendingen.

AuRerdem ist zu beachten, dald viele Arbeitnehmer aus Sexau ihren PKW aus beruf-
lichen Grunden standig bendétigen oder einen dezentralen Arbeitsplatz anfahren
mussen, der nicht Uber 6ffentliche Verkehrsmittel erreichbar ist. Es ist also in naher
Zukunft nicht zu erwarten, dal’ es eine Verlagerung vom PKW hin zum 6éffentlichen
Personennahverkehr geben wird. Aus diesem Grund kann auch nicht mit einer Re-
duzierung der Stellplatzzahl gerechnet werden.

Der durchschnittliche Haushalt besitzt heute schon 2,0 PKW's. Nach den derzeitigen
Verkehrsprognosen wird dieser Wert in den nachsten Jahren nochmals deutlich
steigen. Als Ergebnis ist somit festzustellen, dal’ die Forderung nach privaten Stell-
platzen in ausreichender Anzahl auch weiterhin unter dem Gesichtspunkt Gultigkeit
hat, daf} der éffentliche Nahverkehr intensiviert und ausgebaut wird.

Zudem wird im gesamten Gemeindegebiet Winterdienst durchgefuhrt, der schon in
den vergangenen Jahren erheblich durch parkende Kraftfahrzeuge auf den &ffentli-
chen StrafRen behindert wurde, was wiederum zu Beschwerden aus der Offentlich-
keit fUhrte.

Sinn und Zweck einer abweichenden Stellplatzpflicht ist also in erster Linie der Er-
halt von Verkehrssicherheit, denn bei Schaffung von weniger privaten Stellplatzen
wére zu erwarten, dafy die offentlichen Verkehrsflachen so stark zugeparkt werden,
dall ein geordneter Verkehrsablauf gerade im Bereich der Ortsdurchfahrt (L 110)
nicht mehr méglich ist.

§ 14 - Pflanzbindung - wird ergénzt, da auf dem als private Grunflache ausgewiese-
nen Teilbereich des FIst.Nr. 1907 ein vorhandener Kirschbaum als erhaltenswert
eingestuft und daher entsprechend festgesetzt wurde.

§ 15 - Pflanzgebot - wird dahingehend ergénzt, dal pro unbebautes Grundstuck auf
den FlIst.Nrn. 1906 und 1907 ein einheimischer, hochstdmmiger Laub- oder Obst-
baum anzupflanzen und zu unterhalten ist. Diese Festsetzung ist als "Ausgleich" fur
die mit der Bebauung der Grundstucke entfallenden, vorhandenen Obstgehélze zu
sehen.
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§ 16 - Gestaltung unbebauter Flachen - wird im Hinblick auf die Belange des Boden-
schutzes dahingehend erganzt, dal die befestigten Flachen auf den privaten, unbe-
bauten Grundsticken der Fist.Nrn. 1906 und 1907 auf ein Minimum zu reduzieren
sind. Hofflachen und Zufahrten sowie Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Bel&-
gen (wassergebundene Decke, Rasenpflaster oder wasserdurchléssige Pflasterbe-
lage) auszubilden.
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Ausfertigung:

Der textliche und zeichnerische Inhalt dieses
Bebauungsplanes stimmen mit dem
SatzungsbeschluB3 des Gemeinderates der
Gememde Sexau vom 25.09.1997 iiberein.
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