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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

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

Es sind gem. § 1 Abs. 9 die folgenden Nutzungen aus § 4 Abs. 2 Nr. 1 - 3
BauNVO allgemein zulédssig:

Wohngebaude,

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

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

Ausnahmsweise konnen die folgenden Nutzungen aus § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO und Abs. 3 Nr. 1-3 BauNVO zugelassen werden:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen.

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

Schank- und Speisewirtschaften,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Nebenanlagen sind im Rahmen der BauNVO zuldssig, ausgenommen auf
Flachen nach Ziff. 1.8.1.1.

Wohnungen je Wohngebaude

Je Wohngebaude sind maximal 3 Wohnungen zuléssig.

Bauweise

Es wird die abweichende Bauweise ("a") festgesetzt. Zuldssig sind gemafR
Eintragung im Zeichnerischen Teil nur Einzel- oder Doppelhduser nach § 22
Abs. 2 BauNVO, wobei jedoch nicht ndher als 3,0 m an Grundstiicksgrenzen
herangebaut werden darf.
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MaR der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl

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

Vollgeschosse

Die héchstzuldssige Zahl der Vollgeschosse (§ 16 BauNVO) wird durch Eintra-
gung im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Héhenbegrenzungen (§ 9 Abs. 3 BauGB)
Griindungstiefe der Gebaude
(§ 9 Abs. 3 BauGB, § 18 BauNVO)

Die tiefste Griindung der Gebdude (Unterkante Fundament), ausgenommen
Punktfundamente, darf nicht unter 233,46 m NN liegen.

Die Bauteile miissen bis zur Geldndeoberflache als wasserdichte “weifte” Wanne
hergestellt werden.

Ausnahmen kénnen nur in begriindeten Einzelfallen mit einer wasserrechtlichen
Erlaubnis fir zwingend notwendige Bauteile wie z.B. Aufzugsunterfahrten
zugelassen werden, wenn gegentber der Unteren Wasserbehtrde nach-
gewiesen wird, dass Belange des Grundwasserschutzes und Belange von
Dritten nicht beeintrachtigt werden.

Erdgeschoss - RohfuBbodenhdhe

Die Erdgeschoss-Rohfuibodenhéhe (EGFH) von Wohngebduden, gemessen in
der Gebaudemitte, darf nicht héher als 0,80 m Uber der Stralenoberkante
(Randstein) liegen.

Ausnahmen sind im Bereich der Tallage (zwischen der “Dorfstrafie” und der
Verlangerung “Am Léwengarten”) bis zu einer EGFH von 236,50 mNN zul&ssig.

Bei von der StraRe zum Geb&dude ansteigendem Gelédnde kann die Hohen-
differenz ab der StraBenoberkante hinzugerechnet werden.

Traufhdhe

Die Traufhéhe, gemessen von der Oberkante des Erdgeschoss-Rohfullbodens
(EGFH) bis zum Schnittpunkt AuBenmauerwerk/ Unterkante Dachkonstruktion,
darf im Mittel gemessen hdchstens betragen:

talseits: 6,50 m.

bergseits: 4,00 m.
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Gebiaudehohen bei Hauptgebauden, Nebengebduden und Garagen

Die Gebaudehdhe (“H”) bei Hauptgeb&duden, gemessen ab der Erdgeschoss-
RohfuRbodenhéhe bis zur obersten Dachbegrenzungskante (i. d. R. der First),
darf 10,0 m nicht Uiberschreiten. Garagen dirfen eine Gebdudeh&he von 5,0 m
nicht Gberschreiten.

Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im zeichnerischen Teil durch
Baugrenzen festgesetzt. Ein Vortreten von Geb&udeteilen in geringfligigem
Ausmal kann zugelassen werden (§ 24 Abs. 3 BauNVO).

Freihaltezone an 6ffentlichen Verkehrsflachen

Feste Uberirdische Einbauten und Bauteile (wie Zaune und Masten) in einem
Streifen von 25 cm entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind nicht zuléssig.

Sichtflachen

Auf den im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtflachen sind Sichthindernisse
tiber 0,8 m, gemessen von der Oberkante der angrenzenden Stral’e nicht
zulassig.

Stellpldatze, Garagen und Carports

Stellplatze, Garagen und Carports sind auch auf den nicht Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig, sofern die Abstandsflachen gemal LBO eingehalten
werden (§ 23 Abs. 5 Satz 2 BauNVO).

Bei Stellplatzen, Garagen und Carports, deren Einfahrt parallel zur Strafle liegt,
ist ein Mindestabstand von 0,5 m zur &ffentlichen Verkehrsflache einzuhalten.
Bei Garagen, deren Einfahrt senkrecht zur Strale liegt, ist ein Mindestabstand
von 5,00 m zur 6ffentlichen Verkehrsfliche einzuhalten (Stauraum). Die
Ausweisung eines Stellplatzes vor der Garage ist zul&ssig.

Erdmassenausgleich, Ausschluss von Metalldéchern
(MaRnahmen zum Schutz des Bodens gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Uberschiissige Erdmassen, die nicht auf dem Grundstiick verteilt werden
konnen, sind nachweislich anderweitig zu verwerten (z. B. durch die Gemeinde
selbst fir LarmschutzmaRnahmen, Damme von Verkehrswegen, Beseitigung
von Landschaftsschaden, (ber eine Aufbereitungsanlage oder uber die
Erdaushubbérse). Dabei wird vorausgesetzt, daR das Erdmaterial nicht mit
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Schadstoffen belastet ist. In Zweifelsfallen sind Bodenuntersuchungen erforder-
lich. Bei belastetem Material ist die Reinigung oder die geordnete Entsorgung in
einer geeigneten Anlage sicherzustellen.

Nicht beschichtete kupfer-, zink- oder bleigedeckte D&cher, bei denen auf Grund
von Alterungsprozessen oder durch sauren Regen Metallionen gelost werden
kénnen, sind zum Schutz des abgeleiteten Niederschlagswassers vor Ver-
unreinigungen durch Metallionen nicht zulassig.

Gebiudeteile unterhalb der vorhandenen Geldndeoberfléche sind gegen
Hangdruckwasser wasserdicht herzustellen.

Stiitzmauern und Béschungen

Stiitzmauern dirfen eine sichtbare Héhe von 1,0 m nicht Uberschreiten.
Boschungen innerhalb eines Streifens von 2,50 m entlang der Grundsticks-
grenzen diirfen nicht steiler als 30°ausgebildet we rden.

Griinordnerische Festsetzungen (Ausgleichskonzept)
MaRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
Pflanzstreifen (Pflanzgebote gem. § 9 (1) Nr. 25a BauGB)

Auf dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Pflanzstreifen auf privaten Grund-
stiicken sind einheimische Straucher und BZume aus u.g. Pflanzlisten,
doppelreihig versetzt in einem Abstand von hochstens 2 m zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Bauliche Anlagen, ausgenommen Aufschittungen,
Abgrabungen und Z&une, sind nicht zulassig.

Pflanzliste Baume:
Eberesche (Sorbus aucuparia) Trauben-Kirsche (Prunus padus)
Hange-Birke (Betula pendula) Vogelbeere (Sorbus aucuparia)
Hainbuche (Carpinus betulus) Vogel-Kirsche (Prunus avium)
Mehlbeere (Sorbus aria) Zitter-Pappel (Populus tremula)

Stechpalme (llex aquifolium)

Pflanzliste Straucher:

Echte Hunds-Rose (Rosa canina) Pfaffenhiitchen (Euonymus europaeus), giftig!
Gewdhnliche Hasel (Corylus avellana) Schlehe (Prunus spinosa)

Gewdhnl. Schneeball (Viburnum opulus) Schwarzer Holunder (Sambucus nirgra)
Roter Hartriegel (Comus sanguinea) Trauben-Holunder (Sambucus racemosa)
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Pflanzgebote (Bdume)

Auf den im zeichnerischen Teil eingetragenen Standorten fiir Pflanzgebote sind
einheimische Obstbaume zu pflanzen und zu erhalten. Von den Standorten kann
geringfligig abgewichen werden.

Auf den Grundstiicken sind je angefangene 400 gm Grundstiicksflache
mindestens 1 einheimischer Obstbaum zu pflanzen und zu erhalten, wobei die
Pflanzgebote nach Satz 1, sowie Pflanzbindungen nach Ziff. 1.8.1.3, angerech-
net werden.

Pflanzbindung (gem. § 9 (1) Nr. 25b)

Die im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Baume auf Flurstick Nr. 420 sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Verlust eines Baumes ist artgleicher
Ersatz zu pflanzen.

Offentliche Griinfliche (StraRenbegleitgriin)

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten &ffentlichen Griinflache sind bau-
liche Anlagen nicht zulassig. Die Flache ist zu begriinen.

MaRnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Die Gemeinde verpflichtet sich durch 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zu folgender
MaRnahme:

Zur Herstellung der Durchgéngigkeit im Brettenbach bei km 9+250 ist der
senkrechte Absturz in eine aufgeléste raue Rampe in Schittsteinbauweise mit
einer Neigung von ca. 1:20 umzubauen. Hierzu ist eine Detailplanung zu er-
stellen und die wasserrechtliche Genehmigung zu beantragen.

Zuordnung der AusgleichsmaRBnahmen (§ 9 (1 a) BauGB)

Die AusgleichsmalRnahmen nach Ziff. 1.8.2 werden den Baugrundstiicken
pauschal zugeordnet.
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HINWEISE UND NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN VON TRAGERN
OFFENTLICHER BELANGE

Bestimmungen zur Durchfiihrung der Regenwasser- und Abwasser
beseitigung

Hausliche Abwasser

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

Befestigte Flachen

Die auf den Grundstlicken zu befestigenden Flachen (Garagenzufahrten,
Hofflachen, Abstellpldtze, Wege usw.) sind auf das unbedingt erforderliche Mal}
zu beschranken. Zu befestigende Flachen, die zu Wohngebduden gehéren, sind
mit einem Gefélle zu angrenzenden Rasen- bzw. Gartenflaichen oder
Versickerungsmulden auf dem eigenen Grundstiick zu versehen. Die Herstellung
dieser Flachen soll soweit als mdglich aus wasserdurchldssigen Materialien
(Rasengittersteine, groRfugiges Pflaster mit Rasenfuge, Forstmischung usw.)
erfolgen.

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

Entwésserungssatzung

Es ist die Entwasserungssatzung der Gemeinde Sexau anzuwenden.

Bestimmungen fiir die Durchfiihrung von Erdarbeiten
Oberboden

Bei Baumalnahmen ist darauf zu achten, da® nur soviel Oberboden abge-
schoben wird, wie fiir die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden Frei-
flachen ist nicht zulassig.

Bodenarbeiten

Bodenarbeiten sollten grundsétzlich 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 durchzufiihren.

Geldandeaufschiittungen

Bei Gelandeaufschiittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Geldndemodellierung usw., darf der Oberboden des
Urgeldndes nicht tberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlieRlich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

Bauschutt

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

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Oberboden:
Oberboden

Der fir geplante Griinanlagen und Grabefldchen bendétigte Oberboden sollte auf
dem Baugrundstiick verbleiben. Ein UberschuR an Oberboden soll nicht zur
Krumenerhéhung auf nicht in Anspruch genommenen Flachen verwendet
werden. Er ist anderweitig zu verwenden (Griinanlagen, Rekultivierung, Boden-
verbesserungen) oder wiederverwertbar auf geeigneten (gemeindeeigenen)
Flachen zwischenzulagern.

Lagerung des Oberbodens

Fur die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Oberboden max. 2 m hoch
locker aufzuschitten, damit die erforderliche Durchliiftung gewahrleistet ist.

Unterbodenverdichtungen

Vor Wiederauftrag des Oberbodens sind Unterbodenverdichtungen durch
Auflockerung bis zum Anschlul} an wasserdurchlédssige Schichten zu beseitigen,
damit ein ausreichender Wurzelraum fiir die geplante Bepflanzung und eine
flachige Versickerung von Oberflichenwasser gewahrleistet sind. Die
Auftragshéhe soll 20 cm bei Griinanlagen und 30 cm bei Grabeland nicht
Gberschreiten.
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Landwirtschaftliche Emissionen

Es wird darauf hingewiesen, dass die von landwirtschaftlichen Grundstiicken
ausgehenden Emission (Stdube, Gerliche, Gerdusche, Abdrift von Pflanzen-
schutzmitteln) als ortsiiblich hinzunehmen sind.

Baugrund, Bohranzeigen

Bei etwaigen geotechnischen Fragen, die Uber das in der Anlage beigeflgte
geotechnische Stellungnahme hinausgehen, wird eine geotechnische Beratung
durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Zur Untersuchung der Grundwassersituation sind i.d.R. Bohrungen/ Erd-
aufschlisse erforderlich. Es wird darauf hingewiesen, dass fiir Bohrungen tber
10 m Tiefe und grundsatzlich fur alle Erdaufschliisse/Bohrungen, die das
Grundwasser erreichen, ein Bohranzeige erforderlich ist (§ 37 Wassergesetz
Baden-Wiirttemberg).

Denkmalpflege, zufillige Funde

Es wird darauf hingewiesen, dass nach § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige
Funde) das Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 25 - Denkmalpflege /
Archdologische Denkmalpflege (Tel. 0761/20712-0, Fax: 0761/20712-11)
unverzlglich telefonisch oder schriftlich zu benachrichtigen ist, falls Bodenfunde
bei Erdarbeiten im Gebiet zu Tage treten. Dies gilt auch, wenn Bildstdcke,
Wegkreuze, alte Grenzsteine oder dhnliches von den BaumaRnahmen betroffen
sein sollten.

Hinweise der badenova AG &Co0.KG (Schreiben vom 01.08.2008)

Das Planungsgebiet kann bei Bedarf und gegebener Wirtschaftlichkeit durch
Erweiterung des bestehenden Leitungsnetzes, ausgehend von der Strale
Muhlebacherfeld, mit Erdgas versorgt werden. Fir Leitungsverlegungen in
offentlichen Verkehrsflachen werden geeignete Leitungstrassen gemaR DIN
1998 bendtigt. Hausanschllisse werden nach den technischen Anschluss-
bedingungen der badenova AG & Co. KG ausgefiihrt. Anschlussleitungen sind
geradlinig und auf kiirzestem Weg vom Abzweig der Versorgungsleitung bis in
den Hausanschlussraum (DIN 18012) zu fGhren.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Versorgungsnetzes sowie die Koordinierung
mit dem StraRenbau und den BaumaRnahmen der anderen Leitungstréger ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen im
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Bebauungsplangebiet der badenova AG & Co. KG TullastraBe 61, 79108
Freiburg i. Br., so friih wie méglich schriftlich angezeigt werden.

Hinweise der Deutschen Telekom (Schreiben vom 19.08.2008)

Zur telekommunikationstechnischen Versorgung des Planbereiches durch die
Deutsche Telekom AG ist die Verlegung neuer Kabel innerhalb und auRerhalb
des Planbereiches erforderlich.

Im Neubaugebiet sind in allen Straflen bzw. Gehwegen geeignete und aus-
reichende Trassen mit einer Leitungszone in einer Breite von ca. 0,3 m - 0,4 m
fur die Unterbringung der Kabel vorzusehen. Durch Baumpflanzungen darf der
Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationslinien nicht
behindert werden.

Der Bauablauf ist so zu planen, dass die Arbeiten zur Kabelverlegung beim
Niveau ,Unterkante Bordsteinanlage” (Randsteine sind gesetzt) erfolgen kénnen
(Verlegungstiefe ca. 60-80 cm ab ,Oberkante StraRe“ bzw. ,Oberkante
Gehweg"). Die Arbeiten zur Kabelverlegung werden (blicherweise von der
Deutschen Telekom und dem =zusténdigen Energieversorger in Koordination
ausgeschrieben. Im Bauzeitenplan ist eine angemessene und kollisionsfreie Zeit-
spanne fir die Kabelverlegearbeiten vorzusehen.

Ausfallzeiten oder Mehrkosten durch das ggf. erforderliche R&umen des
Baufeldes kénnen seitens der beauftragten StralRenbaufirma gegeniiber der
Deutschen Telekom AG nicht geltend gemacht werden. Fir die rechtzeitige
Planung und Bauvorbereitung (Koordinierung mit dem StralRenbau und den
Baumalinahmen der anderen Ver- und Entsorgter) ist es notwendig, den Beginn,
Umfang und Ablauf der BaumaBnahmen (Bauzeitenplan) so friih als mdéglich,
mindestens jedoch 4 Monate vor Baubeginn mitzuteilen an:

Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH
Rs PTI 31, Postfach 10 03 65, 79122 Freiburg.

Hinweise EnBW (Schreiben vom 06.08.2008)

Das geplante Baugebiet kann aus dem vorhandenen Kabelnetz versorgt werden.
Die herzustellenden Stromanschliisse im Baugebiet sollen mittels Erdkabel,
entsprechend dem heutigen Stand der Technik, ausgefiihrt werden, wenn von
Seiten der Gemeinde die Voraussetzungen hierflr (StraRenbau) geschaffen
werden.
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Die Straltenbeleuchtungsanlage in diesem Gebiet wird im Auftrag der Gemeinde
von der EnBW eingerichtet. Die Standorte der einzelnen Stralenleuchten
werden von der Gemeinde festgelegt.

Hinsichtlich der Kabeltrasse innerhalb des Neubaugebietes wird um Beriick-
sichtigung des ,Merkblattes der Baumstandorte und unterirdische Versorgungs-
anlagen” der Forschungsgesellschaft fiir Stralen- und Verkehrswesen gebeten.

Die Herstellung des elektrischen Versorgungsnetzes erfolgt durch ein von der
EnBW Regional AG beauftragtes, qualifiziertes Unternehmen. Bei der Aus-
fihrungsplanung ist der hierfiir erforderliche zeitliche Aufwand bei der EnBW
Regional AB zu erfragen und im Bauzeitenplan zu berticksichtigen.

Es wird darum gebeten, den Bauablauf so zu planen, dass die Arbeiten zur
Kabelverlegung beim Niveau ,Unterkante Bordsteinanlage“ erfolgen kénnen. Fir
die Kabelverlegearbeiten wird eine Bauzeit von ca. 2 Wochen benétigt. Die
Arbeiten zur Kabelverlegung werden von EnBW ausgeschrieben. Es wird zu
gegebener Zeit um Ubersendung eines Bauzeitenplanes gebeten.

Sexau, den 23.04.2009

Ausgefertigt:
Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Festsetzungen di€ses!/Bebauungsplanes mit den
dazugehérigen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Sexau {ibereinstimmt.

{ 0. Juni 2009

Sexau, den ... ...l
ermeister)

Rechtskréftig durch Bekanntmachung vom OBJUl'Zng

0 6. Juli 2009

Sexau, den .......oc.c.eeeeieeinnn,




