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Ziele, Zwecke und GroRe des Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich an Nordrand von
Sexau, nordlich der Stralle ,Mihlebacherfeld“ und dstlich der Landesstrafie 110.

Der Bebauungsplan soll den Bedarf an Wohnbaugrundstiicken vorwiegend flr
Ein- und Zweifamilienhduser decken, da entsprechendes Wohnbauland in der
Gemeinde nicht mehr ausreichend zur Verfigung steht. Die Gemeinde handelt
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes im 6ffentlichen Interesse. Die Grund-
stiicke befinden sich teils in Privatbesitz, teils sind sie im Eigentum der
Gemeinde.

Der Bebauungsplan hat eine Bruttogréf3e von ca. 1,32 ha. Die einzelnen Flachen
verteilen sich wie folgt:

Baugrundstiicke netto 11.060,43 gm
Verkehrsfldchen insgesamt 1.890,71 gm
davon :
StralBenflachen 788,19 gm
Landwirtschaftlicher Weg 638,53 gm
Offentliche Stellplatze 255,30 gm
Gehwege 208,69 gm
Offentliche Griinflachen, Verkehrsgriin 228,59 gm

Gesamtfldche Bebauungsplan 13.179,73 gm

Geplant sind ca. 23 Grundstiicke, davon 6 Doppelhausgrundstiicke und 17
Einzelhausgrundsticke. Dies ergibt bei durchschnittlich 1,5 Wohnungen je
Gebaude insgesamt ca. 35 Wohnungen. Bei einer Belegungsdichte von 2,5 Per-
sonen je Wohnung entspricht dies Wohnraum fiir ca. 86 Einwohner
(23x1,5x2,5), was wiederum einer Einwohnerdichie von 65 EW/ha entspricht.

Der Bebauungsplan soll u. a. die Grundiage fir die ErschlieBung, Bebauung,
Umlegung und Vermessung bilden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan, Verfahren

Die Flache ist im Flachennutzungsplan groRtenteils als geplante Wohnbauflache
enthalten und entspricht somit dessen Festsetzungen. Eine Genehmigung des
Bebauungsplanes durch das Landratsamt ist somit nicht erforderlich.

Eine geringfugige Uberschreitung der nérdlichen im Flachennutzungsplan
ausgewiesenen Grenze der Wohnbauflache wird damit begriindet, dass eine
zweireihige Bebauung ermdglicht werden soll. Weiterhin ist am Nordrand des
Baugebietes ein landwirtschaftlicher Weg notwendig, dessen Flache nicht fur
Wohnbaugrundstiicke nutzbar ist.
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ErschlieBung, technische Infrastruktur

Das Gebiet ist unbebaut und wird gegenwértig landwirtschaftlich genutzt. Es
steigt, insbesondere in der dstlichen Halfte, nach Osten hin an.

Die Gemeinde plant, das Gebiet selbst zu erschlieRBen. Die verkehrsméafRige
Anbindung ist durch die Landesstrafle 110 (,Dorfstrafde“) und die Strale ,Mihle-
bacherfeld” gegeben.

Die vorliegende alte ErschlieBungskonzeption des sidlich gelegenen Bau-
gebietes (Bebauungsplan ,Halde"), wird nur teilweise Ubernommen. Um eine
Sud-Ausrichtung insbesondere bei Doppelhdusern zu erreichen und um Ver-
kehrsflachen einzusparen, werden nur die in Nord-Sud-Richtung verlaufenden,
bestehenden StralRen ,Am Lowengarten am Westrand und ,Sonnhalde” am
Ostrand nach Norden weitergefthrt. Die StralBen ,Im Paradies” und ,Haldenweg"
im mittleren Bereich des Baugebietes werden nach Norden lediglich als Stichweg
weitergeflihrt, um die riickwartigen Grundstiicke zu erschlielen.

Die Strafte ,Mithiebacherfeld" bleibt in ihrer Fahrbahnbreite erhalten.

Im Baugebiet werden 19 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen, die vorwiegend als
Langsparkplatze hergestellt werden.

Eine spatere Erweiterung des Baugebietes nach Norden ist méglich, woflr
jedoch erst eine Flachennutzungsplananderung erforderlich wére.

Am Nordrand des Baugebietes soll ein Wirtschaftsweg die ErschlieBung der
landwirtschaftlichen Grundsticke sicherstellen. Dieser Weg kann bei einer
spéteren Erweiterung der Bauflache wieder den privaten Grundstiicken zuge-
schlagen werden.

Eine spatere Durchfahrtsmdoglichkeit nach Osten am Ende des Muhiebacher-
feldes (Weg auf Flurstlick Nr. 180) soll durch eine voribergehende 6&ffentliche
Grunflache sichergestellt werden, die ggf. umgewidmet werden kann.

Da die Ver- und Entsorgungsleitungen im Mihlebacherfeld an der Sudseite der
Stralle liegen, muss die Strale an mehreren Stellen fir Hausanschlisse auf der
Nordseite und fur Weiterfihrungen nach Norden aufgebrochen werden.
Weiterhin missen im Bereich der weiterfuhrenden Strallen der Bordstein ent-
fernt werden.

Hinsichtlich der Energieversorgung (Strom, Gas), der Wasserversorgung, der
Entsorgung und der Kommunikationstechnik kann das Baugebiet an die vor-
handenen Netze angebunden werden.
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Begriindung der Bebauungsvorschriften
Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird das "Alilgemeine 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 fur Verwaltungen sein. Hierdurch
soll der Wohnnutzung und den damit verbundenen Nutzungen der Vorrang
eingeraumt werden. Insgesamt handelt es sich um eine gehobene, attraktive
Wohnlage am Orisrand, die sich insbesondere im Ostteil zusatzlich durch
groRere Wohnruhe und landschaftliche Vorziige auszeichnet (Blick auf die
Hochburg, Nahe zu den Rebbergen und der freien Landschaft).

Im Baugebiet sollen Schank- und Speisewirtschaften, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen nicht zulassig sein, da auf Grund der vorhandenen Struktur fir diese
Nutzungen kein Erfordernis besteht und angrenzende vorhandene
Wohngebaude vor (iberméRiger Larmeinwirkung verschont werden sollen.

Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sollen im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplanes allgemein zuldssig sein und kénnen auch auf den nicht
Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Grenzabstdnde gemdll den
Regelungen der LBO sind in jedem Fall einzuhalten.

Wohnungen je Gebaude

Die Zahl der Wohnungen wird auf 3 beschrankt, 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 kénnte insbesondere bei zu hoher Verdichtung, der Uber-
bauung von Freiflichen mit Garagen und Stellpldtzen oder durch ungeregelten
Mietwohnungsbau hervorgerufen werden.

Andererseits kann es sein, dass auf Grund sonstiger Bebauungsvorschriften
oder Grundstiuckszuschnitte nicht immer 3 Wohnungen je Wohngebaude
realisierbar sind.
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Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise entspricht dem Gebietscharakter mit frei-
stehenden Einzel- oder Doppelhdusern. Dem voraussichtlichen Bedarf ent-
sprechend werden vorrangig Einzelhduser vorgesehen, Doppelhausgrundstiicke
befinden sich in geringerer Zahl im westlichen, unteren Bereich.

Da durchgehende Baufenster vorgesehen sind, soll der Mindestgrenzabstand
gemafl LBO (2,50 m) auf 3,00 m vergroflert werden (,abweichende Bauweise®).
Dies gilt jedoch nur gegeniiber angrenzenden privaten Baugrundstlicken, nicht
gegenuber o&ffentlichen Verkehrsflachen, da diese bereits einen gréReren
Gebaudeabstand bewirken. Ansonsten gelten die Regelungen der offenen
Bauweise mit im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereichen fir Einzelhduser
bzw. fir Doppelhduser.

MaR der baulichen Nutzung

Hinweis: Bei den verschiedenen Mafen und sonstigen Festsetzungen und Bau-
vorschriften handelt es sich grundsatzlich um individuell einzuhaltende Ober-
grenzen, die im Einzelfall auf Grund des Zusammenwirkens mit anderen Ober-
grenzen in der Praxis nicht immer vollstédndig ausgenutzt werden kénnen.

4.1.3.1/2 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl, Vollgeschosse

Die Grundfldchenzahl wird mit 0,4, die Geschossflachenzahl mit 0,8 festgesetzt,
um eine gute Ausnutzung der Grundsticke im Sinne eines sparsamen Umgangs
mit Grund und Boden zu ermdéglichen.

Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse wird gemaf Eintragung im zeichnerischen
Teil einheitlich mit [l festgesetzt, wobei es den Bauherren Uberlassen ist, ob
neben dem Erdgeschoss ein weiteres Voligeschoss im Dachraum oder als
Untergeschoss geplant wird. Im &stlichen Teil kann es vorteilhaft sein, die
Vollgeschosse als Untergeschoss und Erdgeschoss zu errichten, wobei jedoch
die Gebaudehdhen zu beachten sind. Im westlichen Teil ist es wegen der flacher
geneigten Grundstlicke sinnvoller, das zweite Voligeschoss als Obergeschoss
im Dachraum zur errichten.

Werden zwei Regelvollgeschosse vorgesehen, ist ein weiteres anzurechnendes
Vollgeschoss im Dachraum bzw. als Untergeschoss nicht mehr zulassig.
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4.1.3.3.1- 4 H6henbegrenzungen

Die Festsetzung der Mindestgriindungstiefe der Gebaude dient dazu, dass die
Bauwerke moglichst nicht in das Grundwasser einbinden. Da dieses jedoch
zeitweise im westlichen Bereich bis an die Gelandeoberflache ansteigen kann
und die weiter héher gelegenen Grundstiicke durch Schicht- bzw. Hangwasser
beeintrdchtigt sein kénnen, ist es erforderlich, dass die Bauteile bis zur
Geléandeoberflache gemaR DIN 1045 als wasserdichte Wanne, d.h. als gegen
auBeren hydrostatischen Wasserdruck druckwasserdichte Baukorper in wasser-
undurchlassiger Bauweise zu erstellen sind.

Die zulassige Erdgeschoss-RohfulRbodenhéhe wird an die Hohenlage der Strale
gekoppelt und ist von der Straflenoberkante aus in Héhe der Gebaudemitte zu
messen (Gebaudemitte oder Schwerpunkt der Grundflache des Gebaudes). Bei
von der Straflde aus ansteigendem Geldnde kann die Héhendifferenz zur Stralle
hinzugerechnet werden, sodass keine Abgrabungen notwendig werden. Dieser
Zuschlag gilt nur fur das vorhandene, nicht das geplante Geldnde. Die
Hoéhenlage der Gebadude ist vom Bauherrn nachzuweisen.

Im westlichen Teil (westlich der Verlangerung ,Am Léwengarten®) sind Aus-
nahmen von der Erdgeschoss-FulRbodenhdhe bis zur Héhe von 236,50 m NN
zulédssig, da hier die Gebdude auf Grund des hohen Grundwasserstandes eine
relativ hohe Mindest-Griindungstiefe einhalten missen.

Die Traufhéhenbegrenzung soll dazu beitragen, Uberdimensionierte Geb&ude-
hoéhen in Bezug zum vorhandenen Geldnde zu vermeiden, wobei auf Grund der
hoheren talseitigen Traufhthe die Gebaude hier zweigeschossig in Erscheinung
treten durfen.

Die Festsetzung der Gebaudehdhe auf max. 10,0 m bei Hauptgebauden wird
einheitlich festgesetzt und dient als eine Obergrenze, falls durch die maximale
Ausnutzung anderer Festsetzungen (Baugrenzen, Traufhéhen, Dachneigung)
ggf. noch héhere Gebaudehdhen entstehen kénnten, die das Gesamtbild stéren
wirden. Gleichzeitig soll die Verschattung bei kleineren Grundstiicken verringert
werden.

Bei Befreiungen nach § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB bei Festsetzungen zur Hohen-
entwicklung wére es beispielsweise stadtebaulich vertretbar, wenn die
Abweichung auf Grund von ungleichen Hohenverhaltnissen bei Nachbar-
grundstiicken oder auf Grund unterschiedlicher Gelandehdhen auf demselben
Grundstuck erforderlich sind.
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Uberbaubare Grundstiicksflichen
Baugrenzen

Die Uberbaubaren Grundstlicksfldchen sind im zeichnerischen Teil durch Bau-
grenzen festgesetzt, wobei durchgehende Baufenster eine gréRtmaégliche
Flexibilitat ermdglichen sollen. Der bauordnungsrechtliche Grenzabstand bei
Gebauden an Grenzen zu privaten Baugrundstiicken wird entgegen dem
Mindestabstand nach LBO auf 3,0 m heraufgesetzt um die Beeintrachtigungen
durch Gebaudeverschattungen zu reduzieren (vgl. Ziff. 4.1.2, Bauweise).

Freihaltezone an 6ffentlichen Verkehrsflachen

Da im Muhlebacherfeld nur ein einseitiger Gehweg vorhanden ist und die Stich-
wege ohne Gehwege hergesteilt werden, ist es erforderlich, bei Privatgrund-
stlicken entlang der Strale einen Randstreifen von 25 cm Tiefe von festen Ein-
bauten freizuhalten, damit beim Befahren mit LKW keine Behinderungen
auftreten.

Sichtflachen

Auf den im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichiflachen sind Sichthindernisse
{iber 0,8 m oberhalb der angrenzenden StralRenoberkante nicht zuldssig.

Stellpldtze, Garagen und Carports

Auf eine zwingende Festsetzung von Flachen fur Garagen und Stellplatze wird
verzichtet, da hierfur kein Regelungsbedarf gesehen wird. Der geforderte
Mindestabstand von 0,5 m von Garagen und Carports zu 6ffentlichen Verkehrs-
flachen dient dazu, den Stralenraum stadtebaulich nicht zu sehr einzuengen
und eine Behinderung der Fahrdynamik bei gréReren Fahrzeugen zu vermeiden.

Ein Stauraum vor Garagen ist erforderlich, um Verkehrsbehinderungen zu
vermeiden.

Erdmassenausgleich, Ausschluss von Metallddchern

Die vorgesehenen Regelungen dienen dem Schutz des Bodens und des
Wasserhaushaltes.
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Stiitzmauern und Béschungen

Auf Grund des nach Osten bzw. Siidosten hin ansteigenden Geléndes kann es
erforderlich werden, Stitzmauern oder Béschungen zu errichten. Grundséatzlich
solliten Hoéhenunterschiede jedoch durch Geldandemodellierung ausgeglichen
werden. Da Stitzmauern und Boschungen die Nachbargrundstiicke so wenig
wie moglich beeintrachtigen sollen, werden deren Héhe bzw. Bdschungswinkel
begrenzt.

Griinordnerische Festsetzungen Pflanzgebote

4.1.8.1-3 MaBRnahmen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Die grunordnerischen Festsetzungen sind Teil des Ausgleichskonzeptes fur Ein-
griffe in verschiedene Schutzgiter gemal den Ausfihrungen im beigefligten
Umuweltbericht.

4.1.8.1.4 Offentliche Griinfliche (StraBenbegleitgriin)

4.1.8.2

4.1.8.3

4.2

Bei dieser Griinflache handelt es sich um eine Freihalteflache, die ggf. spater fur
eine Verbreiterung der Wegeverbindung Richtung Osten benétigt wird. Bis zu
diesem Zeitpunkt soll die Flache begriint werden und ist von baulichen Anlagen
freizuhalten.

MaBRnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes

Da die AusgleichsmalBnahmen innerhalb des Gebietes nicht ausreichen, wird
zusatzlich eine externe Ausgleichsmaflinahme im Brettenbach festgesetzt, die
von der Gemeinde Sexau durchgefihrt wird.

Zuordnung der AusgleichsmaBnahmen

Die externe Ausgleichsmallnahme wird pauschal den Baugrundsticken zu-
geordnet, indem die Kosten auf diese Baugrundstiicke umgelegt werden sollen.

Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen von Tridgern &ffentlicher
Belange

Zu den Hinweisen erlbrigt sich eine Begriindung.
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ErschlieBungskosten
Die Kosten fiir die notwendigen ErschlieBungsmallnahmen betragen etwa:

StralRenerschlielfung 170.000 EUR
Strallenbeleuchtung 20.000 EUR
Abwasserentsorgung 280.000 EUR
Wasserversorgung 52.000 EUR
Ausgleichsmalinahmen 40.000 EUR
Gesamtkosten ca. 562.000 EUR

Die von der Gemeinde zu tragenden Kosten werden im Haushaltsplan
vorgesehen.

Sexau, den 23.04.2009

Ausgefertigt:

{ 0. Juni 2009

Sexau, den .....ccoeeeeveveeeees i
~ (Goby,




