Fertigung 5 ...............
Anlage . Le.......

: | Blatt ; 1"12 .....
SCHRIFTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan "Mihlebdchle” und 8rtliche Bauveorschriften zum Bebau-
ungsplan "Miithieb&chle"” der Gemeinde Sexau (Landkreis Emmendingen)

A Planungasrechtliche Festsetzungen : (§ 9 BauGB)
1.0 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
1.1 Dorfgebiet - MD (§ 5 BauNVQ)

1.1.1 " Innerhalb der als Dorfgebiet - MD - ausgewiesenen Flache sind Nutzungen
nach § 5 Abs. 2 Nr. 5, 7, 8 und 9 sowie Abs. 3 BauNVO unzuléssig.

1.1.2  Innerhalb der Nutzungszone 3b ist keine Wohnnutzung zulgssig.
Innerhalb der Nutzungszone 3b sind nur Garagen, Carports und Gebaude
mit landwirtschaftlicher Nutzung zulassig.

2.0 Mall der baulichen Nutzung - (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ), GeschoRilachenzahl (GFZ) und Anzah| der
Vollgeschosse sind durch Eintragungen im “Zeichnerischen Teil" festgesetzt,
Der als private Griinflache "Hausgarten" ausgawiesene Grundstlickstei]
zahlt dabei nicht zur mafigeblichen Grundstiicksflache bei der Berechnung
der GRZ und GFZ dazu.

2.2 ErdgescholRfulRbodenhshe

Die in den Systemschnitten 1 und 2 (Bereich Nutzungszone 1) eingetrage-
nen max. Erdgeschoffuibodenhdhen, bezogen auf m {.NN, dorfen nicht
{Jberschritt_en werden.

3.0 Geb&udehohe
31 Wandhohe

3.1.1  Die max. zulassige Wandhohe der Gebiude, gemessen von OK Erdgeschof
Rohfutboden bis Schnittpunkt AuRenwand/Oberkante Dachhaut im Bereich
der Nutzungszonen 1 und 2 darf max. 3,75 m betragen.

3.1.2 Die max. zuldssige Wandhdhe der Gebaude gemessen von OK vorhande-
nem Geldnde bis Schnittpunkt AuBenwand/Oberkante Dachhaut im Bereich
der Nutzungszone 4 darf an der der Landesstrale zugewsndten Gebsude-
seite max. 4,00 m betragen.
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Die max. zulassige Wandhéhe der Gebaude, gemessen von OK verhande-
nem Gelénde bis Schnitipunkt Aulenwand/Oberkante Dachhaut im Bareich
der Nutzungszone 3a darf bergseitig max. 500 m betragen.

Die rhax. zulassige Wandhthe der Gebaude gemessen von OK vorhande-
nem Gelande bis Schnittpunkt Auenwand/Oberkante Dachhaut im Bereich
der Nutzungszone 3b darf bergseitig max. 4,50 m betragen.

Die max. zulassige Wandhéhe der Garagen, gemessen von OK Gelande
darf max. 3,00 m betragen.

Firsthohe

Die max. zuldssige Firsthéhe der Gebzude im Bereich der Nutzungszonen 1
und 2 gemessen von OK ErdgeschoR RohfuRboden bis OK First darf max.
8,50 m betragen.

Die max. zuléssige Firsthéhe der Gebaude im Bereich der Nutzungszone 4
gemessen von OK vorhandenem Gelande bis OK First darf an der der Lan-
desstralle zugewandten Gebaudeseite max, 10,00 m betragen.

Die max. zuléssige Firsthohe der Gebsude im Bereich der Nutzungszone 32
gemessen von OK vorhandenem Geldnde bis OK First dar bergseitig max.
11,00 m betragen.

Die max. zuldssige Firsthéhe der Gebaude im Beraich der Nuizungszone 3b
gemessen von OK vorhandenem Gelande bis OK First darf bergseitig max.
8,50 m betragen.

Die Wandhéhen sind im Bauantrag durch einen Gelandeschnitt unter Anga-
be von Gebaudehthen in m 0.NN nachzuweisen.

Bauwsise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es wird die "offerie Bauweise" (o) nach § 22 BauNVO festgesetzt, wobei im
Bersich der Nutzungszonen 1 nur Doppelhduser, im Bereich der Nutzungs-
zonen 3a, 3b und 4 nur Einzelhduser und im Bereich der Nutzungszone 2
Einzel- und Doppeihauser zulassig sind.

Im Bereich der Nutzungszone 3b ist eine Jauchegrube auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flache zulassig.
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Beschrankung der Anzahl der Wohnungen (§ 9 Abs. 1Nr. 6 BauGB)

FUr die Wohngeb&aude in den Nutzungszonen 1, 2 und 4 wird festgesetzt,
dall max. 2 Wohnungen pre Wohngebaude zulassig sind.

Far die vorhandenen Okonomiegebdude in der Nutzungszone 3a wird fest-

gesetzt, dass i. R. evll. Umnutzungen pro Gebaude einschlieBlich eventuel-
ler Anbauten max. 2 Wohnungen zulassig sind.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

.Di‘e Festlegung der Haupffirstrichtungen erfolgt in Teilbereichen gemal Ein-

trag im "Zeichnerischen Teil".

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB iV.m. § 14 BauNVQ)

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aullerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig.

Bei den Baugrundstiicken, die an die LandesstralRe angrenzen, sind Neben-
anlagen auerhalb der Uberbaubaren Fléchen im Bereich der Landesstrane
unzuléssig.

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO sind auch auRerhalb der Uber-
baubaren Flachen zuldssig. :

Garagen und Stellplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Garagen, Carports und Stellplatze sind im Bereich der Nutzungszonen 1 und
2 nur innernalb der dafir ausgewiesenen Flachen zul&ssig.

Im gesamten Planungsgebiet ist sowohl bej paralleler als auch bei
rechtwinkliger Ancrdnung von Garagen und Carports  zur &ffentlichen
Verkehrsilache ein Abstand von  mind. 1,00 m zur Verkehrsflache
einzuhalten.

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabun‘gen (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Das naturliche Gelande darf im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2 zur Er-
schlielungsstralle nicht abgegraben werden, d.h. es darf zur Strae hin kein
zusatzliches sichtbares GeschoR im UntergeschoR entstehen.
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Anpflanzungen von Baumen und Stréuchermn (§ G Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Auf jedem privaten Grundstick ist mind. 1 einheimischer Laubbaum vor-
zugsweise ein Obstbaum oder alternativ 2 einheimische Straucher anzu-
pflanzen.

Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Entlang der L 110 sind Teilbereiche als offentliche Grinfidche "Verkehrs-

grun” festgesetzt und als solche zu erhalten.

Die vorhandenen privaten Gartenflachen sind als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung "Hausgarten” festgesetzt und sind als solche zu erhalten.
Innerhalb dieser Grinflachen ist pro Wohngebaude ein Garienhauschen mit
max. 30 m* umbauten Raum zuldssig, sowie notwendige Zufahrten zur Er-
schlieBung von |andwirtschaftlich oder gewerblich genutzten Nebengebau-
den.

Geh-, Fahr und Leitungsrecht (8§ 9 Abs, 1 Nr. 21 BauGB)
Das Fist.Nr. 1596/1 ist mit einem Geh, Fahr- und Leitungsreciht zur Erschlie-
fung der Bebauung auf den Flst.Nrn. 1597 und 1800/2 belegt.

Von Bebauung freizuhaltende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGRB)

Aus Grunden der Verkehrssicherheit fur wartepflichtige Krafifanrer, Radfah-
rer und Fullgénger mussen die Sichtfelder (Einmindung in die L 110} zwi-
schen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen von Oberkants Fahrbahn, von
standigen Sichthindernissen, parkenden Fahrzeugen und sichtbehindern-
dem Bewuchs freigehalten werden. :

Baume, Lichtmaste und dhnliches sind innerhalb der Sichtfelder maoglich, sie
darfen jedoch wartepflichtigen Fahrern, die aus dem Stand ginbiegen wollen,
die Sicht auf bevorrechtigte Fahrzeuge oder nichtmotorisierte Verkehrsteil-
nehimer nicht verdecken.
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13.2  Bei Ein- und Ausfahrten von privaten Grundsticke in die L 110, die neu an-
gelegt werden, sind ebenfalls entsprechende Sichtfelder wiza unter Festset-
zung 13.1 beschrigben freizuhaiten.
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B Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1.0 Bauk&rper

1.1 Bei den Doppelhdusern sind Verséize zwischen den einzelnen Doppelhaus-
einheiten zur besseren Gliederung von mind. 1,0 m vorzusehen.

1.2 Gebaudetiefe
Fur die geplanten Wohngebaude im Bereich der Nutzungszonen 1 und 2
wird eine max. Gebaudetiefe von 11,00 m und im Bereich der Nutzungszo-
nen 3a und 4 von 12,00 m festgesetzt. Die Gebaudetiefe wird rechtwinklig
zur Haupffirstrichtung des jeweiligen Gebaudes gemessen.

2.0 Dachgestaltung

2.1 Es sind nur Satteldacher zulgssig.

2.2 Bei Dachneigungen ist innerhalb eines Doppelhauses zwischen den beiden

~ Einheiten nur ein Unterschied von max. 3° zul&ssig.

2.3 | Die Dachneigung fur Hauptgeb&ude wird entspraechend den Einfragungen im
Plan festgesetzt.

24 Garagen mit Flachdach sind unzul&ssig. Die Dachneigung bei Garagen muf}
mind. 18° betragen. Carports mit Flachdach sind zulassig,

2.5 Bei Wohngebéuden sind als Dacheindeckung nur Ziegel oder Dachsteine in
rot bis rotbraunen Farbtdnen zuléssig, wobei innerhalb eines Doppelhauses
die gleiche Dacheindeckung und Farbe zu verwenden ist.
Nicht zuldssig sind schwarze oder anthrazitfarbene Dacheindeckungen so-
wie Wellzementplaiten.
Bei Garagen mufl die Dacheindeckung in Material und Farbe dem der
Hauptbaukdrper entsprechen.

2.6 Als Dachaufbauten sind nur Schiepp-, Giebel- und Dreieckgauben zulassig.

Dachaufbauten sind nur bis zu 1/3 der Lange der zugehdrigen Dachseite zu-
lassig. Der Abstand zu den Ortgé&ngen mulb mind. 1,5 m betragen. Zwischen
mehreren Gauben ist dieser Abstand ebenfalls einzuhalten.

Die Mindestdachneigung fir Schieppgauben betragt 15°;, der Dachansatz
muld mindestens 0,50 m unter dem Hauptfirst liegen,

Giebelstandige- und Draieckgauben missen mindestens dieselbe Dachnei-
gung wie das Hauptdach aufweisen, der Nebenfirst muf mind. 0,50 m unter
dem Hauptfirst liegen.
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Dacheinschnitte sind unzuléssig,

Stefiplatzverpﬂichtung

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplétze auf dem Grundstlick nachzuweisen.
Anlage und Unterhaltung der &ffentlichen Griunflachen .und privaten Garten-
flachen

Auf &ffentlichen Grinfidchen und in privaten Garte'nﬂéchen sollten nur

standortgerachte einheimische Laubbiume und Stréucher gepflanzt wer-
den. '

Gestaltung der unbebauten Flachen

Die befestigten Flachen auf den privaten Grundstlcken sind auf ein Mini-

mum zu reduzieren. Hofflachen und Zufahrten sowie Stellplatze sind mijt
wasserdurchléssigen Belagen (wassergebundene Decke, Rasenpflaster ung
Verbundsteinpfiaster in Sand verlegt) auszubilden.

Die befestigten Flachen sind mit einem Gefélle zu den angrenzenden Grin-
flachen auszubilden. ‘

Regenwassemutzung

Es wird empfohlen, das Regenwasser der Dachflachen In Zisternen mit ei-
nem selbstentleerenden Retentionsspeicheranteil von mind. 3 m® zu sam-
meln. Das gespeicherte Regenwasser kann als Brauchwasser sowie fir die
Bewésserung der Aullenanlagen verwendet werden. Der Uberlauf ist in die
Regenwasserkanalisation einzuleiten.

Gesundheitliche Belange durfen durch die Installation nicht beeintrachtigt
werden, eine Verbindung zum Trinkwasserschutz darf nicht hergestellt wer-
den.

Nach dem Beschluss des Gemeinderates vom 26.09.2002 wird der Einbau einep
Retentionszisterne (GroBe entsprechend Bebauungsplan) fiir Gemeindegrundstiicke

vorgeschrieben.
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Hinweise des |andesdenkmalamtes Baden-Wiirttemberg

Falls Bodenfunde bej Erdarbeiten im Planungsbereich Zutage treten und
wenn Bildstécke, Wegkreuze, alte Grenzsteine 0.2 von den BaumaRnah-
men betroffen sein sollten, ist gemé&R § 20 Denkmalschutzgesetz das Lan-
desdenkmaiamt unverziglich zu benachrichtigen.

Bestimmungen und Hinweise des Landratsamtes Emmendingen, Amt fir

Wasserwirtschaft und Bodenschutz

Abwasserbeseitigung

Die Abwasserbeseitigung ist im Trennsysfem vorzusehen,

Das Schmutzwasser ist der Schmutzwasserkanalisation mit Anschlul an die
Klaranlage "Untere Elz" zuzuleiten.

Grundwasser

Im Planungsgebiet kann das Auftreten von Hangschichten- und Druckwassar
nicht ausgeschlossen werden. Die Untergeschosse sind daher ggf. wasser-
dicht herzustelien. Die Ableitung des Grundwassers mittels Drainagen ist
unzulassig.

Altlasten und Hydrologie

Altlasten sind im Planungsgebiet nicht bekannt,

Bodenschutz

Zur Wiederverwendung von Erdaushub

Der Baugrubenaushub soll soweit méglich auf den Baugrundstubken ver-
bleiben.

Bestimmungen fur die Durchfihrung von Erdarbeiten bei Einzzlbauverhaben

Die folgenden Bestimmungen soilen dazu dienen, die Erhaltung des Bodens
und seine Funktionen zu sichern. Gesetzliche Grundlage ist das Bundesbo-
denschutzgesetz vem 17. M&rz 1893 und die Bundes - Bodenschutz- und
Altlastenverordnung vom 12. Juli 1999. Danach ist bei Baumalknahmen auf

einen sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.
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Aillgemeine Bestimmungen:

Bei Baumalinahmen ist darauf zu achten, dass nur soviel Oberboden abge-
schoben wird, wie fir die Erschiielung des Baufeides unbedingt notwendig
ist. Unnétiges Befahren oder Zerstéren von Oberboden auf verbleibenden
Freiflachen ist nicht zulassig.

Zur Vermeidung von Bodenverdichtungen, die das Wachstum der spateren
Bepflanzung erschweren, sind Bodenarbeiten mdéglichst nur bei schwach
feuchtem Boden und bei niederschlagsfreier Witterung durchzuflibren.

Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgféitiger Trennung

von Oberboden und Unterboden durchzuftihren.

Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebietes, z.B. zum Zwecke
des Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Oberboden
des Urgeldndes nicht Uberschittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben.
FUr die Aufflllung ist ausschiiefilich Aushubmaterial (Unterboden) zu ver-
wenden.

Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemaf zu entsorgen, er darf nicht als An-
bzw. Auffilimaterial (Mulden, Baugrube, Arbeitsgraben usw.) benutzt wer-
den.

Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Gesundheit von Menschen
cder erhebliche Beeintrdchiigungen des Naturhazushalies nicht ausge-
schlossen werden kénnen, sind der Unteren Bodenschutzbehdrde zu mel-
den.

Hinwels des Amtes fur Landwirtschaft, Landschafts- und Bodenkultur Em-
mendingen-Hochburg

Das neu ausgewiesene Gebiet enthdlt einige landwirtschaftliche Betriebe.
Es ist umgeben von landwirtschaftlich genutzten Flachen. Auch bei ord-
nungsgemaler landwirtschaftlicher Nutzung der Fldchen und der Beiriebs
kann es periodisch bei besonderem Arbeitsanfall zu Entwicklung von Gerau-
schen cder Gerlchen sowie von Staubanfall kommen. Diese Emissionen
hangen mit der normalen landwirtschaftlichen Tétigkeit direkt zusammen. Im
Gegenzug daflr lejstet die Landwirtschaft im Bereich der Hanglagen des
Sexauer MUhlenb&chles einen wichtigen Beitrag zur Pflege und Offenhal-
tung der Kuliurlandschaft. Die ordnungsgeméRe Bewirtschaftung und die
damit verbundenen Emissionen sind in einem landwirtschafilich gepragten
Gebiet wie dem Muhlenbéchle normal und ortstblich. Soweit es sich um
ordnungsgeméle Bewirtschaftung und Landnutzung handelt, sind diese
Emissionen hinzunehmen.
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Hinweis des Landesamtes fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-
Woirttemberg

Geotechnik
Im Plangebiet stehen verbreitst bindige Deckschichten unbekannter Mach-

tigkeit Gber Grundgebirge an.
Auf einen hinsichtlich des Setzungsverhaitens einheitlichen Grindungshori-

zont sollte geachtet werden.



D Artenliste

Die nachfolgenden Baum- und Straucharten sowie Béume und Straucher vergleich-
barer Arten sind bei den Anpflanzungen zu verwenden.

Grolkronige Bdume:

Carpinus betulus - Hainbuche
Fagus sylvatica - Buche
Castanea sativa - Esskastanie
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus pubenscens - Flaumeiche
Tilia cordata o .' - Winterlinde
Ulmus minor - Feldulme
Sorbus domestica - Speierling
Mespilus germanica - Mispel

Acer platanoides - Spitzahern
Fraxinus excelsior - Esche
Juglans regia ' - Walnul

Hochstadmmige Cbstb&ume alter Kuitursorten

Mittelgrofte und kleinkronige Baume:

Populus tremula ‘ - Zitterpappel
Salix caprea - Salweide
Sorbus aria - Mehlbeere
Sorbus aucuparia - Eberssche
Sorbus torminalis - Elsbeere
Prunus avium - Vogelkirsche
Malus sylvestris - Holzapfe!

- Acer campesire - Feldahorn
Strducher:
Berberis vulgaris - Berberitze
Corylus avellana - Haselnul}
Rosa pimpinellifolia - Bibernellblattrige Ros
Rosa canina - Hundsrose :
Amelanchier ovalis - Felsenbirne .
Crataegus laevigata - Zweigriffeliger Weitdorn
Crataegus monogyna : - Eingriffeliger Weiltdorn
Prunus spinosa - Schlehe
Ligustrum vulgare - Liguster
Colutea arborescens : - Blasenstrauch
Cornus sanguinea - Blutroter Hartriegel
Hippophae rhamnoides - Sanddorn
Euonymus eurcpaeus - Pfaffenhitchen
Rhamnus catharticus - Kreuzdorn

Sambucus nigra - Schwarzer Holunder
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Viburnum opulus ' - Gewdhnlicher Schneeball
Viburnum lantana - Wolliger Schneebalil
Lonicera xylosteum - Rote Heckenkirsche

Bei Hecken sollten mindestens zehn unterschiedliche Arten gepflanzt warden,

Rank- und Klettergewichse

Clematis vitalba - Waldrebe
Humus lupulus - Hopfen
Hedera helix - Efeu
Lonicera peryclymenum - Waldgeiliblatt
Polygonium aubertii - Schiingenknéterich
03 0oz
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