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Anlass und Ziele der 1. Anderung

Der Bebauungsplan ,Mihlebachle“ mit ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO
wurde am 09.01.2002 als Satzung beschlossen und bisher noch nicht geéndert.

Das Gebiet ist so gut wie vollstédndig bebaut. Lediglich die nordéstlichste Teilflache
enthélt noch einige freie Bauplatze. Hier befand sich friher ein landwirtschaftliches
Anwesen, was mittlerweile abgerissen wurde. Da die Flache nicht fir einen landwirt-
schaftlichen Betrieb sondern fur Wohngebdude benétigt wird, soll durch die 1. Be-
bauungsplananderung eine mafvolle Nachverdichtung mit insgesamt maximal 8
Wohnungen ermdglicht werden. Da die bisher vorgesehenen uberbaubaren Fléchen
und die Bebauungsvorschriften hier noch vom alten Bestand ausgingen, ist eine
Neuordnung der Fldchen und eine Aktualisierung der Bebauungsvorschriften und der
ortlichen Bauvorschriften erforderlich.

Verfahren
Beschleunigtes Verfahren nach § 13 a BauGB

Die 1. Anderung bezieht sich nur auf den 6stlichsten Teil des Bebauungsplanes.

Hier wird das beschleunigte Verfahren nach § 13a Baugesetzbuch durchgefihrt, da
die Voraussetzungen bei der Anwendung aus folgenden Griinden als erfillt ange-
sehen werden:

- Der Geltungsbereich der Anderung befindet sich innerhalb eines qualifizierten
Bebauungsplanes.

- Die Bebauungsplandnderung dient der Neuordnung und Nachverdichtung des
Teilbereiches im Rahmen der Innenentwicklung.

- Der Anderungsbereich hat eine GréRe von 5.090 gm, was bei einer
Grundflachenzahl von 0,4 einer zuldssigen Grundflache von 2.036 gm entspricht.
Dies liegt erheblich unter dem Schwellenwert von 20.000 gm nach § 13 a Abs. 1 Nr.
1 BauGB.

- Bebauungsplane, die in engem sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammen-
hang aufgestellt werden, sind nicht vorhanden.

- Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird nicht
beeintrachtigt, da es sich um eine Anderung eines rechtskraftigen Bebauungs-
planes handelt.

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz Uber die
Umweltvertréaglichkeitsprifung unterliegen.

- Anhaltspunkte fiir eine Beeintrdchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen nicht, da Erhaltungsziele und der
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Schutzzweck von Natura 2000-Gebieten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
nicht berthrt werden.

- Anhaltspunkte daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder
Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind, bestehen nicht, da sich keine
Storfallbetriebe in der Nahe befinden.

Die 1. Bebauungsplandnderung wirkt sich auch nicht auf die in Frage kommenden
Schutzgtter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB aus, wie aus nachfolgenden Tabelle

ersichtlich ist.

Bewertung der Schutzguter:

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan:
Landschaftsplan:

Festsetzung

im Beb.-Plan:
Flachennutzung:

SCHUTZGUT:

Mensch

Tiere und Pflanzen

Biotope

Boden

Wasser

Klima und Luft

Landschaftsbild

keine Vorgaben
keine Vorgaben

Dorfgebiet
bis Mitte 2018 teilweise bebaute Grundstticksflache

AUSWIRKUNGEN DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG:

Kaum verdnderte Emissionen bzw. Auswirkungen auf die
Wohnqualitat im Rahmen der geringen Nachverdichtung

geringe Auswirkungen, die durch geeignete MaRRnahmen vollstdndig
ausgeglichen werden (siehe dazu artenschutzrechtliche Vorpriifung)

nicht vorhanden oder von der Anderung betroffen

nicht von der Anderung betroffen, da die Anderung der zeichnerischen
Festsetzungen und der Bebauungsvorschriften sich nicht auf das
Schutzgut Boden auswirken

kein Oberflachengewasser betroffen

keine messbaren oder prognostizierbaren Auswirkungen

Die zuldssigen Geb&dudehohen werden nicht veréndert, so dass

Auswirkungen auf das Landschaftsbild nicht oder nur marginal durch
geédnderte Baufenster erfolgen.

Kultur- und Sachgiiter: keine betroffen.

Wechselwirkungen

Aus den Wechselwirkungen ergibt sich keine zusétzliche Bedeutung
bzw. Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.
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AusgleichsmaBnahmen und Artenschutz

Ausgleichsmalnahmen sind aufgrund der Anwendung des § 13 a BauGB nicht
erforderlich, da Eingriffe, die auf Grund der Anderung des Bebauungsplanes zu
erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig gelten.

Zum Artenschutz wird auf die ,Artenschutzrechtliche Vorprifung® hingewiesen.
Daraus ist ersichtlich, dass samtliche Eingriffe durch geeignete MaRennahmen (Ziff.
1.7.4 Bebauungsvorschriften) im Geltungsbereich ausgeglichen werden kénnen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan 2020 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Emmen-
dingen — Freiamt — Malterdingen — Sexau — Teningen (Teilplan Sid, Gemarkung
Sexau) ist das Baugebiet ,Miihlebachle” als gemischte Bauflédche dargestellit.

FNP-Ausschnitt, Gemarkung Sexau (Bebauungsplan-Anderungsbereich rot):

Im Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplanes wird die Gebietsausweisung
,Dorfgebiet* (MD) iibernommen. Die Anderung entspricht somit den Darstellungen
des Flachennutzungsplanes und ist aus ihm entwickelt. Eine Genemigung der
Bebauungsplanénderung ist daher nicht erforderlich.

Verfahrensiibersicht

Auf eine frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und der
Behorden nach § 4 Abs. 1 BauGB, sowie einen Umweltbericht nach § 2a BauGB
konnte aufgrund der Anwendung des § 13 a BauGB verzichtet werden.
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Anderungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 und § 1 Abs. 8 BauGB) 20.12.2018

Beschluss zur Offenlage nach § 13 a Abs. 2 BauGB 20.12.2018
Offentliche Auslegung/Behérdenbeteiligung (§ 13 a BauGB) 21.01. - 22.02.2019
Satzungsbeschluss 11.04.2019

ErschlieBung

Die Baugrundstiicke sind verkehrstechnisch durch die Strale ,Miihlebdchle” aus-
reichend erschlossen. Die einzelnen Gebaude werden verkehrlich tber private Ver-
kehrsflachen erschlossen, die von den Grundstiickseigentiimern hergestellt werden.

Die Anbindung an die technische Infrastruktur (Wasserver- und -entsorgung,
Energie, Telekommunikation) erfolgt durch Anbindung an die bestehende Netze. Die
Hausanschlisse werden von den Eigentiimern hergestellt.

Begriindung der Anderungen

Anderungen im zeichnerischen Teil

Die Festsetzungen im bisher rechtswirksamen Bebauungsplan ,Mihlebachle” sind
aus nachfolgendem Kartenausschnitt ersichtlich (ohne Mal3stab):
Ausschnitt aus dem bestehenden Bebauungsplan ,,Miihlebachle” (ohne MaRstab):
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Der zeichnerische Teil des Bebauungsplanes wird durch ein Deckblatt zur 1. Ande-
rung geéndert (siehe unten).

Mit dem Wirksamwerden der 1. Anderung wird der zeichnerische Teil im Uber-
lagerungsbereich unwirksam.

Im Rahmen der 1. Bebauungsplanédnderung werden die durch Baugrenzen fest-
gesetzten Uberbaubaren Flachen neu geordnet, um fiir insgesamt funf Einzelh&user
Bauflachen herzustellen (Nutzungsbereiche 5, 7 und 8). Dabei werden die
Baufenster, wie auch im {brigen Baugebiet, so gro3 gewahlt, dass fir die
Platzierung der Gebdude ein gewisser Gestaltungsspielraum ermdglicht wird, der
auch der Auflockerung des Gebietes dienen soll.

Deckblatt zur 1. Anderung des Bebauungsplanes ,,Miihlebschle” (ohne MaRstab) :
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Gegeniiber der bisherigen Planung wird das sudwestliche Baufenster um 4,0 m
weiter von der westlichen Grundstiicksgrenze abgeriickt. Dadurch soll der Geb&ude-
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abstand zum Nachbargebdude vergréflert und so die Belichtung des neuen
Baufensters von der Sitidwestseite verbessert werden.

Die Nutzungsbereiche Nr. 6 und 9 sind fiir die Herstellung von Nebengeb&uden und
zum Hauptgebaude zahlende bauliche Anlagen (u.a. fur Vorrats- und Abstellrdume,
Arbeitsraume und Podeste) vorgesehen, nicht jedoch fir Wohnungen. Das nord-
Ostliche Baufenster war im bisherigen Plan ebenfalls nur fiir Garagen, Carports und
Gebaude mit landwirtschaftlicher Nutzung zuléssig.

Die Festsetzung einer Griunflache (,Hausgéarten“) kann entfallen, da es sich hier um
eine Boschungsflache handelt. Diese soll jedoch bei der Anrechnung der GRZ und
GFZ mitgezahlt werden kénnen.

Da im alten Bebauungsplan die bestehenden B&schungen nicht eingetragen waren
aber fur die Anordnung der neuen Gebaude wesentlich sind, wurden diese in das
Deckblatt aufgenommen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird minimal korrigiert, um die vor-
gesehene leicht verdichtete zweireihige Bebauung zu erméglichen.

Die Gebaudestellung wird - wie im Ubrigen Bebauungsplan auch - nicht vorge-
schrieben, da es hierfur keinen zwingendes Erfordernis gibt.

Die in den Nutzungsschablonen aufgefiihrten Bauvorschriften werden nachfolgend
erldutert.

Anderungen der schriftlichen Festetzungen
Art der baulichen Nutzung
Dorfgebiet

Ziel der 1. Anderung ist es, die Bebauung mit Wohngebduden neu zu ordnen.
Geplant sind Einzelwohngebadude, die jedoch gemeinschaftlich errichtet werden
sollen. Dadurch soll die Aufteilung in einzelne Baugrundstiicke und die Herstellung
einer o6ffentlichen Erschliefungsanlage entfallen.

Bezugsrahmen fir die Gebietsfestsetzung ist der gesamte Bebauungsplan. Die
Festsetzung ,Dorfgebiet* (MD) wird daher im Sinne einer einheitlichen Gebiets-
festsetzung aus dem bestehenden Bebauungsplan tbernommen. Im Geltungs-
bereich des bestehenden Bebauungsplanes befinden sich drei landwirtschaftliche
Bertriebe, sowie ein weiterer auf dem sidlich angrenzenden Grundstiick. Diese
Betriebe sollen weiterhin erhalten bleiben.

Wohnnutzung wird in einigen Teilbereichen der Uberbaubaren Flachen ausge-
schlossen um die vorherrschende aufgelockerte Bebauung, die auch an der Nutzung
erkennbar ist, beizubehalten.
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Wohnungen je Wohngebaude

Die Anzahl der Wohnungen wird durch Eintragung der héchstzulassigen Zahl je
Wohngebdude fir die einzelnen Baufenster beschrankt. Die héchstens zuldssige
Wohnungszahl je Baufenster wird unterschiedlich festgesetzt. Daraus ergibt sich,
dass insgesamt 8 Wohnungen im Anderungsbereich zuldssig sind. Diese
Gesamtzahl entspricht etwa der bisher zuldssigen Anzahl der Wohnungen.
Begriindet wird die Beschrédnkung mit dem Ziel, die Wohnruhe der bestehenden
Wohngebaude im Baugebiet weitgehend zu erhalten.

Bauweise

Aus dem rechtswirksamen Bebauungsplan wird die offene Bauweise tibernommen.
Die drei geplanten Wohngebdude an der Nordseite des Geltungsbereiches sollen
durch eine Plattform untereinander verbunden werden, welche die Hohe der
vorhandenen Béschung lberwinden soll. Darunter sollen Stellplatze und Abstell-
rdume angeordnet werden. Um eine Riegelbildung zu verhindern, werden die
Uberbaubaren Flachen zwischen den Wohngebduden sowohl in der H6he (nur
eingeschossig) als auch in der Nutzung (keine Wohnungen) beschrankt, so dass
eine aufgelockerte Bebauung auch hier weitgehend sichergestellt wird und auf eine
weitere Beschrankung der Hausformen verzichtet werden kann.

MaR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl, Geschossfldchenzahl

Die Grundflachenzahl wird geringfligig um 0,05 von 0,35 auf 0,4 angehoben, um
dem Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden mehr gerecht werden zu
kénnen, auch wenn der nach § 17 BauNVO angegebene Héchstwert von 0,6 im
Hinblick auf die Erhaltung des Ortbildes nach wie vor unterschritten wird.

Aus den gleichen Griinden erfolgt eine geringfiigige Erhéhung der GFZ von 0,7 auf
0,8.

Private Griinfldche

Um die Grundstiicksflache dementsprechend besser ausnutzen zu kénnen, entfallt
die Einschrankung durch eine private Grinflache (,Hausgéarten®). Da es sich um
einen fur eine Bebauung ungeeigneten Hangbereich handelt und er auch aulerhalb
der Uberbaubaren Flachen liegt, ist die Ausweisung als private Grinflache im
Ubrigen nicht mehr erforderlich.

Gebaudehdhe

Fir das Erscheinungsbild der neuen Gebdude sind die Gesamthéhenentwicklung
und die Geschosszahl maligebend. Daher wird die Gebdudehdhe (Firsthéhe) absolut
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in m 4. NN und fur die einzelnen Nutzungsbereiche einzeln im zeichnerischen Teil
(Nutzungsschablonen) angegeben.

Auf das Gelédnde bezogene Hohenangaben (Erdgeschossfullboden- und Wand-
héhen) sollen entfallen, da sich im Anderungsbereich durch alte Geldndemodel-
lierungen hervorgerufene Geldndehdhenunterschiede mit kinstlichen B&schungen
und Stitzmauern befinden, die eine Bezugnahme auf das vorhandene Gelande
(,bergseitig“) nicht mehr sinnvoll erscheinen lassen. Da sich die &ffentliche
ErschlieBungsstrale in zu grofRer Entfernung befindet, scheidet auch diese als
unterer Bezugspunkt fir Héhenbeschréankungen aus. Dennoch wird die bisherige
Hohenbegrenzung (Firsthéhe bergseits maximal 11,0 m) weitestgehend uber-
nommen und auf NN-H&hen tbertragen.

Kosten

Anderungen an der offentlichen ErschlieBungsanlage werden durch die 1. Be-
bauungsplananderung nicht erforderlich, so dass der Gemeinde dadurch keine
Kosten entstehen. Die Planungskosten Gbernehmen die Grundstiickseigentumer.

Hinweise

Begriindungen zu den Hinweisen sind nicht erforderlich.

Sexau, den 11.04.2019 i T
(Datum Satzungsbeschluss) (Michael G irgermeister) (Dienstsiegel)

Ausgefertigt:

Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieser 1. Bebauungsplandnderung und der zugehérigen
ortlichen Bauvorschriften mit Begriindungen unter Beachtung der dazugehérigen Verfahren
mit den hierzu ergangenen Beschlissen des Gemeinderates der Gemeinde Sexau
Ubereinstimmt.

17, April 2019

Sexau, deN ..c.oovveviiiiiiiiiiies e




