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Lage, Zielsetzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im Innenbereich relativ zentral,
nordlich der 186 und westlich der L 110 zwischen der Breitestrale und dem
Brettenbachweg.

Anlass der Bebauungsplanaufstellung war ein Bauwunsch des Grundstlickseigen-
timers zum Bau eines Wohngebé&udes fiir den Eigenbedarf. Der bestehende rechts-
kréftige Bebauungsplan von 1962 sieht fir den Geltungsbereich keine Bebauung vor,
da keine Baulinie festgesetzt wurde.

Verfahren
Bebauungsplan nach § 13 a BauGB

Das Verfahren wurde beschleunigt nach § 13 a Baugesetzbuch durchgefiihrt, da es
sich um einen typischen Fall fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt.
Die Voraussetzungen zur Anwendung des Verfahrens nach § 13 a BauGB waren aus
folgenden Griinden gegeben:

Der Bebauungsplan hat eine GrofRe von ca. 1.570 gm und liegt somit weit unter dem
Schwellenwert von 20.000 gm gemaR § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Es wurde
kein Bebauungsplan, der in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen
Zusammenhang steht, aufgestellt.

Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen und es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter (s. Ziff. 2.2 nachste Seite).

Da Auswirkungen auf Mensch, Gesundheit, Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt,
Boden, Wasser, Luft, Klima, Landschaft Kultur- und Sachgiter, sowie Wechsel-
wirkungen zwischen den Schutzgiitern nicht zu erwarten sind, konnte von einer
Umweltvertréaglichkeitspriifung abgesehen werden.

Alle Voraussetzungen zur Anwendung des § 13a BauGB waren somit gegeben.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens nach § 13a (2) Nr. 1 und § 13 (2) und 3
Satz 1 BauGB wurde von der frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 (1)
und § 4 (1) BauGB abgesehen. Es erfolgte eine &ffentliche Auslegung nach § 3 (2)
BauGB und eine Beteiligung der Behérden nach § 4 (2) BauGB, die zu keiner
inhaltlichen Anderung des Bebauungsplanes fiihrte. Eine Umweltpriifung nach § 2 (4)
BauGB und ein Umweltbericht nach § 2 a BauGB waren nicht erforderlich.

Durch die Bebauungsplanaufstellung wird gleichzeitig der tberdeckte Bereich des
alten Bebauungsplanes ,Breite” von 1962 gedndert bzw. aufgehoben.
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Verfahrensiibersicht:

Aufstellungsbeschluss

08.11.2012

Behdrdenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB) mit 6ffentlicher

Auslegung (§ 3 Abs. 2

Satzungsbeschluss

BauGB) 17.12.2012 - 21.01.2013
28.02.2013

Bewertung der Schutzgiiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

FNP-Darstellung:
Nutzung:

Bestehende Wohnbauflache.

Private Gartenflache

Raumordnerische Vorgaben und Umweltschutzziele:

Regionalplan:

Schutzqut:
Mensch

Tiere und Pflanzen

Boden

Wasser

Klima und Luft
Landschaftsbild

Kultur- und Sachgiiter:
Wechselwirkungen

keine Vorgaben

Auswirkungen des Bebauungsplanes:

Gegeniiber der bisherigen Nutzung ergeben sich hinsichtlich mdg-
licher Beeintrachtigungen keine veranderten Auswirkungen.
Wohnqualitat: die Wohnruhe bleibt durch die Beschrénkung der
zulassigen Wohnungen je Wohngebdude weitgehend auf dem
vorhandenen Niveau.

Zu vernachlassigende Auswirkungen.

Betroffene Arten: weit verbreitete Arten, Kulturfolger, v.a. Végel und
Insekten. Keine Hinweise auf erhebliche Beeintrdchtigungen ge-
schutzter Arten.

Standort fur nattirliche Vegetation: unerhebliche Auswirkungen.
Natirliche Bodenfruchtbarkeit: keine zu erwartenden Ver-
anderungen.

Ausgleichskorper im Wasserkreislauf: keine erkennbaren Auswir-
kungen.

Filter u. Puffer fir Schadstoffe: keine erkennbaren Auswirkungen.

Es sind keine Oberflachengewdsser betroffen.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Uberschwemmungsgebiet
,Brettenbach* (HW 83, HW 87, Gewaésserdirektion Rhein Bereich
Offenburg, 1995),

Zu vernachlassigende Auswirkungen.

Keine Auswirkungen, da das Bebauungsplangebiet kaum einsehbar
ist. Die zu errichtenden Wohngebéude fiigen sich in die Umgebung
ein.

Keine betroffen

Aus Wechselwirkungen ergibt sich keine zusatzliche Bedeutung oder
Gefahrdung von Funktionen des Naturhaushaltes.
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Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungplan ist die Flache als ,Wohnbaufldche” dargestellt. Der
Bebauungsplan ist daher vollstandig aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und
bedarf keiner Genehmigung nach § 10 Abs. 2 BauGB.

Qualifizierungsmerkmale

Der Bebauungsplan enthélt alle Festsetzungen nach § 30 (1) BauGB. Somit sind alle
Vorhaben zuldssig, sofern sie den Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
widersprechen und die Erschliefung gesichert ist.

ErschlieBung, technische Infrastruktur
Das Gebiet ist verkehrstechnisch voll erschlossen.

Hinsichtlich der Energieversorgung, der Entsorgung und der Kommunikationstechnik
konnen die Grundstiicke an die bestehenden Netze angeschlossen werden (s. auch
Hinweise zum Bebauungsplan). Anderungen an der 6ffentlichen ErschlieBungs-
anlage sind nicht geplant.

Begriindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Allgemeine Wohngebiet" nach
§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt, was der angestrebten Nutzung
entspricht. Der Nutzungskatalog der allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 4 (1)
BauNVO wird nur geringfligig eingeschrankt.

Ausnahmsweise zuldssig sollen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen sein. Hierdurch soll
der Wohnnutzung und den damit verbundenen Nutzungen der Vorrang eingeraumt
werden. Insgesamt handelt es sich um ein bestehendes Wohngebiet, in welchem
eine Baulticke geschlossen werden soll.

Im Baugebiet sollen Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen nicht zuldssig sein, da auf Grund der vorhandenen Struktur fir diese
Nutzungen kein Erfordernis besteht und angrenzende Wohngeb&ude vor (ber-
maRiger Larmeinwirkung verschont werden sollen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen allgemein zuldssig sein und kénnen auch
auf den nicht {iberbaubaren Fliachen errichtet werden. Grenzabstdnde gemal den
Regelungen der LBO sind in jedem Fall einzuhalten.
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Wohnungen je Wohngebaude

Die Zahl der Wohnungen wird auf 3 beschrénkt, um die Wohndichte des vorhan-
denen Baugebietes im Wesentlichen beizubehalten Es soll vermieden werden, dass
durch eine zu hohe Ausnutzung der Grundsticke die dorfliche Struktur verloren geht.
Dies konnte insbesondere bei zu hoher Verdichtung, der Uberbauung von
Freiflaichen mit Garagen und Stellplatzen oder durch ungeregelten Mietwohnungsbau
hervorgerufen werden.

Andererseits kann es sein, dass auf Grund sonstiger Bebauungsvorschriften oder
Grundstiickszuschnitte nicht immer 3 Wohnungen je Wohngebé&ude realisierbar sind.

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise entspricht dem Gebietscharakter mit freistehenden
Einzel- oder Doppelh&dusern und der geplanten Wohnbebauung.

MaR der baulichen Nutzung

4.1.3.1/2 Grundflachenzahl, Geschossfldchenzahl, Vollgeschosse

Die Grundflachenzahl wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt, um
eine Nachverdichtung im Sinne eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden zu
ermdglichen.

Die zulassige Zahl der Vollgeschosse wird gemafR Eintragung im zeichnerischen Teil

einheitlich mit Il festgesetzt, wobei es den Bauherren Uberlassen ist, wie neben dem
Erdgeschoss ein weiteres Vollgeschoss realisiert wird.

4.1.3.3.1- 3 H6henbegrenzungen

Die zulassige Erdgeschoss-RohfuRbodenhéhe wird an die Hoéhenlage der Strafle
gekoppelt und ist von der StraBenoberkante aus in Héhe der Geb&udemitte zu
messen (Gebaudemitte oder Schwerpunkt der Grundflache des Gebé&udes). Die
Hohenlage der Gebaude ist vom Bauherrn nachzuweisen.

Die Traufhéhenbegrenzung soll dazu beitragen, berdimensionierte Gebdudehdhen
in Bezug zum vorhandenen Gelédnde zu vermeiden.

Die Festsetzung der Gebaudehohe auf max. 10,0 m bei Hauptgebduden dient als
eine Obergrenze, falls durch die maximale Ausnutzung anderer Festsetzungen
(Baugrenzen, Traufhéhen, Dachneigung) ggf. noch hohere Gebdudehthen
entstehen kénnten, die das Gesamtbild stéren wiirden. Gleichzeitig soll die
Verschattung fiir benachbarte Gebaude verringert werden.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen

Baugrenzen

Die {berbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt, wobei die Baufenster eine groRtmdgliche Flexibilitat ermog-
lichen sollen.

Freihaltezone an offentlichen Verkehrsflachen

Da der Brettenbachweg ohne Gehweg hergestellt wurde, ist es erforderlich, entlang
der StraRe einen Randstreifen von 25 cm Tiefe von festen Einbauten freizuhalten,
damit beim Befahren mit LKW keine Behinderungen auftreten.

Stellplitze, Garagen, Carports und Nebenanlagen

Auf eine zwingende Festsetzung von Fléchen fir Garagen und Stellplatze wird
verzichtet, da hierfur kein Regelungsbedarf gesehen wird. Der geforderte Mindest-
abstand von 0,5 m von Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrsflachen dient
dazu, den StraRenraum stidtebaulich nicht zu sehr einzuengen und eine Behin-
derung der Fahrdynamik bei gréferen Fahrzeugen zu vermeiden.

Ein Stauraum vor Garagen ist erforderlich, um Verkehrsbehinderungen zu ver-
meiden.

Erdmassenausgleich, Ausschluss von Metalldachern

Die vorgesehenen Regelungen dienen dem Schutz des Bodens und des Wasser-
haushaltes.

Pflanzgebote fiir Baume

Die Pflanzgebote dienen der Durchgriinung des Gebietes und als Ersatz fir einige
Obstbaume im vorderen Grundstticksbereich.

AusgleichsmaBnahmen nach § 1 a BauGB

Durch die vorgesehenen MaRBnahmen erfolgen keine erheblichen Eingriffe in Natur
und Landschaft. Aligemein gelten Eingriffe aufgrund der Bebauungsplananderung
bzw. -aufstellung bei Anwendung des § 13 a BauGB als im Sinne des § 1a Abs. 3
Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheiung als erfolgt oder zulassig. Da
Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 7 BauGB nicht beriihrt werden, sind
AusgleichsmaRnahmen nach § 1a BauGB nicht erforderlich.
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Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von Tragern offentlicher
Belange

Zu den Hinweisen eriibrigt sich eine Begriindung.

ErschlieBungskosten

Kosten fiir ErschlieRungsmaRnahmen entstehen der Gemeinde nicht.

Sexau, den 28.02.2013 e ARG INA e
(Goby, Biirgerfneister)

Ausgefertigt:

Sexau, den

U i \‘"\’l?\ A\
(Gopy, Biirgefmeister) EX B
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Allgemeines

Da die Bebauungsvorschriften zum Bebauungsplan “Breite / Brettentalweg” nicht
ausreichen, um gestalterische und andere bauordnungsrechtliche Zielvorstellungen
der Gemeinde fiir den Bebauungsplan zu verwirklichen, werden Oortliche Bau-
vorschriften erlassen.

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan “Breite/
Brettentalweg” ist identisch mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Dachformen

Bei Hauptgebauden sind als Grundform nur geneigte D&cher mit den im
zeichnerischen Teil angegebenen Dachneigungen zuldssig. Die Festsetzung der
Dachneigung soll zusatzlich eine Beschrankung der Gebdudehdhe bewirken.

Nebengebiude miissen eine Dachneigung von mindestens 20° aufweisen, die aber
auch deutlich steiler sein kann, sofern die zuldssige Gebdudehdhe bei Garagen von
5,0 m nicht tiberschritten wird. Bei Carports ist die Dachneigung freigestellt, so dass
hier auch Flachdacher zuldssig sind.

Dachgauben

Um weitgehend geschlossene Dachflachen und damit eine ruhigere Dachlandschaft
im Ortsbild zu erzeugen, soll die Lédnge der Dachgauben beschrénkt werden. Die
Begrenzung der Gesamtlinge der Gauben auf 2/3 der Geb&udelénge wird auch bei
gut zu belichtenden Dachrdumen als zumutbar angesehen.

Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen

Die Verpflichtung zur Erstellung von 1,5 Stellplatzen je Wohnung erfoigt im Hinblick
auf die beengten Verhiltnisse im Brettentalweg. Die offentliche Verkehrsflache soll
von parkenden PKW frei gehalten werden. Da die Grundstiick ausreichend grof3
sind, ist die Herstellung der Stellplatze auf privaten Flachen zumutbar.

Retentionszisternen

Die Verpflichtung zur Herstellung von Retentionszisternen soll dazu beitragen, den
Wasserhaushalt zu entlasten. Da eine Versickerung des Niederschlagswassers
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wegen der mangelnden Wasserdurchldssigkeit des Bodens (Lehm) nicht
vorgeschrieben werden kann, ist die Rickhaltung mit gedrosseltem Abfluss die
einzige Méglichkeit, den Eingriff durch die Bodenversiegelung zu vermindern.

Sexau, den 28.02.2013

Ausgefertigt:

Sexau, den




