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Anlass und Ziele der 2. Anderung

Der am 28.07.2011 als Satzung beschlossene Bebauungsplan ,Im Grin 11 mit
ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO wurde zum 1. Mal am 26.04.2012 durch ein
Deckblatt, die Anderung der Nutzungsschablonen sowie textliche Anderungen der
Bebauungsvorschriften und der 6rtlichen Bauvorschriften geéndert.

Das Baugebiet ist derzeit bis auf einen freien Bauplatz bebaut. Fir das letzte Neu-
bauvorhaben sowie fiir nachfolgende An- oder Umbauten sollen noch wenige
Bebauungsvorschriften geringfiigig gedndert bzw. entsprechend einer erteilten Aus-
nahmegenehmigung angepasst werden. Die Regelungen betreffen hinsichtlich des
Bebauungsplanes die Bauvorschriften fiir Einzelhandelsbetriebe. Unselbstandige
Verkaufsstitten mit nahversorgungsrelevanten Sortimentengruppen sollen aus-
nahmsweise neben produzierenden Gewerbebetrieben und Handwerksbetrieben
auch bei Versandhandel zuldssig sein, wenn sie in Grundfliche und Baumasse
deutlich untergeordnet sind.

Weiterhin werden Gebéudehdhe und bei den ortlichen Bauvorschriften zuséatzlich die
Dachform, Dachneigung und Vorschriften fliir Werbeanlagen geandert.

Verfahren
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Die 2. Anderung bezieht sich auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungs-
planes.

Es wird das beschleunigten Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch durchgefihrt, da
die dort aufgefiihrten Voraussetzung bei der Anwendung aus folgenden Griinden als
erfUllit angesehen werden:

- Der Geltungsbereich der Anderung befindet im Innenbereich und innerhalb eines
qualifizierten Bebauungsplanes.

- Die Bebauungsplaninderung dient der vertikalen Nachverdichtung des Gebietes im
Rahmen der Innenentwickiung.

- Die Gewerbeflachen haben eine Grofle von 34507 qgm, was bei einer
Grundflachenzahl von 0,8 einer zuldssigen Grundflache von 27.606 gm entspricht.
Die Bebauungsplananderung ist somit § 13 a Abs. 1 Nr. 2 zuzuordnen.

- Der in § 13a Abs. 1 Nr. 2 BauGB genannte Schwellenwert von 70.000 gm wird nicht
tiberschritten.

- Bebauungspléne, die in engem sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.
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2.2

- Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht
beeintrachtigt, da es sich um eine geringfiigige Anderung eines rechtskréaftigen
Bebauungsplanes handelt.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zuldssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen.

- Die Mafinahme dient dem offentlichen Interesse, da Arbeitspldtze gesichert und
geschaffen werden (§ 13 a Abs. 2 Nr. 3 BauGB).

- Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzgiiter bestehen nicht.

Vorpriifung des Einzelfalles

Die GroRe des Anderungsbereiches des Bebauungsplanes erforderte eine Einzel-
fall-Vorprifung.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um Anderungen der Zulassigkeit von Ver-
kaufsraumen bis 50 gm Fléche je Betrieb bei Versand- bzw. Onlinehandel, die An-
derung der zuldssigen Traufhohe, der Dachneigung und der Dachform, sowie die
Zulassigkeit von Werbeanlagen im Zusammenhang mit Parkleitsystemen an Ge-
meindestralen im Baugebiet.

Gemal Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB waren bei der Vorpriifung
bestimmte Kriterien anzuwenden. Eine Zusammenfassung ist in nachfolgender Ta-
belle dargestelit.

Wie aus der Ubersicht zu erkennen ist, hat bei Anwendung der Kriterien nach Anla-
ge 2 zum BauGB der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen.
FFH-Lebensrdume werden nicht beeintrdchtigt.

Danach ist die Gemeinde ist zur Einschatzung gelangt, dass aufgrund der Uber-
schlagigen Prifung unter Bericksichtigung der in Anlage 2 BauGB genannten Kri-
terien der Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2
Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Abwéagung zu beriicksichtigen wéren.

Das Landratsamt Emmendingen hat dazu keine Einwendungen vorgebracht.
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Tabelle zu Anlage 2 zu § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 2 BauGB

Anwendung nachstehender Kriterien Auswirkungen der
Bebauungsplandnderung

1. Merkmale des Bebauungsplans, insbesondere in

Bezug auf

1.1 das Ausmaf, in dem der Bebauungsplan einen Keine Auswirkungen
Rahmen im Sinne des § 14b Abs. 3 des Gesetzes
{iber die Umweltvertraglichkeitsprifung setzt

1.2 das Ausmaf, in dem der Bebauungsplan andere | Andere Plane/Programme
Plane und Programme beeinflusst werden nicht tangiert

1.3 die Bedeutung des Bebauungsplans fur die Ein- Keine relevante Anderung
beziehung umweltbezogener, einschlieflich ge- der zuldssigen Nutzungs-
sundheitsbezogener Erwagungen, insbesondere arten
im Hinblick auf die Férderung der nachhaltigen
Entwickiung

1.4 die fur den Bebauungsplan relevanten umwelt- Keine Auswirkungen
bezogenen, einschliellich gesundheitsbezogener
Probleme

15 die Bedeutung des Bebauungsplans fiur die Nicht betroffen
Durchfthrung nationaler und  europaischer
Umweltvorschriften

2. Merkmale der moglichen Auswirkungen und
der voraussichtlich betroffenen Gebiete,
insbesondere in Bezug auf

21 die Wahrscheinlichkeit, Dauer, Haufigkeit und Keine Veranderungen
Umkehrbarkeit der Auswirkungen

2.2 den kumulativen und grenziiberschreitenden Keine Kumulationswirkung,
Charakter der Auswirkungen nicht grenziiberschreitend

2.3 die Risiken fur die Umwelt, einschlieBlich der Das Risikopotential wird
menschlichen Gesundheit (zum Beispiel bei Un- nicht erhéht
fallen)

2.4 den Umfang und die rdumliche Ausdehnung der | Keine Erweiterung des Gel-
Auswirkungen tungsbereiches

25 die Bedeutung und die Sensibilitdt des voraus- Die Anderung bewirkt keine
sichtlich betroffenen Gebiets auf Grund der be- | Verschlechterung gegen-
sonderen natirlichen Merkmale, des kulturellen {iber den bisher zulassigen
Erbes, der Intensitdt der Bodennutzung des Nutzungen
Gebiets jeweils unter Beriicksichtigung der Uber-
schreitung von Umweltqualitdtsnormen und
Grenzwerten
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2.6 Merkmale der moglichen Auswirkungen und Auswirkungen der
der voraussichtlich betroffenen Gebiete, Bebauungsplananderung
insbesondere in Bezug auf folgende Gebiete:

261 Natura 2000-Gebiete nach § 7 Absatz 1 Nicht betroffen
Nummer 8 des Bundesnaturschutzgesetzes

2.6.2 | Naturschutzgebiete gemal § 23 des Bundes- Nicht betroffen
naturschutzgesetzes, soweit nicht bereits von
Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.3 | Nationalparke gemaft § 24 des Bundesnatur- Nicht betroffen
schutzgesetzes, soweit nicht bereits wvon
Nummer 2.6.1 erfasst

2.6.4 | Biospharenreservate und Landschaftsschutz- | Nicht betroffen
gebiete gemafl den §§ 25 und 26 des Bundes-
naturschutzgesetzes

2.6.5 | gesetzlich geschiitzte Biotope geméaR § 30 des Nicht betroffen
Bundesnaturschutzgesetzes

2.8.6 | Wasserschutzgebiete gemall § 51 des Wasser- Nicht betroffen
haushaltsgesetzes, Heilquellenschutzgebiete . .
gemaR § 53 Absatz 4 des Wasserhaushalts- (T?'Ie dgr ube_rbaubargn
gesetzes sowie Uberschwemmungsgebiete Fiache"n liegen JerCh m
gemaB § 76 des Wasserhaushaltsgesetzes geschtzten Bereich bei

HQ100)

2.6.7 | Gebiete, in denen die in Rechisakten der Euro- | Nicht betroffen
paischen Union festgelegten Umweltqualitats-
normen bereits {iberschritten sind

2.6.8 | Gebiete mit hoher Bevolkerungsdichte, insbe- Nicht tangiert
sondere Zentrale Orte im Sinne des § 2 Abs. 2
Nr. 2 des Raumordnungsgesetzes

269 |in amtlichen Listen oder Karten verzeichnete Nicht betroffen
Denkmaler, Denkmalensembles, Bodendenk-
maler oder Gebiete, die von der durch die
Lander bestimmten Denkmalschutzbehérde als
arch&ologisch bedeutende Landschaften
eingestuft worden sind.
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Ergebnis der Einzelfall-Vorpriifung:

Die 2. Bebauungsplanénderung wirkt sich auch nicht auf die in Frage kommenden
Schutzglter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 aus, wie aus nachfolgenden Tabelle ersichtlich ist.

Bewertung der Schutzgiter:

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan:
Landschaftsplan:

Festsetzung

im Beb.-Plan:
Flachennutzung:

SCHUTZGUT:

Mensch

Tiere und Pflanzen

Biotope

Boden

Wasser
Klima und Luft

Landschaftsbiid

keine Vorgaben
keine Vorgaben

Gewerbegebiet
Fast vollstandig bebautes Gewerbegebiet (ein freies Restgrundstiick)

AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG:

Keine verédnderten Emissionen bzw. Auswirkungen auf die
Wohngqualitat im Rahmen der vertikalen Nachverdichtung

keine Auswirkungen, da keine Anderung der flachenhaften Vor-
schriften vorgenommen wird

nicht von der Anderung betroffen

nicht von der Anderung betroffen, die Anderung der Traufhéhe und der
Dachneigung wirkt sich nicht auf das Schutzgut Boden aus

keine Auswirkungen

keine messbaren oder prognostizierbaren Auswirkungen

Der Geltungsbereich und die Gesamtgeb&udehdhe werden nicht ver-
andert, daher praktisch keine Auswirkungen auf das Landschaftsbild

Kultur- und Sachgiiter: keine betroffen.

Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zuséatzliche Bedeutung
bzw. Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.

Wechselwirkungen

Aufgrund vorgenannter Tatsachen werden die Voraussetzungen zur Anwendung des
beschleunigten Verfahrens nach § 13 a BauGB als typischer Fall einer Nach-
verdichtung im Rahmen der Innenentwicklung als gegeben angesehen.
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2.3

24

AusgleichsmalRnahmen und Artenschutz

Ausgleichsmaflnahmen sind nicht erforderlich, da sich die Eingriffssituation durch die
geplanten Anderungen gegeniiber dem derzeit rechtswirksamen Bebauungsplan
nicht verédndert.

Hinsichtlich des Artenschutzes kann eine erhebliche Betroffenheit geschiitzter Tier-
und Pflanzenarten durch die 2. Bebauungsplan&nderung ausgeschlossen werden, da
die Uiberbaubaren Flachen nicht verdndert werden und sich die Anderung bei
Gebdauden lediglich auf die Traufhthe und Dachform bezieht.

Verfahrensiibersicht

Auf eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB, sowie einen Umweltbericht nach § 2a BauGB
kann aufgrund der Anwendung des § 13 a BauGB verzichtet werden.

Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 und § 1 Abs. 8 BauGB) 10.11.2016
Beschluss zur Offenlage nach § 13 a Abs. 2 BauGB 01.12.2016

Offentliche Auslegung/Behérdenbeteiligung (§ 13 a BauGB) 19.12.16 - 20.01.2017

Satzungsbeschluss 16.02.2017
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3 Begriindung der 2. Anderung der Bebauungsvorschriften
31 Anderungen im zeichnerischen Teil

Im bestehenden Bebauungsplan sind die Nutzungsschablonen wie folgt festgesetzt:
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3.2

Textliche Anderungen der Bebauungsvorschriften

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB): Gewerbegebiet (§ 8
BauNVO)

Ziel der 2. Anderung ist es unter anderem, durch einige textliche Anderungen das
Nutzungsspektrum der Art der baulichen Nutzung geringfigig und in einem vertret-
baren Mall zu erweitern.

Unselbsténdige Verkaufsstatten mit nahversorgungsrelevanten Sortimentengruppen
sollen ausnahmsweise neben produzierenden Gewerbebetrieben und Handwerks-
betrieben auch bei Versandhandel zuldssig sein, wenn sie in Grundflache und
Baumasse deutlich untergeordnet sind. Dabei darf die Verkaufsfliche max. 50 m? je
Betrieb umfassen. Das Sortiment wird wie bisher dahingehend eingeschrankt, dass
es bei Gewerbe- und Handwerksbetrieben mindestens 70% der Verkaufsflache
betragen muss, aber bei Versandhandel nur Sortimente des Versandhandels
beinhalten darf.

Bereits ohne die 2. Bebauungsplané&nderung war ein Versandhandel ausnahmsweise
zuldssig, wenn er ohne Verkaufsfliche errichtet worden wéare. Es kann ausge-
schlossen werden, dass die bestehenden Einzelhandelsbetriebe im Ortskern durch
die Erweiterung der Verkaufsflache um 50 m? je Betrieb beeintrachtigt werden. Die
Erweiterung des Nutzungsspekirums ist somit vertretbar und wiinschenswert, da sich
die Nahversorgung fir die Gemeinde - wenn auch nur geringfligig - verbessern kann.

Die Anderung der Ziff. 1.1.1.3 betrifit den gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes, so dass sie nicht nur fiir das bebaubare Restgrundstiick, sondern
auch fir mégliche Nutzungsanderungen bestehender Betriebe gilt.

Hierbei wird auf Plansatz 2.6.9.8 der Teilfortschreibung EinzelhandelsgroRRprojekte
des Regionalplanes 1995 hingewiesen, wonach mehrere Einzelhandelsbetriebe, die
aufgrund ihres rdumlichen und funktionalen Zusammenhangs (Agglomeration)
negative Auswirkungen erwarten lassen, wie ein einheitliches Einzelhandels-
grof3projekt zu beurteilen sind.

Traufhdhe (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Die Traufhéhe (TH) war bisher mit 6,50 m festgesetzt. Diese Beschrénkung hat sich
als zu restriktiv erwiesen, da bei gewerblicher Nutzung auch Hallen mit groBerer
Hoéhe erforderlich werden kénnen.

Der Gemeinderat hatte hierbei bereits bei einem Baugesuch eine Befreiung {iber
8,90 m zugestimmt. Ahnliche Falle sollen kiinftig zuldssig sein, weshalb die Trauf-
héhenbegrenzung fir das ganze Gebiet auf 9,0 m angehoben werden soll. Dieses
MaR kann dann u.a. bei Erweiterungsbauten ausgenutzt werden.
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4 Begriindung der 2. Anderung der értlichen Bebauungsvorschriften

4.1 Dachneigung
Durch die ortlichen Bauvorschriften wurden die zuldssigen Dachneigungen bei
Hauptgebduden nur zwischen 5° und 35° zugelassen. Eine noch bessere
Grundstiicks- und Gebdudeausnutzung, die sich aber fast nicht gestalterisch
auswirkt, soll kiinftig dadurch ermdglicht werden, dass auch flach geneigte Décher
mit einer Neigung bis zu 0° zuldssig sein sollen.
Daher werden neben Pult-, Sattel- oder Walmdachern auch Flachdacher in die
zuldssigen Dachformen bei Hauptgebduden aufgenommen (Ziff. 2.1.1 der &rilichen
Bauvorschriften).

4.2 Werbeanlagen
Als weitere oriliche Bauvorschrift sollen Werbeanlagen, die auch als Parkleitsystem
dienen, entlang der Gemeindestrallen auch auflerhalb der iberbaubaren Flachen
und freistehend zuldssig sein, so dass sie ndher an den Verkehrsraum riicken und
damit besser sichtbar werden.

5 Kosten
Anderungen an der 6ffentlichen ErschlieBungsaniage werden durch die 2. Be-
bauungsplandnderung nicht erforderlich, so dass der Gemeinde dadurch keine
Kosten entstehen. An den Planungskosten beteiligt sich ein Grundstiickskdufer.

6 Hinweise

6.1 Hinweis des Landratsamtes Emmendingen, Untere Wasserbehorde
Das Bebauungsplangebiet liegt in der fachtechnisch abgegrenzien Zone Il des
Wasserschutzgebiets flr die ,PLK Weichwasserbrunnen.
Der Bau und Betrieb von Erdwarmesonden- und Grundwasserwérmepumpenanlagen
ist hier nicht zuléssig.

6.2 Hinweis des Landratsamtes Emmendingen, StraRenverkehrsamt

Es wird darauf hingewiesen, dass hinsichtlich der Gestaltung der innerértlichen Wer-
beanlagen der Verkehr aulerhalb geschlossener Ortschaften nicht in gefahrdender
oder erschwerender Form beeintrachtigt werden darf.
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6.3

6.4

Werbeanlagen, die auch als Parkleitsystem dienen und auf3erhalb der Gberbaubaren
Flachen freistehend zuléssig sind, diirfen sicherheitsrelevante Sichtfelder an Einmin-
dungen nicht beeintrachtigen. Solche Werbeanlagen sind in Form und Aussehen so
zu gestalten, dass sie nicht mit amtlichen Verkehrszeichen verwechselt werden
kénnen

Hinweis des Landratsamtes Emmendingen, Gesundheitsamt

Bei der Griinflachenplanung soliten auf allergene Pflanzen wie Hasel, Erle, Birke
sowie auf stark giftige Gewachse verzichtet werden.

Soliten Retentionszisternen als Betriebswasseranlagen fur WC-Splleitungen ver-
wendet worden, miissen diese regelkonform nach DIN 1988 ausgefiihrt werden.

Betriebswasseranlagen (z. B. Regenwassernutzungsanlagen), die zur Entnahme
oder Abgabe von Wasser bestimmt sind, das nicht die Qualitat von Wasser im Sinne
der TrinkwV hat und zuséatzlich in Gebauden betrieben werden, sind nach 13 (3)
TrinkwV anzeigepflichtig.

Hinweis des Regierungsprasidiums Freiburg, Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe, Bergbau

Geotechnik: Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Grundungshorizontes, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen geméan DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Grundwasser:;

Das geplante Gewerbegebiet liegt in der Weiteren Schutzzone (Zone Il ungegliedert)
des Wasserschutzgebietes fiir die Weichwasserbrunnen 1 und |l des Psychiatrischen
Landeskrankenhauses Emmendingen (WSG-Nr. 316-1564). Dieses Wasserschutz-
gebiet hat das damalige Geologische Landesamt (heute LGRB) mit dem hydrogeo-
logischen Abschlussgutachten vom 08.01.1993 (Az.: 2055.01/92-4763) abgegrenzt.
Rechtskraftig umgesetzt wurden die Wasserschutzzonen | und I, nicht aber die Zone
Hi.

Das oben genannte Wasserschutzgebiet der Weichwasserbrunnen liegt innerhalb
der Weiteren Schutzzone llIB des Wasserschutzgebietes Tiefbrunnen Mauracher
Berg (WSG-Nr. 316-031). Die einschldgigen Auflagen zum Grundwasserschutz. die
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im Einvernehmen mit dem Landratsamt Emmendingen festzulegen sind, sind zu
beachten.

Allgemeine Hinweise: Die lokalen geologischen Untergrundverhéltnisse kénnen dem
bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht {iber die am LGRB vorhan-
denen Bohrdaten der Homepage des LGRB (hitp://lwww.lgrb-bw.de) entnommen
werden.

Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster verwiesen, weiches im Internet unter der
Adresse htip://lgrb-bw.dw/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann.

Sexau, den 16.02.2017 i L

(Datum des Satzungsbeschlusses)  (Michael Gq

ermeister) (Dienstsiegel)

Ausgefertigt:

Es wird bestatigt, dass der Inhalt dieser 2. Bebauungsplananderung und der zugehérigen
ortlichen Bauvorschriften mit Begrindungen unter Beachtung der dazugehérigen Verfahren mit

den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Sexau 0 ‘ immt.

20, Feb. 2017

Sexau, den &%= .7




