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BEGRUNDUNG

zur 4. Anderung des Bebauungsplanes "Halde" und zu den &rtlichen Bauvor-
schriften der 4. Anderung des Bebauungsplanes "Halde" der Gemeinde Sexau
(Landkreis Emmendingen)

1.0

2.0

Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan wird fur den gesamten Geltungsbereich durch ein Deck-
blatt im "Zeichnerischen Teil" geédndert. Die Bebauungsvorschriften werden
aufgrund zwischenzeitlich vollkommen neuer Rechtsgrundlagen fur den gesam-
ten Bebauungsplan neu gefalit.

Das Planungsgebiet ist nahezu vollstandig bebaut.

Die 4. Anderung des Bebauungsplanes wurde erforderlich, nachdem Grund-
stlickseigentUmer von relativ groRen Grundsticken westlich des Haldenweges
Uberlegungen angestellt hatten, in ihren rtckwartigen Grundstlicksbereichen
ein weiteres Wohngebaude zu erstellen.

Stadtebauliche Konzeption

Der genehmigte Bebauungsplan hat in diesem Bereich keine rlckwartige Bau-
grenze ausgewiesen, so dass es planungsrechtlich zuléssig wéare die rickwar-
tigen Bereiche zu bebauen. Da es im Vorfeld dieser Planungstberlegungen
aber bereits Einspriche von Anwohnern aus der unterliegenden Stralle "Am
Paradies" gab, beschloR die Gemeinde, die méglichen Félle einer Nachver-
dichtung im rtckwartigen Bereich fur den gesamten Bebauungsplan "Halde"
planungsrechtlich zu untersuchen. Dabei hat sich gezeigt, dass im Bereich des
Haldenweges auf 4 Grundstiicken und im Bereich der Sonnhalde auf einem
Grundstuick die Mdglichkeit einer Nachverdichtung besteht.

Es wurde beschlossen eine Nachverdichtung generell zuzulassen, jedoch ge-
wisse planerische Festsetzungen zu treffen, die auch den Belangen der vor-
handenen Nachbarbebauung Rechnung tragen.

So wurden, nachdem fur den gesamten Bebauungsplan rickwartige Baugren-
zen festgelegt wurden, ausreichende Grenzabstande zur bestehenden Bebau-
ung bertcksichtigt. Des Weiteren wurden in den zutreffenden Bereichen Ge-
landeschnitte erstellt, die es ermdglichen, eine max. Wand- und Firsthéhe in m
{. NN fur die neu zu erstellenden Gebadude festzusetzen. In den Gelédnde-
schnitten, die Bestandteil der Bebauungsplananderung werden, ist ersichtlich,
dass bei der Héhenentwicklung der geplanten Gebaude auch die westlich an-
grenzende Bebauung bertcksichtigt wurde.

Im "Zeichnerischen Teil" wurde ferner die bisher festgesetzte offene Bauweise
dahin konkretisiert, dass entsprechend dem vorhandenen Gebietscharakter
des vollstandig bebauten Wohngebietes nur Einzel- und Doppelh&user zuge-
lassen werden. Die Festsetzungen zu Dachneigung, Geschossigkeit, GRZ und
GFZ bleiben unverandert mit Ausnahme des Flst. Nr. 2032 (Haldenweg).



Dieses Grundstiick ist aus stédtebaulicher Sicht eher dem gewachsenen Orts-
kern zuzuordnen, so dass hier entgegen den Festsetzungen des Bebauungs-
planes "Halde" auch eine entsprechend steilere Dachneigung angenommen
werden. Aus der gednderten Dachneigung ergibt sich zwangslaufig auch eine
héhere Firsthohe. Daher wurde fur dieses Flst. eine separate Nutzungszone
ausgewiesen.

Die Bebauungsvorschriften wurden an die neuen Rechtsgrundlagen angepasst
und im Hinblick auf die Méglichkeit einer Nachverdichtung im Bereich der Nut-
zungszonen 3 und 4 erganzt.

Um den Belangen der unterliegenden Bebauung Rechnung zu tragen, wurde
festgesetzt, dass die riickwartige neue Baugrenze westlich der Sonnhalde und
des Haldenweges eingehalten werden mu und nicht durch untergeordnete
Bauteile und Balkone tberschnitten werden darf.

Des Weiteren wurden die max. zuldssigen Wand- und Firsthéhen in m 0. NN,
die in den Gelandeschnitten 1 - 7 festgesetzt um auch hier der Situation des
"Einfugens" der geplanten Nachverdichtung in die vorhandene Bebauung
Rechnung zu tragen.

Weiter wurden zusatzlich noch gestalterische Festsetzungen aufgenommen fur
maégliche Anbauten, die bei allen Grundstiicken noch mdglich sind.

Im Hinblick auf die teilweise noch recht beengte Situation bei einer rlckwarti-
gen Bebauung mit ErschlieBung wurde fir die untersuchten Einzelfélle (4
Grundstiicke im Bereich Haldenweg, 1 Grundstick im Bereich Sonnhalde) die
Anzahl der Wohneinheiten beschréankt.

Des Weiteren wurde eine Festsetzung zur Stellplatzverpflichtung zuséatzlich
aufgenommen.

Fur das gesamte Planungsgebiet wurde im Hinblick auf die neue Landesbau-
ordnung festgesetzt, dass pro Wohneinheit 1,5 Stellplatze auf dem Grundstlck
nachzuweisen sind. Die erforderlichen Stellplatze sind auf dem Baugrundsttck
nachzuweisen. Es hat sich schon in der Vergangenheit gezeigt, dass in der
Regel die meisten Haushalte tber 2 PKW verfigen, die Stellplatze aber nicht
immer auf dem eigenen Grundstiick unproblematisch nachgewiesen werden
konnten. Die derzeit vorhandene Leistungsfahigkeit des OPNV sowie die Lage
von Sexau im landlichen Raum erzeugt einen héheren Bedarf an Individualver-
kehr und damit eine héhere Anzahl an privaten PKW.

Da es aufgrund der verkehrsberuhigten Gestaltung der Straien kaum mdglich
ist, dass Fahrzeuge im &ffentlichen Verkehrsraum, der ohnehin sehr flachen-
sparsam augelegt ist, abgestellt werden, mul? es im &ffentlichen Interesse sein,
dass die fur die jeweiligen baulichen Anlagen notwendigen Kfz-Stellplatze auf
dem Baugrundstiick hergestellt werden.

Im Einmtndungsbereich "Mihlebacherfeld"/L 110 wurden keine Sichtdreiecke
festgesetzt, da diese im Geltungsbereich des rechiskraftigen B-Planes
"Léwengarten" enthalten sind und bereits dort geregelt sind.



3.0 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
(gemal § 1a BauGB i. V. m. § 8a BNatSchG)

AusgleichsmaRnahmen nach § 1a BauGB i.V. mit § 8a BNatSchG werden i. R.
dieser B-Plananderung nicht erforderlich, da die tberbaubare Flache nicht ver-
groRert wird, die GRZ und GFZ unverandert bleiben und eine Bebauung der
riickwartigen Bereiche auch vor der Bebauungsplananderung schon zulassig
gewesen ware.
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' 13.07.2001 LIF-ma
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PLANUNGSBURO FISCHER
GUNTERSTALSTR. 32
79100 FREIBURG

Planer




