Fertigung: 5 .........
Anlage: ...... 6 .........

Blatt: ..... 1'12'

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Moos II", Gemeinde Sexau (Landkreis Emmendingen)

1.0

2.0

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Moos II" ist erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zur Durchfihrung bodenordnender MafRinah-
men sowie der ErschlieRung des Gebietes zu schaffen. Mit diesem Bebau-
ungsplan soll die stadtebauliche Ordnung sichergestellt werden. Mit dem
Baugebiet "Moos 1I" soll, nachdem im zuvor erschlossenen Baugebiet alle
Bauplatze veraullert bzw. bebaut sind, dem anstehenden Bedarf ortsansés-
siger Bauwilliger entsprochen werden.

Mit der Realisierung dieses Wohngebietes soll dem Bedarf der Gemeinde
fur die néchsten Jahre Rechnung getragen werden.

Die GroRe des Baugebietes resultiert aus der wachsenden Nachfrage von
ortsansassigen Bauwilligen, wobei eine ErschlieBung in mehreren Bauab-
schnitten vorgesehen ist. Durch das neu geplante Wohngebiet wird eine
sinnvolle Abrundung des &stlichen Ortsrandes von Sexau und ein harmoni-
scher Ubergang zur bestehenden Bebauung geschaffen.

Ubergeordnete Planung

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundiage des Flachennutzungsplanes
des Verwaltungsraumes Emmendingen erstellt. Der genehmigte Flachennut-
zungsplan weist fur das Planungsgebiet Wohnbauflache, flir den Bereich der
bestehenden Bebauung entlang der Lérchstrale Mischbauflache aus.

Im Osten Uberschreitet der Geltungsbereich des Bebauungsplanes die im
genehmigten Flachennutzungsplan ausgewiesene Wohnbauflache.

Diese Flache wurde jedoch mit der Fortschreibung des Flachennutzungspla-
nes noch ausgewiesen. Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist
zwischenzeitlich genehmigt.

Die Umwandiung der Mischbauflache in Wohnbauflache entlang der Lérch-
stralle ist unter Pkt. 3.0 Stadtebauliche Konzeption naher erlautert und ist im
Zuge der nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes planungs-
rechtlich nachzuvoliziehen.

Die an der Waldkircher Strale vorgesehene Erweiterung des Baugebietes
mit 7 Bauplatzen ist im genehmigten Flachennutzungsplan wie auch in der
Fortschreibung des Flachennutzungsplanes nicht enthalten.



3.0

Betrachtet man diese Erweiterung nur unter dem Gesichtspunkt des Bauge-
bietes "Moos lI" so treten diese geplanten Bauplétze sicherlich als "lineare
Ausdehnung" in Erscheinung. Im Hinblick auf eine kinftige Erweiterung des
Baugebietes "Moos II" in stlicher Richtung kann unter Einbeziehung dieser
Bauplatze eine Abrundung des 6stlichen Ortsrandes von Sexau geschaffen
werden, die aus stadtebaulicher Sicht insgesamt nicht negativ in
Erscheinung tritt.

Desweiteren handelt es sich hier um gemeindeeigenes Geldnde. Mit der
Ausweisung dieser Flache besteht seitens der Gemeinde die Moglichkeit
ortsansassigen Bauwilligen kostenglnstig Bauland anzubieten, die nicht
Grundsttckseigentumer im Gebiet "Moos II" sind. Daher ist die Ausweisung
diese Flache auch aus der Sicht der Baulandpolitik der Gemeinde zu be-
grunden und zu beflrworten. Eine "Entwicklung" dieses Bereiches aus dem
Flachennutzungsplan erscheint aus den vorgenannten Grinden damit gege-
ben. Im Zuge der nachsten Fortschreibung des Flachennutzungsplanes ist
die Ausweisung der 7 Bauplatze planungsrechtlich nachzuvollziehen.

Der vorliegende Bebauungsplan verdeutlicht die Erfordernis, den Bereich

insgesamt zu Uberplanen unter Bericksichtigung der spateren Anbindung an
die L 186 und der Realisierung in Bauabschnitten.

Es ist eine stufenweise ErschlieBung und Realisierung des Baugebietes
unter Beachtung der Aspekte ErschlieBungskonzept und Eigentumsver-
haltnisse vorgesehen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Moos II" umfadt im nérdlichen
Bereich einen Teilbereich (Moosweg) des genehmigten Bebauungsplanes
"Zehnerhag - Wegacker". Mit Inkrafttreten der Satzung fur den Bebauungs-
plan "Moos [I" wird dieser Teilbereich des Bebauungsplanes "Zehnerhag -
Wegacker" aufgehoben. Dieser Bereich wird im genehmigten Bebauungs-
plan "Zehnerhag - Wegacker" entsprechend gekennzeichnet.

Desweiteren umfalt der Bebauungsplan Teilflachen, die in dem friheren
Ortserweiterungsplan ("Gemeinde Sexau - Gewann Moos - Ortserweiterung,
Aufbauplan”) einbezogen waren. Sofern dieser Aufbauplan noch rechtliche
Verbindlichkeit besitzt, wird er mit Inkrafttreten der Satzung fur den Bebau-
ungsplan "Moos II" in diesem Geltungsbereich aufgehoben.

Stadtebauliche Konzeption
Erschlieffung - Bebauung

Das Planungsgebiet umfaldt ca. 5,32 ha und liegt im Osten von Sexau, nérd-
lich der Landesstralle L 186.

Im Norden grenzt das klnftige Baugebiet an den Moosweg. Des weiteren
wurde 6stlich der Lérchstralle die bestehende Bebauung in den Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes miteinbezogen.



Die ursprunglich im Geltungsbereich miteinbezogene bestehende Bebauung
entlang der Waldkircher Stralle wurde wieder herausgenommen, da seitens
der Grundstlckseigentimer kein Interesse an der Uberplanung ihrer
Grundstlcke bestand.

Zuséatzlich erweitert wurde der Geltungsbereich im stddstlichen Teil im Be-
reich des geplanten Kreisverkehrsplatzes um ein Grundstiuck. Mit der Fla-
chensicherung fur den Kreisverkehrsplatz ergaben sich hier Restflachen, so
dal hier noch ein Baufenster fUr ein freistehendes Einzelhaus ausgewiesen
‘wurde. Damit ergibt sich aus stadtebaulicher Sicht eine sinnvolle Ortsabrun-
- dung auch fur den Bereich stdlich der L 186.

Es ist vorgesehen, das Baugebiet in 3 Bauabschnitten zu realisieren. Dabei
ist der 1. Bauabschnitt im nérdlichen Teil im Anschluf3 an die bestehende
Bebauung im Moosweg bis zur Planstrale A geplant. Als 2. Bauabschnitt
soll danach der an die vorhandene Bebauung in der Lérchstrale angren-
zende Bereich sudlich der Planstralle A und als 3. Bauabschnitt der stdést-
liche Teil des Planungsgebietes realisiert werden.

Im Vorfeld der Planungen wurden Uberlegungen angestellt, inwieweit das
Planungsgebiet an das Uberdrtliche Stralenetz sinnvoll angebunden werden
kann.

Unter Berlcksichtigung einer evil. klnftigen Erweiterung des geplanten
Baugebietes in 6stlicher Richtung wurde in einer Voruntersuchung die Még-
lichkeit einer Anbindung des Baugebietes an die L 186 geprift. Da im Be-
reich der bestehenden und fast geschlossenen Bebauung entlang der L 186
keine AnschluRmdglichkeiten mehr bestehen, wurde eine Anbindung sud-
ostlich der bestehenden Bebauung - aufgrund eines zu erhaltenden Einzel-
baumes noch um eine GrundstUckstiefe abgertckt - vorgesehen.

Bis zur Realisierung der evtl. Erweiterung des Baugebietes kann damit das
Baugebiet "Moos II" Uber den provisorisch mit 3 Ausweichstellen aufgeweite-
ten Wirtschaftsweg - als vorlaufige ErschlielRung - angebunden werden. Um
eine erhdhte Verkehrsbelastung der Grundstiickseigentimer an der Wald-
kircherstral’e im rackwértigen Grundstlcksbereich langfristig zu vermeiden,
soll mit der Realisierung der Erweiterung des Baugebietes "Moos " die
Planstrale C durch eine Wendeplatte abgehangt werden, so daf} der provi-
sorisch ausgebaute Wirtschaftsweg wieder eine untergeordnete Funktion als
Wirtschaftsweg und Zufahrt zur Gértnerei erhélt. Die kunftige Anbindung des
Baugebietes erfolgt dann Uber die Fortsetzung der Planstralle A in &stlicher
Richtung.

Die vorgeschlagene Anbindung an die L 186 hat zum Vorteil, dal} fur die
vorhandene Gartnerei auf dem Flst.Nr. 1022 und 1023 eine verbesserte Zu-
fahrtsmdéglichkeit entsteht.

Die geplante Anbindung des Baugebietes an die L 186 wurde im Vorfeld der
Planung mit dem Strallenbauamt abgestimmt. Ein Zufahrtsverbot im Au-
Renbereich an der L 186 wurde im Plan ausgewiesen.



Da im Zusammenhang mit der Anbindung des neuen Baugebietes an die
L 186 auch immer wieder die Problematik der "Verkehrsberuhigung" im Be-
reich der Ortsdurchfahrt auftaucht, und seitens der Gemeinde nach wie vor
der Gedanke verkehrsberuhigender Mainahmen im Bereich der Ortseinfahrt
weiterverfolgt wird, wurde in Absprache mit dem Stralenbauamt im Bebau-
ungsplan die Vorhalteflache fur einen Kreisverkehr ausgewiesen.

Um das Bebauungsplanverfahren zeitlich nicht zu verzégern, wurde, auch
wenn hierzu noch keine Detailplanung vorliegt, der notwendige Flachenbe-
darf fur den Kreisverkehr durch die entsprechende Ausdehnung des Gel-
tungsbereiches planungsrechtlich gesichert. Bis zur Realisierung des Kreis-
verkehrs besteht die Mdglichkeit, seitens der Gemeinde nach Absprache mit
dem StralRenbauamt und dem Landratsamt einen herkémmlichen Anschiuf
an die L 186 zu bauen, so dall 6 Bauplatze nérdlich der L 186 auch schon
vor dem Bau des Kreisverkehrs bebaut werden kénnen. Aus dem der Be-
grindung beigefugten Deckblatt, das diese "Zwischenlésung" aufzeigt, geht
hervor, dal} durch die Baugrenzen im Bereich der Einmundung auch bei
Realisierung der "Zwischenlésung" ausreichende Sichtverhaltnisse gegeben
sind. Somit kann mit einem sachgerechten Zwischenausbau des Einmln-
dungsbereichs Planstralle A1 / L 186 die Gemeinde relativ kurzfristig orts-
ansassigen BUrgern Bauplatze kostenglnstig zur Verflgung stellen.

Fur die innere ErschlieRung des Baugebietes ergeben sich 2 Haupterschlie-
Rungsachsen - die PlanstraBe A in Ost-West-Richtung mit Einmlndung in
die Loérchstrale im Bereich des gemeindeeigenen Grundstlickes Fist.Nr.
1042/5 gegenuber der Einmindung Breitestralle sowie die Planstrale B in
Nord-Sud-Richtung mit Anbindung an den Moosweg. Mit der Anbindung des
Baugebietes an das bestehende Stralennetz in 3 Bereichen wurde versucht
eine gleichmaRige Verteilung des Verkehrszu- und -abflusses zu schaffen.
Die urspringlich vorgesehene Anbindung des Planungsgebietes Uber das
Gelande der "Alten Ziegelei" an die Lérchstrale wird aus stédtebaulicher
Sicht nachwievor bevorzugt, kann aber aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
derzeit nicht weiterverfolgt werden. Die Darstellung der Sichtdreiecke im
EinmUndungsbereich Planstrale A in die Lorchstralle zeigt, dal ausrei-
chende Sichtverhaltnisse gegeben sind. Aufgrund der vorgebrachten Anre-
gungen und Bedenken der Anwohner in der Lérchstralie wurden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die kunftig zu erwartenden Immissionsbela-
stungen im Bereich dieses neuen Anschlusses Uberschlaglich ermittelt und
gepruft. Es hat sich gezeigt, dafl aufgrund der geringen Verkehrsmenge die
Grenzwerte flr Schallschutz nicht anné&hernd erreicht werden und auch bei
einer spéateren Erweiterung des Baugebietes in 6stlicher Richtung nicht er-
reicht wurden.



Im Zuge des Bebauungsplanes soll auch eine verbesserte Wendemdaglich-
keit im Bereich des Siedlungsweges geschaffen werden. Hier ist im sudli-
chen Bereich des Siedlungsweges eine ausreichend dimensionierte Wen-
deplatte ausgewiesen.

Die Restflache des entfallenden Wendebereiches soll den privaten angren-
zenden Grundstiuck zugeschlagen werden. Die Anlage dieser neuen ver-
besserten Wendemoglichkeit, insbesondere fir Mullfahrzeuge erscheint im
Hinblick auf die geplante Neubebauung &stlich des Siedlungsweges und des
damit verbundenen héheren Verkehrsaufkommen erforderlich.

Da der Moosweg mit der Realisierung des Baugebietes ErschlieBungsfunk-
tion Ubernimmt, ist ein Ausbau des Moosweges im suddéstlichen Bereich mit
FortfUhrung eines einseitigen Gehweges vorgesehen, wobei der Wohnstra-
Rencharakter bei der Gestaltung beibehalten werden soll.

Die innenliegenden Bereiche werden durch die Wohnwege D, E, F und G
sowie den Siedlungsweg erschlossen.

Im nérdlichen Bereich wurde eine fu3laufige Verbindung vom Siedlungsweg
zur Planstrale A und zum Kinderspielplatz vorgesehen.

Der Wohnweg C, der Siedlungsweg sowie die Wohnwege D, E, F und G
werden entsprechend ihrer Funktion und Nutzung als verkehrsberuhigte Be-
reiche ausgewiesen. Entlang der Planstrale A wurden 6ffentliche Parkplatze
in Form von Langsparkern, im Bereich der Planstrale A und der Wohnwege
C und F in Form von Senkrechtparkern sowie im Bereich des
Kinderspielplatzes in Form von Schragparkern ausgewiesen. Somit wurde
eine optimale Verteilung der Parkmdglichkeiten im Baugebiet erzielt. Es er-
gibt sich damit 1 6ffentlicher Stellplatz pro 5 - 6 Wohneinheiten.

Es ist weiter beabsichtigt, das Planungsgebiet insgesamt als "Zone 30 km/h"
auszuweisen.

Bei der Festsetzung der Nutzung des Planungsgebietes wurde differenziert
zwischen Bereichen mit bestehender Bebauung und Bereichen, die voll-
kommen neu Uberplant wurden.

Das neu Uberplante Gebiet wird als "Allgemeines Wohngebiet 2" (WA 2),
der Bereich der bestehenden Bebauung als "Allgemeines Wohngebiet 1"
(WA 1) ausgewiesen.

Bei der Ausweisung des Bestandes entlang der Loérchstrale als
"Allgemeines Wohngebiet" erhalt die bestehende Bebauung mit der derzeiti-
gen Nutzung Bestandsschutz, wobei der Landmaschinenbetrieb zur Aus-
siedlung vorgesehen ist. Dies erfolgte im Hinblick darauf, dal} die im An-
schluf® neu geplante Wonbebauung ebenfalls zu schitzen ist und daher der
Bestand langfristig als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen werden soll.
Im "Allgemeinen Wohngebiet" sind Laden sowie nicht stérende Gewerbebe-
triebe weiterhin zul&ssig.



Far den als "WA 1" ausgewiesenen Bereich (Nutzungszone 6), bei dem es
sich Gberwiegend um Bestand handelt, wurden keine weiteren Festsetzun-
gen getroffen. Dieser Bereich der Nutzungszone 6 ist im Sinne eines einfa-
chen Bebauungsplanes nach § 30 Abs. 2 BauGB zu sehen. Der Umfang von
evtl. Umbau- bzw. Erweiterungsmafnahmen regelt sich hier auch weiterhin
entsprechend der bisherigen Rechtslage im Rahmen von § 34 BauGB.
~Hinsichtlich der Nutzung sollen im "Allgemeinen Wohngebiet" lediglich
Tankstellen und Gartenbaubetriebe ausgeschlossen werden, da dies auf-
grund der ErschlieBungssituation im Bereich der Loérchstralle aus planeri-
scher Sicht nicht beflrwortet wird. Schank- und Speisewirtschaften sollen
nur ausnahmsweise zugelassen werden.

Im "Allgemeinen Wohngebiet 2" wurden die gleichen Nutzungseinschran-
kungen vorgenommen. Mit der nur ausnahmsweisen Zulassigkeit von
Schank- und Speisewirtschaften soll z.B. die Ansiedlung eines Tagescafes
o.a." ermdglicht werden, die Ansiedlung eines Lokales mit verstérktem
"Abendbetrieb" jedoch eingeschrankt werden, da aus Erfahrung der Ge-
meinde damit Konflikte hinsichtlich Larmbeléstigungen zu beflrchten sind.

Desweiteren wurde mit der gleichen Begriindung festgesetzt, dal Einrich-
tungen und Anlagen fur die Tierhaltung nicht zuléssig, Kleintierhaltung nur in
beschréanktem Umfang zulassig ist. _

Die Einschrénkung hinsichtlich der zuldssigen Nebenanlagen, die im Zu-
sammenhang mit der Hauptnutzung "Wohnen" stehen mussen, ergibt sich
auch aus der Erfahrung der Gemeinde in anderen Bereichen, in denen im
rickwaértigen Bereich sich kleinere, Werkstatten und Schuppen mit einer
-gewissen Tendenz zur gewerblichen Nutzung entwickelt haben, die dann im
Konflikt mit der Wohnnutzung standen.

Die Nutzung des "Allgemeinen Wohngebietes 2" (WA 2) ist gegliedert in
freistehende Einzelhduser, Doppelhauser, Hausgruppen und Flachen far
den Mietwohnungsbau.

Zur Landesstrafle, zur bestehenden Bebauung hin sowie auch zur freien
Landschaft wurde eine lockere eingeschossige Bebauung mit Einzel- und
Doppelhausern vorgesehen, so dal sich gerade zur freien Landschaft in
6stlicher Richtung hin ein harmonischer Ubergang ergibt.

Im Innenbereich des Planungsgebietes wurde zur Betonung des Platzberei-
ches im Einmundungsbereich Planstrale A / B eine zweigeschossige Be-
bauung u.a. fur den Mietwohnungsbau vorgesehen. Im Hinblick auf die vor-
handene Bau- und Wohnungsstruktur der Gemeinde wurde eine Beschran-
kung der Wohneinheiten vorgenommen. Denkbar wéare Mietwohnungsbau in
"kleineren Einheiten" mit max. 6 Wohnungen pro Geb&ude auszuweisen.

Im Hinblick auf die Problematik der Ausweisung von ausreichend privaten
Stellplatzen auf eigenem Grundstick wurde fur diese Bereiche festgesetzt,
dafl 75% der Stellplatze in Tiefgaragen unterzubringen sind, soweit Sie nicht
auf dem Grundstick nachgewiesen werden kénnen.



Im Bereich des Moosweges, der Planstrale B und der Wohnwege E und F
wurden jeweils zweigeschossige Reihenhausgruppen bzw. Doppelhauser als
sehr flachensparende Bauform fUr kostengunstiges bzw. -kostensparendes
Bauen angeordnet, die den jeweiligen Platzbereich betonen sollen.

Bei einem relativ kleinen Grundstlickszuschnitt von @ ca. 480 m? ergibt sich
eine angemessene Verdichtung des Gebietes.

Mit einer Mischung verschiedener Bebauungsmadglichkeiten wird bei ca. 73
Baupléatzen, einer méglichen Schaffung von ca. 108 Wohneinheiten und ei-
ner durchschnittlichen Belegung von ca. 3,0 bzw. 1,5 Einwohner/ Wohnein-
heit eine Bruttowohndichte von ca. 69 EW/ha erzielt. Begrindet mit den re-
lativ kleinen Grundstickzuschnitten und der haufig anzutreffenden Proble-
matik der Ausweisung von ausreichend privaten Stellplatzen auf einem
Grundstuck, wird fur die eingeschossigen Gebaude wie auch fur die
"schmalen", zweigeschossigen Reihenhaustypen festgesetzt, dal max. 2
Wohneinheiten pro Gebaude zulassig sind.

Mit dieser Festsetzung soll desweiteren verhindert werden, daf zur Realisie-
rung von Einliegerwohnungen in gréRerem Umfang in das bestehende Ge-
l&nde eingegriffen wird und sich sowohl am Ortsrand zur freien Landschaft
als auch zur bestehenden Bebauung ein stadtbauliches unbefriedigendes
Bild bietet.

Hinsichtlich der Gestaltung der Baukdrper wird mit der Festsetzung einer
maximalen Geb&udetiefe sowie der Wand- und Firsthéhe versucht, in die-
sem Gebiet Geb&ude zu erhalten, die in der Proportion der umgebenden
Bebauung angepalit sind.

Die rackwartigen Bereiche der Flst.Nr. 1047 und 1048 wurden in Absprache
mit den Grundstlckseigentimern als private Grinflache mit der Zweckbe-
stimmung "Hausgarten" entsprechend der derzeitigen Nutzung ausgewie-
sen.



4.0

Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wurde im Vorfeld der Planung eine
"Schalltechnische Untersuchung” mit Nachtrag | fir die geplante Bebauung
entlang der L 186 durchgefuhrt.

Die "Schalltechnische Untersuchung" mit Nachtrag |, die Bestandteil des
Bebauungsplanes ist, hat ergeben, daR aufgrund des Verkehrslarms der
L 186 grundsétzlich LarmschutzmalRnahmen zur Verringerung der Immissi-
onspegel erforderlich werden.

Da aus stadtebaulicher Sicht sowie aufgrund der geplanten Anlage des
Kreisverkehrs aktive Larmschutzmalnahmen z.B. in Form eines Walls in
diesem Bereich ausscheiden, wird im Bebauungpslan festgesetzt, daR an
den im "Zeichnerischen Teil" gekennzeichneten Fassadenseiten passiver
Larmschutz erforderlich ist, um die Innenraumpegel! einzuhalten. Die gefor-
derten Werte der Luftschalldammung fur Geb&udeaullenteile von Aufent-
haltsrédumen in Wohnungen sind der "Schalltechnischen Untersuchung" mit
Nachtrag | zu entnehmen.

Auch die zu erwartenden Immissionen im Freibereich wurden im Untersu-
chungsbericht ermittelt und flachenhaft dargestellt. Da diese Werte Uber-
schritten werden, aktive Larmschutzmallnahmen aus o.g. Grinden aus-
scheiden, sind nach Festlegung der konkreten Bauwerkplanung und der be-
absichtigten Nutzung des Freibereiches vom jeweiligen Bauherrn entspre-
chende Maflnahmen (z.B. Gartenmauer, Pergolen, Sichtschutzwand oder
ahnliches) zum Schutz der sogenannten AuRenwohnbereiche vorzusehen.



5.0.

Naturschutzrechtliche Eingriffs- / Ausgleichsregelung
It. § 8a BNatSchG

Konfliktanalyse

Das geplante Baugebiet "Moos |I" der Gemeinde Sexau lalt sich nicht kon-
fliktfrei zu den Ansprichen und Zielsetzungen von Landschaftspflege und
Naturschutz realisieren.

In der folgenden Ubersicht wird die Bestandsbewertung und die zu erwarten-
den Eingriffe den landschaftsplanerischen Zielsetzungen, die Malknahmen zur
Vermeidung, Minimierung bzw. zum Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe

darstellen, gegenuberstelit.

Bestandsbewertung/ zu erwartende Ein-
griffe

Klimapotential

Bei den Uberplanten Fldchen handelt es
sich Uberwiegend um landwirtschaftlich
genutzte Flachen (Acker, Griinland, Obst-
plantagen, Kleingérien), die eine Bedeu-
tung bzgl. der Kaltluftproduktion besitzen.
Teilweise sind auch Siedlungsflichen im
Siiden und Nordwesten in das Planungs-
gebiet einbezogen, die aufgrund der Be-
bauung und Versiegelung ihre Bedeutung
hinsichtlich des Klimapotentials teilweise
verloren haben.

Durch die geplante Bebauung werden die
landwirtschaftlichen Fidchen weitgehend
{iberbaut und befestigt.

" Dadurch geht die genannte klimatische

Funktion dieser Flachen verloren. Am Tag
nehmen Stein- und Asphaltflichen, Mau-
ern, Décher wesentlich mehr Wirme auf,
als offene Fldchen. In der Nacht geben sie
diese gespeicherte Warme nur langsam
wieder ab.

In der freien Landschaft wird dagegen ein
erheblicher Teil der erhaltenen Strahlen
zur Verdunstung des im Boden und im
Bewuchs aufgespeicherten Wassers ver-
wand, so dafl im Vergleich mit bebauten
Flachen eine wesentlich geringere Erwér-
mung sowie Warmespeicherung erfolgt.
Die Luftfeuchtigkeit ist deshalb (iber offe-
nem, bewachsenem Boden h&her als tber
versiegeliem.

Bestandsbewertung/ zu erwartende Ein-

griffe

Landschaftsplanerische Zielsetzung

Aus griinplanerischer Sicht bieten sich die

folgenden Ansatzpunkte um eine wirksame

Minderung negativer klimatischer Effekte

bei einer Bebauung zu erreichen:

- Reduzierung der befestigten Flachen auf
eine erforderliche MindestgroRe

- weitgehende Uberstellung von Verkehrs-
flaichen und sonstigen versiegelten Be-
reichen mit Bdumen

- Begriinung von Fassaden

Landschaftsplanerische Zielsetzung
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Wasserpotential

Die Belange hinsichtlich des Grundwas-
serschutzes bie der Trinkwassergewinnung
werden voraussichtlich nicht beriihrt, da
das Planungsgebiet nach der vorgesehe-
nen Neuabgrenzung des Wasserschutz-
gebietes fur den alten Brunnen Sexau au-
Rerhalb der Kkinftigen Abgrenzung der
Schutzzonen liegt.

Im Planungsgebiet verlduft in siiddstlicher
Richtung der Mauergraben, ein kleiner
Wiesengraben, der It. Aussawge der Ge-
meinde nur sehr selten Wasser fiihrt und
dadurch seine Funktionen im Wasser-
haushalt nicht mehr erfilit.

Durch die Realisierung des Baugebietes
wird die schwach ausgebildete Mulde des
Mauergrabens verfiillt und teilweise lber-
baut.

Durch die geplante Bebauung und das Be-
festigen von Verkehrsflachen wird der
oberirdische ADbfluR von Niederschlags-
wasser verstarkt. Dies fiihrt zu einer Re-
duzierung der Grundwasserneubildungs-
rate und kann durch den oberirdischen
AbfluR des Niederschlagswasser zur Uber-
lastung der Oberflachengewésser fiihren,
wodurch die Gefahr von Hochwasserereig-
nissen steigt.

Bodenpotential

Fir die geplante Bebauung und die Anlage
von Straflen wird eine ca. 5,7 ha, groRe
Flache, die tiberwiegend landwirtschaftlich
genutzt wird, in Anspruch genommen.
Nach der dkologischen Standorteignungs-
karte sind es Flachen, die mit vorwiegend
guter Eignung fiir den Ackerbau und den
Obstanbau eingestuft sind.

Durch Uberbauung und Versiegelung wer-
den die humosen Lehmbédden des Pla-
nungsgebietes, die eine hohe Filter- und
Puffereigenschaft besitzen und wertvoll als
Ausgleichskérper im Wasserkreislauf sind,
beeintréachtigt bzw. zerstért.

Die Flachenversiegelung ist weitgehend zu
minimieren. Das gesamte anfallende Ober-
flachenwasser ist soweit als mdglich auf den
Grundstiicken zurlickzuhalten,

Zur Befestigung von Stellplatzen, Zufahrten
und Wegen sind wasserdurchléssige Belége
zu verwenden. Die versiegelten Fldchen auf
den privaten Grundstiicken sind mit einem
Gefélle zu den angrenzenden Griinflichen
auszubilden.

Der Konflikt - Verlust von landwirtschaftli-
cher Nutzflache ist innerhalb des Planungs-
gebietes nicht zu 1dsen. Dem betroffenen
Landwirt muR bei Bedarf auBerhalb des
Planungsgebietes Ersatzflichen zur Verfi-
gung gestellt werden.

Die Flachenversiegelung ist weitgehend zu
minimieren (sh. Wasserpotential) damit die
Bodenfunktionen "Puffer- und Filtervermé-
gen" sowie "Ausgleichskdrper im Wasser-
kreislauf" z.T. erhalten werden kénnen.

Um sparsam mit Grund und Boden umzu-
gehen, ist eine effiziente ErschlieBung mit
einer verdichteten Bebauung vorgesehen.
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Bestandsbewertung/ zu erwartende Ein-
griffe

Biotoppotential

Durch die geplante Bebauung werden
Uberwiegend Flachen beansprucht, die aus
der Sicht des Biotop- und Naturschutzes
wegen der intensiven landwirtschaftlichen
Nutzung von relativ geringer Bedeutung
sind. Die bereits {iberbauten Flachen im
Bereich der ins Planungsgebiet einbezo-
genen Siedlungsgebiete haben ihre oko-
logische Bedeutung verloren.

Die Wiesenflichen, die von wenigen
Obstgehdlzen bestanden sind und die als
Gérten genutzten, kleinstrukturierten Fla-
chen kdnnen mit einer mittleren &kologi-
schen Wertigkeit eingestuft werden.

Fir den Biotop- und Naturschutz von gro-
Rerer Bedeutung sind die im Planungsge-
biet vorkommenden wenigen gro3kronigen
Hochstammobstbaume.

Orts- und Landschaftsbild

Durch die Realisierung des Baugebietes
werden der Aligemeinheit Flichen entzo-
gen, die fiir die Erholungsnutzung von kei-
ner besonderen Bedeutung sind.

Landschaftsplanerische Zielsetzung

Durch die nachfolgend aufgefiihrten

grinordnerischen MaBnahmen innerhalb

des Baugebietes kdnnen die durch die Be-

bauung zu erwartenden Eingriffe vermieden,

minimiert und ausgeglichen werden:

- Erhaltung der wertvollen groBkronigen
Hochstammobstbdume

- Baumpflanzungen im StraBenraum, auf
6ffentlichen Griinflichen und privaten
Gartenfldchen zur inneren Durchgriinung
des Baugebietes

- AuRere Eingrinung des Baugebietes
durch Pflanzung von Laub- und Obstge-
hélzen in ausgewiesenen Pflanzstreifen

- Ausweisung einer 6&ffentiichen Grinfla-
che als Kinderspielplatz

- Ausweisung einer offentlichen Griinfla-
che im siidlichen Bereich des Planungs-
gebietes angrenzend an den Wirt-
schaftsweg

Durch die im Zuge der inneren Durchgri-

nung und &uBeren Eingriinung anzupflan-

zenden Bdume und Strducher werden Ge-

hoizstrukturen geschaffen, die bisher im

Planungsgebiet nur in geringem Umfang

vorhanden waren.

Durch eine entsprechende Gestaltung des
Wohnumfeldes mit einer intensiven Durch-
grinung sowie durch eine auBRere Eingri-
nung des Baugebietes kann ein harmoni-
scher Ubergang zur freien Landschaft ge-
schaffen und der Erholungsdruck auf die
freie Landschaft vermindert werden.
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Naturschutzrechtliche Abwéagung

Es wurde dargestellt, dal} es sich bei dem Planungsgebiet um Gberwiegend
intensiv ackerbaulich genutzte Flachen handelt, deren Bedeutung fur den Ar-
ten- und Biotopschutz als relativ gering angesehen werden kann. Fur den
Arten- und Biotopschutz sind nur wenige erhaltenswerte Hochstammobstge-
holze von Bedeutung. Die landwirtschaftlichen Flachen besitzen jedoch be-
zuglich ihrer landbaulichen Nutzungseignung als wertvolle Standorte fir den
Ackerbau eine hohe Bedeutung. Desweiteren Gbernehmen nicht versiegelte
Bodenflachen eine wichtige Regulations- und Regenerationsfunktion im
6kologischen Kreislauf.

Durch die geplanten baulichen Vorhaben im Bereich des Bebauungsplanes
"Moos II'" erfolgen Eingriffe in den Naturhaushalt wie die Konfliktanalyse dar-
legt.

Zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der zu erwartenden Ein-
griffe im Sinne des § 8a BNatSchG kann die Realisierung der in der Konflikt-
analyse dargelegten landschaftsplanerischen Zielsetzungen in Ansatz ge-
bracht werden:

- Erhalt der wertvollen alten Obstbaume innerhalb des Planungsgebietes
soweit dies das Bauvorhaben erméglicht, z.B. die zwei alten Birnenhoch-
stamme, Flst.Nr. 1049 im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes (der
dritte alte Birnenhochstamm ist bereits abgéngig und aufgrund dessen
nicht erhaltenswert)

- Innere Durchgrinung des zukinftigen Baugebietes durch Pflanzung von
Einzelbdumen im Strallenraum, auf offentlichen Grunflachen wie z.B. dem
Kinderspielplatz sowie auf den privaten Grundsticken
(Schaffung von Gehoélzstrukturen, die bisher im Planungsgebiet in diesem
Umfang nicht vorhanden waren)

- AuRere Eingriinung nach Stidosten zur freien Landschaft durch Pflanzung
von Laub- und Obstb&umen und Strauchern in lockeren Gruppen innerhalb
von Pflanzstreifen auf den privaten Grundsticken
(Ein dichter Geholzriegel wird im Hinblick auf eine kinftige Erweiterung des
Baugebietes nicht fur sinnvoll erachtet. Im Zusammenhang damit soll die
Obstwiese (Halbstammkultur) auf Fist.Nr. 1030 und 1031 zur landschafts-
gerechten Eingrinung vorerst erhalten und weiterhin landwirtschaftlich ge-
nutzt werden. Durch ein entsprechendes Pflanzgebot wird jedoch bei einer
zukunftigen Bebauung der Grundstlcke die Ortsrandeingriinung gesichert)

- Minimierung der Flachenversiegelung durch Festsetzungen hinsichtlich der
Verwendung wasserdurchlassiger Belage im zukunftigen Baugebiet

Durch die Realisierung dieser grinordnerischen MalRnahmen innerhalb des
Planungsgebietes kann der nach § 8a BNatSchG erforderliche Ausgleich der
zu erwartenden Eingriffe weitgehend als erflllt angesehen werden.
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Zusétzliche Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen auRerhalb des Planungsge-
bietes werden aufgrund dessen nicht als erforderlich erachtet.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich gewahrlei-
stet.

Kanalisation

Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Gber die zentrale Wasserversorgung der Ge-
meinde Sexau.

Energieversorgung

Die Badenwerk AG beabsichtigt, das Niederspannungsgesetz als Kabelnetz
auszufthren. Im Zusammenhang mit der Ausweisung von 6&ffentlichen Park-
platzen entlang der PlanstraRe B wurde eine Flache zur Errichtung einer
Umspannstation fur die Badenwerk AG ausgewiesen.

Abfallwirtschaft

Flachen fur die Aufsteliung von Wertstoffmilicontainern wurden im Zusam-
menhang mit der Ausweisung von offentlichen Parkplatzen entlang der
Planstralle B ausgewiesen.
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Flachenbilanz

Gesamtflache des Baugebietes
aulere Erschlielung (L 186)

Siedlungsweg
und Wirtschaftsweg (Bestand)

Verkehrsflache mit Platzbereichen,
6ff. Parkplatze mit 6ff. Grinflache

~ Landwirtschaftliche Nutzflache

Offentliche Griunflache
Private Grunflache (Géarten)

"Allgemeines Wohngebiet 1" - WA 1
(Bestand)

Bereich "Alte Ziegelei" (WA 2)

"Allgemeines Wohngebiet 2" - WA 2
(Nettobauflache)

Statistische Werte

bei ca. 73 Bauplatzen @ GrundstlcksgréRen: ca.

1.

2.

3.

33 Einzelhauser
davon 33 mit 1 Wohneinheit
davon ca. 1/3 mit Einliegerwohnung

24 Doppelhauseinheiten
davon 24 mit 1 Wohneinheit
davon ca. 1/3 mit Einliegerwohnung

4 Hausgruppen (eingeschossig)
davon 4 mit 1 Wohneinheit
davon ca. 1/2 mit Einliegerwohnung

6 Hausgruppen (zweigeschossig)
davon 6 mit 1 Wohneinheit
davon ca. 1/2 mit Einliegerwohnung

5,32
0,16
0,20

0,77
0,03
0,14
0,05
0,46

0,27
3,24

wu

nn

ha
ha
ha

ha
ha
ha
ha
ha

ha
ha

480 m?

33 WE
10 WE

24 WE
8 WE

4 WE
2WE

6 WE
3 WE
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5. 3 Gebaude fur den Mietwohnungsbau
mit je 6 Wohneinheiten = 18 WE

108 WE

Bei einer ¥-Belegung mit 3 EW/WE
85 WE x 3EW = 255 EW

und einer J-Belegung der Einliegerwohnung mit 1,5 EW/WE

23 WE x 1,5EW = 35EW

und einem Bruttobauland von 4,20 ha (ohne L 186, landwirtschafliche Nutz-
flache und bestehende Bebauung) ergibt sich eine Bruttowohndichte

von 290 EW/ 4,20 ha = ca. 69 EW/ha

Dies entspricht den Vorgaben der Regional- und Landesplanung, die fur die
Gemeinde Sexau eine Bruttowohndichte von 60 - 70 EW/ha zugrundelegt.

Kostenschatzung (ohne Kreisverkehrsplatz)

Strallenbau (Strallen, Wege, Platze) : ca. DM 930.000,--

Kanalisation :ca. DM 880.000,--
Wasserversorgung :ca. DM 280.000,--
Beleuchtung .ca. DM 90.000,--
Begrinung, Kinderspielplatz . ca. DM 200.000,--

Nebenkosten, Sonstiges,
Unvorhergesehenes :ca. DM_358.000,--
ca. DM2.739.000,--
+15 % MWSt : ca. DM 411.000,--
Gesamtsumme : ca. DM3.150.000,--
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10.0  Beabsichtigte Malknahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein flr

- Umlegung
- Grenzregelung
- Erschlieung

sofern diese Malinahmen im Vollzug des Bebauungsplanes notwendig wer-

den.
2 8 Dez. 1945
Freiburg, den 20.04.1995 Sexau,den ........ooooooiiiiiii
24.05.1995
02.11.1995
28.12.1995
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