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BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan "Dorf” der Gemeinde Sexau (Landkreis Emmendingen)

1.0

2.0

Erfordernis der Planaufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Dorf" ist erforderlich, um die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zur Durchfihrung bodenordnender MaRnah-
men sowie der ErschlieRung des Gebietes zu schaffen. Mit diesem Bebau-
ungsplan soll die stidtebauliche Ordnung sichergestellt werden. Mit dem
Baugebiet "Dorf" soll dem anstehenden Bedarf dort ortsanséassiger Bauwilli-
ger, die Bauplétze fUr lhre Kinder wollen, entsprochen werden.

Durch die Uberplanung dieses Innenbereiches wird ein Wohngebiet inmitten
der bestehenden Bebauung geschaffen sowie mittelfristig die Flache des
anséssigen Busunternehmens umgenutzt.

Es ist eine stufenweise ErschlieRung und Realisierung des Baugebietes
unter Beachtung der Aspekte ErschlieRungskonzept und Eigentumsver-
haltnisse vorgesehen. Dabei ist von einer mittelfristigen Umsetzung des an-
sassigen Busunternehmers auszugehen.

Da die Flachen in privatem Eigentum verbleiben, obliegt die abschnittsweise
Realisierung dem Bedarf des jeweiligen Grundstickseigentimers.

Ubergeordnete Planung / Bestehende Planungen

Der Bebauungsplan wurde auf der Grundlage des Flachennutzungsplanes
des Verwaltungsraumes Emmendingen erstelit. Der genehmigte Flachennut-
zungsplan weist fur das Planungsgebiet teilweise Misch- sowie Wohnbaufla-
che entlang des Friedhofsweges aus.

Der noch unbebaute Teilbereich des Fist.Nr. 85 ist im genehmigten FNP als
Erweiterungsflache (6ffentliche Grunflache) fur den Friedhof ausgewiesen.
Da die Gemeinde jedoch nicht beabsichtigt, den Friedhof in westlicher, son-
dern wenn, dann in &stlicher Richtung zu erweitern, ist der FNP im Rahmen
der néachsten Fortschreibung gemaR den Aussagen des Bebauungsplans
anzupassen. Des Weiteren ist in die nachste Fortschreibung des FNP die
Ausweisung der vorhandenen Bebauung entlang des Friedhofsweges als
Mischbauflache gem&R Bebauungsplan sowie die vorhandene Bebauung
auf den Fist.Nrn. 67/2 und 1350 als Bestand (Mischbauflache) aufzuneh-
men.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Dorf' umfalit im stdlichen Be-
reich einen Teilbereich des genehmigten Bebauungsplanes "Zehnerhag und
Wegacker" (Abgrenzung s. "Zeichnerischer Teil"). Mit Inkrafitreten der Sat-
zung fur den Bebauungsplan "Dorf" wird dieser Teilbereich des Bebauungs-
planes "Zehnerhag" und Wegacker" aufgehoben. Dieser Bereich wird im ge-
nehmigten Bebauungsplan "Zehnerhag und Wegacker”" entsprechend ge-
kennzeichnet. Des Weiteren gehért der Uberwiegende Teil des Bebauungs-
planes zur Innenbereichssatzung "Dorf" (Abgrenzung s. "Zeichnerischer
Teil"). Auch hier gilt, dass mit Inkrafttreten der Satzung fUr den Bebauungs-
plan "Dorf" dieser Bereich der Innenbereichssatzung "Dorf' aufgehoben
wird.

FOr die Gemeinde Sexau liegt ein ériliches Entwicklungskonzept aus dem
Jahr 1979/80 vor. Das &rtliche Entwicklungskonzept enthélt die Empfehlung,
im Planungsgebiet Baumbestand zu erhalten, ebenso die wichtigen unbe-
bauten Grin- und Freiflachenzonen von Bebauung freizuhalten. Das OEK
hat keinen Festsetzungscharakter und wurde seitens der Gemeinde nach 20
Jahren neu Uberdacht.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgte zum Teil, welil seitens einzel-
ner Grundstiickseigentimer der Wunsch zur Bebauung vorgebracht wurde,
zum anderen bei einer spédteren Umsetzung des bestehenden Busunter-
nehmens eine stadtebauliche Neuordnung dieses Bereichs unumganglich
wird. Aufgrund dieser Tatsachen und im Hinblick darauf, dass aus raumord-
nerischen Grinden einer Nachverdichtung im Innenbereich vor Ausweisung
neuer Flachen am Ortsrand der Vorzug gegeben wird, wird seitens der Ge-
meinde an den Aussagen des OEKs fir den Bereich des Planungsgebietes
nicht weiter festgehalten.

Stadtebauliche Konzeption
Erschlieffung - Bebauung

Das Planungsgebiet umfallt ca. 1,53 ha und liegt im Osten von Sexau, Ost-
lich der L 110.

Im Norden grenzt das kUnftige Baugebiet an das Pfarrgafile, im Osten an
den Friedhofsweg und im Stden an den Hohlgalweg. Des Weiteren wurde
die bestehende Bebauung in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
miteinbezogen.

Die innere ErschlieRung des Baugebietes erfolgt Uber eine neu zu schaffen-
de Verbindung PfarrgéRle / Friedhofweg, wobei hier vorab schon solange
der Busbetrieb noch ansassig ist, eine Radwegbeziehung geschaffen wer-
den soll.



Von der neu zu schaffenden ErschlieRungsstralle (Planstralle A) wird das
Gebiet in sidlicher Richtung Uber eine StichstralRe (Planstral’e B mit Wen-
demdaglichkeit fur Malifahrzeuge) und von da aus nochmals Gber einen klei-
neren Wohnweg (Planstrale C) in westlicher Richtung erschlossen.

Des Weiteren ist eine geringflgige Verbreiterung des Fullweges westlich
des Friedhofs vorgesehen, um hier eine Notumfahrung der Dorfstrale zu
schaffen, die aber i.d.R. durch einen Poller gesperrt ist, aber kurzfristig ge-
offnet werden kann. '

Die ErschiieBungsstralten im Baugebiet werden entsprechend ihrer Funktion
und Nutzung als verkehrsberuhigte Bereiche ausgewiesen. Entlang der drei
PlanstralRen sind insgesamt 5 o&ffentliche Stellplatze als Langsparker aus-
gewiesen. Durch die Einengung der Fahrbahn mit Stellplatzen und Baumin-
seln erfolgt eine zuséatzliche Verkehrsberuhigung des Gebietes.

Des Weiteren ist im Planungsgebiet die Anlage eines &ffentlichen kleinen
Platzbereiches vorgesehen.

Das gesamte Planungsgebiet soll als Dorfgebiet ausgewiesen werden, wo-
bei im Dorfgebiet Gartenbaubetriebe und Tankstellen sowie Vergnlgungs-
statten ausgeschlossen werden sollen, da diese Anlagen aufgrund des Fla-
chenbedarfs an dieser Stelle nicht realisierbar wéren bzw. Vergnigungs-
statten aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung zu Konflikten hinsicht-
lich Larmbel&stigungen fUhren wirden.

Mit der nur ausnahmsweisen Zuldssigkeit von Schank- und Speisewirt-
schaften soll die Ansiedlung eines Lokales mit verstérktem "Abendbetrieb”
eingeschrankt werden, da aus Erfahrung der Gemeinde damit Konflikte hin-
sichtlich Larmbelastigungen zu beflrchten sind.

Bei der Ausweisung des Bestandes erhélt die bestehende Bebauung mit der
derzeitigen Nutzung Bestandsschutz.

Das vorhandene Busunternehmen wurde mit Gberplant, da von einer mittel-
fristigen Umsetzung des Betriebes ins Gewerbegebiet auszugehen ist.

Die Nutzung des Plangebietes ist gegliedert in Uberwiegend freistehende
Einzelhduser aber auch Doppelhauser und Hausgruppen.

Fur einige Grundstlicke wurde alternativ eine Einzel- und Doppelhausbe-
bauung untersucht. Aufgrund der vorhandenen Gegebenheiten, flachen-
sparsamer ErschlieBung, Grundstlickszufahrten aufgrund von G&ffentlichen
Stellplatzen, usw. ergab sich nur fUr ein Grundstick die Moglichkeit einer
alternativen Einzel- oder Doppelhausbebauung. Die Gemeinde legt bei die-
ser Planung Wert auf eine lockeres, der umgebenden Bebauung angepal3-
tes Gebiet.



Im Innenbereich des Planungsgebietes wurde zur Betonung des Platzberei-
ches eine Reihenhausbebauung vorgesehen. Im Hinblick auf die vorhan-
dene Bau- und Wohnungsstruktur der Gemeinde und begriindet mit den re-
lativ kleinen Grundstickszuschnitten und der hdufig anzutreffenden Proble-
matik der Ausweisung von ausreichend privaten Stellplatzen auf eigenem
Grundstick wird fur alle Gebdude mit Ausnahme der Hausgruppe festge-
setzt, dass maximal 2 Wohneinheiten pro Gebaude zuléssig sind.

Mit dieser Festsetzung soll des Weiteren verhindert werden, dass zur Reali-
sierung von Einliegerwohnungen in gréferem Umfang in das bestehende
Gelénde eingegriffen wird und sich zur bestehenden Bebauung hin ein
stadtebaulich unbefriedigendes Bild bietet.

Bei einem relativ kleinen Grundstlickszuschnitt von @ ca. 560 m? ergibt sich
eine angemessene Verdichtung des Gebietes.

Mit einer Mischung verschiedener Bebauungsméglichkeiten wird bei ca. 19
Baupléatzen, einer méglichen Schaffung von ca. 25 Wohneinheiten und einer
durchschnittlichen Belegung von c¢a. 3,0 bzw. 1,5 Einwohner/ Wohneinheit
eine Bruttowohndichte von ca. 52 EW/ha erzielt.

Im Anschlul an den Platzbereich wurden - als sehr verdichtete und flachen-
sparende Bauform - 4 Reihenhduser ausgewiesen. Mit der Ausweisung klei-
nerer Baugrundsticke von @ 240 - 275 m? soll auch jungen Familien die
Médglichkeit des Bauens gegeben werden.

Fur das gesamte Planungsgebiet wurde mit Ausnahme der Nutzungszone 3
im Hinblick auf die neue Landesbauordnung festgesetzt, dass proc Wohnein-
heit 1,5 Stellpladtze auf dem Grundstlick nachzuweisen sind. FUr die Nut-
zungszone 3 sind 2,0 Stellplatze pro Wohneinheit nachzuweisen. Die erfor-
derlichen Stellplatze sind, sofern nicht Flachen fur Gemeinschaftsstellplatze
~im "Zeichnerischen Teil" (Hausgruppen) ausgewiesen sind, auf dem Bau-
grundstiick nachzuweisen. Es hat sich schon in der Vergangenheit gezeigt,
dass in der Regel die meisten Haushalte Uber 2 PKW verfligen, die Stell-
plétze aber nicht immer auf dem eigenen Grundstick unproblematisch
nachgewiesen werden konnten. Die derzeit vorhandene Leistungsfghigkeit
des OPNV sowie die Lage von Sexau im landlichen Raum erzeugt einen hé-
heren Bedarf an Individualverkehr und damit eine hdhere Anzahl an privaten
PKW.



Da es aufgrund der verkehrsberuhigten Gestaltung der Straflen kaum mog-
lich ist, dass neben den ausgewiesenen &ffentlichen Stellplatzen noch zu-
sétzlich Fahrzeuge im é&ffentlichen Verkehrsraum, der ohnehin sehr flachen-
sparsam ausgelegt ist, abgestellt werden, muRl es im &ffentlichen Interesse
sein, dass die fur die jeweiligen baulichen Anlagen notwendigen Kiz-
Stellplatze auf dem Baugrundstlick hergestellt werden.

Da es bei den sehr verdichteten und flachensparenden Bauformen wie den
Reihenhausern (besonders im Bereich der Nutzungszone 3, bei den soge-
nannten "Mittelhausern") oftmals sehr schwer mdglich ist, die erforderlichen
Stellplatze auf dem Grundstiick nachzuweisen, wurden hier nérdlich der
Hausgruppe 6 Gemeinschaftsstellplatze ausgewiesen, die diesen Grund-
stlcken zugeordnet werden und vom Grundstlckseigentiimer zu erwerben
sind. D.h., dass fUr die Mittelhduser je 2 Steliplatze als Gemeinschaftsstell-
platze vorgesehen sind, fir die Endhauser je 1 Steliplatz auf dem eigenen
Grundstlck und 1 Stellplatz im Bereich der Gemeinschaftsstellplétze nach-
gewiesen werden mufl.

Hinsichtlich der Gestaltung der Baukdrper wird mit der Festsetzung einer
maximalen Gebaudetiefe sowie der Wand- und Firsthéhe versucht, in die-
sem Gebiet Gebaude zu erhalten, die in der Proportion der umgebenden
Bebauung angepafdt sind. Des Weiteren wird aufgrund der nicht einfachen
Topographie fur jedes Gebaude die ErdgeschossfuRbodenhdhe in m {.NN
festgesetzt. Die EFH ist den einzelnen Gelandeschnitten zu entnehmen, die
Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes hat sich durch
eine Bauvoranfrage flr diesen Bereich gezeigt, dass sich bei energieautar-
ken oder energieeinsparenden Gebduden Probleme hinsichtlich der Fest-
setzung von Mal der baulichen Nutzung und Gestaltung ergeben. Die ge-
troffenen Festsetzungen im Bebauungsplan zur GeschoRzahl, Geschoffla-
chenzahl, Wandhdhe, Dachneigung und Dachform orientieren sich an der
umgebenden bestehenden Bebauung, in die sich das neu geplante Gebiet
stadtebaulich einfUgen soll. In der heutigen Zeit kann jedoch keinem Bau-
herrn, die Nutzung alternativer Energieformen bei einer Neubebauung ver-
wehrt werden. Das es sich beim Bereich "Dorf" um keinen historisch oder
stadtebaulich aulergewdhnlich "wertvollen" und schiitzenswerten Bereich
handelt wurde versucht, im Einvernehmen mit den Behérden, eine Ldsung
zu finden, die sowohl den traditionellen wie "neuen” Bauformen gerecht wird.
Es wurden fur die Festsetzung der GescholRzahl, der Geschol¥flachenzahi,

der Wandhéhe, der Dachneigung sowie der Dachgestaltung Ausnahmen
formuliert, die bei der Errichtung energieautarker oder energieeinsparender
Gebdude abweichende Festsetzungen ausnahmsweise zulassen. Dabei
wurde bei den Festsetzungen jeweils die Ober- bzw. bei der Dachneigung
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auch die Untergrenze definiert, um keine zu starken Abweichungen von den
urspringlichen Festsetzungen zu erhalten.

Von der Grundflachenzahl und der Firsthéhe werden keine Ausnahmen zu-
gelassen, um hinsichtlich der Gesamtkubatur der Gebaude ein einheitliches
stadtebauliches Bild zu erzielen.

Der rackv&értige Bereich des FlIst.Nr. 63/3 wurde auf Wunsch des Grund-
stlckseigentiimers als private Grinflache mit der Zweckbestimmung "Gar-
tenland" entsprechend der derzeitigen Nutzung ausgewiesen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wurde die Frage der Oberflachenentwés-
serung untersucht und geprift. Eine Oberflachenentwasserung des Pla-
nungsgebietes in einem Muldensystem ist aufgrund der zeitlichen Abfolge
der Realisierung des Gebiets nicht méglich.

Um Aussagen zur Versickerung auf jedem einzelnen Grundstiick treffen zu
kénnen, wurden seitens des Landesamtes fUr Geologie, Rohstoffe und
Bergbau Baden-Wdrttemberg 2 Schirfgruben (s. Eintrag im "Zeichnerischen
Teil") angelegt und der Bodenaufbau analysiert. Im Schirf 1 zeigte sich der
Untergrundaufbau von Schiuff (bis 0,5 m) bis Schluff/LéRlehm (bis 1,80 m)
und Schiuff/LR (bis 3,0 m). Im Schirf 2 stand ausschlieRlich Lélehm an,
der nach 2,70 deutlich wassergesattigt war.

Aufgrund des geringen ermittelten Durchlassigkeitsbeiwertes erscheint eine
Oberflachenentwésserung durch Versickerung im Plangebiet nicht méglich,
so dass das Baugebiet herkémmlich entwassert werden mu. Im Bereich der
Schirfgruben wurde kein Grundwasser angetroffen, jedoch ist mit Hang-
druck- bzw. Schichtenwasser zu rechnen, so dass im Bebauungsplan darauf
hingewiesen wird, dass der Bauherr sich hier in geeigneter Weise durch Ein-
richtung eines wasserdichten Kellers zu schiitzen hat.

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

Bei dem Uberplanten Bereich handelt es sich mit Ausnahme eines Teilbe-
reichs des FIst.Nr. 85 um eine bereits rechtskréftige Innenbereichssatzung.
Mit der Neuuberplanung wurden lediglich detaillierte Aussagen zu Art und
Mal? der baulichen Nutzung getroffen, so dass gegentber der vorliegenden
rechtskréftigen Planung kein gréRerer Eingriff entsteht. Ein Baurecht be-
stand bereits vor Aufstellung des Bebauungsplanes. Aufgrund der vorlie-
genden rechtskraftigen Innenbereichssatzung "Dorf” ist fUr den vorliegenden
Bebauungsplan "Dorf" entsprechend § 1a Abs. 3 Nr. 4 BauGB kein Aus-
gleich erforderlich.
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Mit der Neulberplanung des Baugebietes wurden zahireiche Begrinungs-
malnahmen (Anpflanzung von B&umen auf &ffentlichen und privaten Fla-
chen, Erhalt von vorhandenen Baumen, private + &ffentliche Grunfléchen,
Festsetzung zur Minimierung der Flachenversiegelung u.a.) festgesetzt,
wahrend in der rechtskraftigen Satzung noch keine Aussagen zur Griinord-
nung getroffen waren. Die zahlreichen festgesetzten Begrinungsmafnah-
men erscheinen als ausreichender Ersatz flr das bisher nicht in der Innen-
bereichssatzung enthaltene Flst.Nr. 65.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Planungsgebietes ist grundsatzlich gewahrlei-
stet.

Kanalisation
Die Entsorgung erfolgt im Trennsystem

Wasserversorgung
Die Wasserversorgung erfolgt Uber die zentrale Wasservercorgung der Ge-

meinde Sexau.

Energieversorgung

Die EnBW beabsichtigt, die herzustellenden Stromanschliisse mittels Erd-
kabel herzustellen.

Im Planungsgebiet wird zuséatzlich eine Trafostation errichtet.

Gasversorgung
In der Friedhofstralle sind bereits Erdgasleitungen der Gasbetriebe GmbH
verlegt. Eine Anschlullméglichkeit besteht.

Abfallwirtschaft

Flachen fur die Aufstellung von Wertstoffmilicontainern sind nicht im Pla-
nungsgebiet ausgewiesen, die nachsten Standorte befinden sich in unmittel-
barer N&he beim Rathaus.



Flachenbilanz

Gesamtflache des Baugebietes :1,53ha = 100 %

Verkehrsflache mit Platzbereichen u. : 0,23 ha 150 %
offentliche Grinflachen

Private GrQnﬂéche :006ha = 39 %
Bestehende Bebauung :021ha = 137 %
Uberplante Flachen :103ha = 674 %
Statistische Werte
12 freistehende Einzelhduser 12x 1 WE = 12 WE*
davon ca. 1/3 mit Einliegerwohnung 4x 1 WE = 4 WE
3 Doppelhauseinheiten 3x TWE = 3WE
davon ca. 2 mit Einliegerwohnung 2x 1WE = 2 WE
4 Reihenhduser 4x 1 WE = 4WE
25 WE

19WExXx3,0EW= 57 EW"™
SWEx10EW=__ 6 EW

63 EW
Bruttowohndichte (ohne bestehende Bebauung) 63 EW/1,2 ha = 52,5 EW/ha

(* WE = Wohneinheit

** EW = Einwohner )

Dies entspricht den Vorgaben der Regional- und Landesplanung, die flr den
landlichen Raum eine Bruttowohndichte von ca. 50 - 60 EW/ha zugrunde-
legt.

Kostenschéatzung

StralRenbau (inkl. Strallenbdume) ca. DM 192.000,00

Kanalisation ca. DM 314.000,00

Wasserversorgung ca. DM 118.000,00

Beleuchtung ca. DM 28.500,00

Nebenkosten, Sonstiges,

Unvorhergesehenes ca. BM 98.000,00
DM 750.500,00

ca. 16 % MwSt. DM 120.080.00

Gesamtsumme ca. DM 870.580,00



9.0 Beabsichtigte MalRinahmen

Der Bebauungsplan soll die Grundlage sein fir

Umlegung,

Grenzregelung,

Erschliefung,

sofern diese Malinahmen im Volizug des Bebauungsplanes notwendig wer-

den.

Freiburg, den 03.02.2000 Sexau, den
17.02.2000
13.03.2000
03.04.2000
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