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1.2

ALLGEMEINES

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Das Feuerwehrgeratehaus der Gemeinde Sexau befindet sich in einem nicht mehr zeit-
gemalen Zustand. Gleichzeitig ist das Gebaude an seine Kapazitatsgrenzen angelangt
und es konnen keine Erweiterungsmoglichkeiten aufgewiesen werden. Daher sieht es
die Gemeinde Sexau als erforderlich an, ein neues Feuerwehrgeratehaus an einem an-
deren Standort zu errichten.

Im Vorfeld der vorliegenden Flachennutzungsplananderung wurde dazu auf Basis des
Gemeindeentwicklungskonzepts der Gemeinde Sexau eine Standortalternativenprifung
mit insgesamt sieben potenziellen Standorten durchgefuhrt. Darin hat sich der Standort
am Erlengraben fir die Feuerwehr als am geeignetsten herauskristallisiert.

Die Feuerwehr soll etwas abgertickt von der bestehenden Wohnbebauung platziert wer-
den, um potenzielle Konflikte mit der Bestandsbebauung zu minimieren. Die dadurch
entstehende Licke bietet die Option, die wohnbauliche Struktur entlang der Hoch-
testral3e zu schlieRen. Dies hat zudem den Vorteil, dass im Rahmen einer Neubebauung
z.B. durch passive SchallschutzmaRnahmen am Wohngebaude besser als im Bestand
auf die Situation der benachbarten Feuerwehr reagiert werden kann. Auf3erdem ver-
zeichnet die Gemeinde Sexau nach wie vor eine grof3e Nachfrage nach Wohnbauland,
die dadurch zu einem Teil befriedigt werden kann.

Als planungsrechtliche Grundlage fir die Umsetzung des projektierten Vorhabens in der
Gemeinde Sexau ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Im rechtswirk-
samen Flachennutzungsplan ist der Planbereich als Flache fir die Landwirtschaft sowie
als Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz dargestellt. Der Bebauungsplan
kann also nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt werden.
Daher ist es erforderlich, den Flachennutzungsplan im sogenannten Parallelverfahren
zu andern.

Lage des Planungsgebiets / Geltungsbereich

Der Anderungsbereich mit einer GroRe von rund 1,12 ha liegt zentral innerhalb des Sied-
lungsbereichs und gleichzeitig am 6stlichen Ortsrand. Nach Westen schlieRen Wohnla-
gen und nach Norden, Osten sowie Siiden die freie Landschaft an. Im Stiden grenzt der
Kleintierzuchtverein an den Anderungsbereich. Entlang der norddstlichen Grenze ver-
lauft der Erlengraben.

Die Flache wird Gberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Ein zur Zeit der Aufstellung des
Flachennutzungsplans vorgesehener Spielplatz auf dem Grundstiick mit der Flst. Nr.
1922 wurde nicht errichtet. Auf dem Grundstiick mit der Flst. Nr. 1170 befindet sich eine
Streuobstwiese.
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Lage des Plangebiets im Luftbild (ohne Maf3stab; Abgrenzung des Plangebiets rot gestrichelt umrandet; Quelle: Geoportal
des LUBW; Stand: Februar 2024)

Planungsverfahren / Verfahrensablauf

Die punktuelle Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im zweistufigen Regelver-
fahren bestehend aus der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung geman
88 3 (1) und 4 (1) BauGB und der Offenlage gemaf 8§88 3 (2) und 4 (2) BauGB. Parallel
dazu wird eine Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB durchgefiihrt.

Verfahrensablauf

Anschreiben
vom . .

mit Fris bis

Der gemeinsame Ausschuss billigt den Vorentwurf der punktuel-
len Flachennutzungsplananderung ,Am Erlengraben - Feuer-
wehr” und beschlief3t die Durchfuhrung der Fruhzeitigen Beteili-
gung gem. 8 3 (1) und § 4 (1) BauGB

Durchfihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem.
§ 3 (1) BauGB

Durchfiihrung der frihzeitigen Behordenbeteiligung gem. § 4
(1) BauGB

Der gemeinsame Ausschuss billigt den Entwurf der punktuellen
Flachennutzungsplananderung ,Am Erlengraben - Feuerwehr*
und beschlie3t die Durchfiihrung der Offenlage gem. § 3 (2) und
§ 4 (2) BauGB
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bis  Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 (2) BauGB

Anschreiben Durchfiihrung der Behdrdenbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB
vom . .

mit Fris bis

Der gemeinsame Ausschuss behandelt die eingegangenen Stel-
lungnahmen und fasst den Feststellungsbeschluss der punktuel-
len Flachennutzungsplananderung ,Am Erlengraben - Feuer-
wehr

2 LANDESENTWICKLUNGSPLAN / REGIONALPLAN

Nach & 1 (4) BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und Landespla-
nung anzupassen. Aus diesem Anpassungsgebot ergibt sich fir die Gemeinde die Ver-
pflichtung zur Beachtung bestehender Ziele bei der Anderung, Erganzung und Aufstel-
lung von Bauleitplanen. Dies gilt insbesondere fur Flachennutzungsplane.

Das Plangebiet liegt gemaf der Raumnutzungskarte des Regionalplans Sudlicher Ober-
rhein auf landwirtschaftlichen Flachen und grenzt unmittelbar an den Siedlungsbestand
an. Regelungen des Landesentwicklungsplans sowie des Regionalplans Sudlicher
Oberrhein stehen der punktuellen Flachennutzungsplananderung nicht entgegen.

Wie auf folgender Abbildung ersichtlich verlauft in 6stlicher Nahe zum Anderungsbereich
ein Regionaler Griinzug. Eine Betroffenheit liegt jedoch aufgrund des Abstands nicht vor.

Lage des Plangebiets (ohne MaR3stab; Abgrenzung des Plangebiets rot gestrichelt umrandet)
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3 STANDORTALTERNATIVENPRUFUNG

Im Vorfeld der vorliegenden punktuellen Flachennutzungsplananderung wurden andere
Standorte und Konzepte im Wege eines nachvollziehbaren und transparenten Aktes er-
mittelt und bewertet, und unter Beachtung der materiellen Anforderungen des
§ 1 (7) BauGB wurde eine Auswahl unter den in Betracht gezogenen Alternativen ge-
troffen. Diese Standortalternativenprifung (Stand 19.01.2023) wird der vorliegenden
Flachennutzungsplanédnderung als Anhang beigeflgt.

Die Standortalternativenprifung legt plausibel dar, welche Standortanforderungen fir
eine neue Feuerwehr gestellt werden. Dafiur wurde ein Katalog aus folgenden Kriterien
fur die Bewertung der Standorte erarbeitet:

Réaumliche Lage

Verkehrliche Anbindung

Flachenverfugbarkeit

Flachengréle

Topografie

Orts- und Landschaftsbild

Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Restriktionen (Regionalplanerische Restriktionen, Natur- und umweltfachliche
Restriktionen und Uberschwemmungsgebiete)

Nutzungskonflikte
Strategische Siedlungsentwicklung

Ortsgemeinschaftliche Aspekte / Soziale Belange

Die nachfolgenden sieben Standortalternativen wurden durch eine Vorauswahl fir die
Standortverlegung als plausibel erachtet und zur weiteren Prifung bestimmt:

1 Wassergassle (Altstandort Feuerwehr)
2  Ostlich des Schulgelandes
3 Verlangerung ,Am Erlengraben®
4a  Anschluss an das Baugebiet ,Moos III*
4b  Sldseite L 186
Fortsetzung ,,Oberes Ziel“ hinter dem Penny

Sudlicher Ortseingang
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4.1

Wassergassle”
(Altstandort Feuerwehr) 1

Ostiich des Schulgelandes 2

Verlangerung ,Am Erlengraben” 3

Anschluss ans Baugebiet ,Moos IlI* /
Stdseite L 186 43 +D
’
. 8N o
¢ "~ C Fortsetzung ,Oberes Ziel* hinter dem Penny 5
L 2

Sidlicher Ortseingang 6

Die Untersuchung der sieben Standorte hat gezeigt, dass sich der Standort ,Am Erlen-
graben® am besten flir die Entwicklung einer Feuerwehr-Nutzung eignet. Die betroffenen
Akteure wie die Feuerwehr der Gemeinde Sexau wurde beteiligt und tragt diesen Stand-
ort mit.

Darauf aufbauend sowie auf Grundlage eines Feuerwehrbedarfsplans erarbeitete das
Architekturbiro Thiele eine konkrete Machbarkeitsstudie. Diese dient nun als Plangrund-
lage flr die vorliegende Flachennutzungsplanédnderung bzw. den parallel aufzustellen-
den Bebauungsplan.

Ferner wurde in der Standortalternativenprifung parallel auch ein neuer Standort fiir eine
Mehrzweckhalle und fur ein DRK-Haus innerhalb der Gemeinde Sexau gesucht. Vorlie-
gend wird jedoch zun&chst der favorisierte Standort fiir die Entwicklung einer neuen Feu-
erwehr genutzt.

BEDARF

Feuerwehr

Das bestehende Feuerwehrgeratehaus liegt im Norden von Sexau am Rand der Orts-
mitte und in direkter Nachbarschaft zur Kirche, zur Hochburg Halle und zum Senioren-
heim. Das Grundsttick im Wassergassle hat eine GroRe von rund 0,33 ha und umfasst
neben dem Feuerwehrgeratehaus mit Aul3enflaichen auch das Dorfgemeinschaftshaus
mit zusatzlichen Raumen fir die Feuerwehr und andere Vereine sowie das ehemalige
Schulgebaude mit Vorplatz, welches heute als Kinderkrippe genutzt wird. Das Gebaude
der Feuerwehr besteht folglich aus mehreren Gebaudeteilen, die beim Auszug der Feu-
erwehr eine Umnutzung vereinfachen.

Das Feuerwehrgeratehaus befindet sich in einem nicht mehr zeitgemalien Zustand,
weist keine Erweiterungsmoglichkeiten fur die Feuerwehr auf und ist an seiner
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4.2

5.1

Kapazitatsgrenze angelangt. Daher sieht es die Gemeinde Sexau als erforderlich an, ein
neues Feuerwehrgeratehaus an einem anderen Standort zu errichten.

Der Flachenumfang und die Abgrenzung des Planbereichs h&ngt von der Machbarkeits-
studie (Stand Okt. 2023) des Architekturbiiros Thomas Thiele bzw. dem Platzbedarf der
Feuerwehrinfrastruktur ab, das in einer flachensparenden Losung umgesetzt werden soll
und einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden entspricht. Die Flachengrof3e
wurde so bemessen, dass innerhalb der im Flachennutzungsplan dargestellten Gemein-
bedarfsflache noch geringfiigige Anderungen und Anpassungen des beschriebenen Nut-
zungskonzepts der Feuerwehr realisierbar sind.

Wohnbaufldche

Die Gemeinde Sexau erfreut sich eines stetigen Bevoélkerungswachstums und einer an-
haltend hohen Nachfrage nach Wohnbauland. Die in der Vergangenheit ausgewiesenen
Baugebiete sind zwischenzeitlich nahezu alle aufgesiedelt. Nachdem auch im jingsten
Neubaugebiet ,Moos IlI“ nur noch wenige Bauplatze zur Verfigung stehen, besteht wei-
terer Handlungsbedarf. Bereits in der Vergangenheit wurden systematisch Innenent-
wicklungspotentiale mobilisiert, die jedoch fast vollstandig ausgeschopft sind. Gleichzei-
tig besteht insbesondere von jungen Familien eine hohe Nachfrage nach Wohnraum und
Bauplatzen. Ein Ziel der Gemeinde Sexau ist es, weitere Wohngebietsflachen planungs-
rechtlich fir eine Bebauung vorzubereiten und so die Abwanderungen zu reduzieren.

Mit der vorliegenden Planung méchte die Gemeinde Sexau deshalb im westlichen Be-
reich des Plangebiets an das bestehende Siedlungsgefiige ankniipfen und hier bisher
unbebaute Grundsticke fur eine ca. 0,26 ha Wohnbauflache planungsrechtlich vorbe-
reiten.

Ferner liegt der Standort vollsténdig innerhalb eines im Rahmen des Gesamtgemeindli-
chen Entwicklungskonzepts Sexau (GEK) 2035 informell geplanten Wohngebiets.

INHALT DER ANDERUNG

Bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fir das gesamte Gebiet der VWG Emmendingen,
Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen die vorgesehenen Flachennutzungen in ih-
ren Grundziigen dar. Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckeln.

Fur das Gebiet der VVG Emmendingen, Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen
besteht seit dem 14.07.2006 ein rechtswirksamer Flachennutzungsplan. Im aktuellen
Flachennutzungsplan ist der Anderungsbereich als Flache fir die Landwirtschaft sowie
als Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* dargestellit.

Der noch zur Aufstellung des Flachennutzungsplans angedachte Spielplatz wurde nie
errichtet. Anstelle dessen befinden sich die Spielplatze ,Spielplatz Sexau®, ,Waldspiel-
platz Sexau® und der ,Spielplatz Farbenspiel® unweit der Dorfstral3e, weshalb die Ge-
meinde Sexau den Spielplatz im vorliegenden Planbereich nicht fir notwendig erachtet.

Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan, der die Entwicklung einer Flache fur den
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” und eines Wohngebiets vorsieht,
ist also nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickelt. Es ist daher
erforderlich, den Flachennutzungsplan im sogenannten Parallelverfahren zu andern.
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Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan VVG Emmendingen, Freiamt, Malterdingen, Sexau und Teningen von 2006
(ohne MaBstab; Plangebiet rot gestrichelt umrandet)

5.2 Zukunftige Darstellung im Flachennutzungsplan

Als planungsrechtliche Grundlage fur das geplante Feuerwehgeratehaus mit den jewei-
ligen betriebsnotwendigen Parkierungsmdglichkeiten und Nebenanlagen soll im Bebau-
ungsplan eine Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” festgesetzt
werden. Damit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden
kann, soll der Bereich im Flachennutzungsplan zukunftig als Gemeinbedarfsflache mit
der Zweckbestimmung ,Feuerwehr” dargestellt werden.

Zukunftige Darstellung im Flachennutzungsplan (Stand: Frihzeitige Beteiligung)
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6 UMWELTBERICHT

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind die Belange des Umweltschutzes einschliel3-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu berticksichtigen. Es sind alle Be-
lange von Umwelt- und Naturschutz, die fiir die Abwagung von Bedeutung sein kénnen,
zu ermitteln und zu bewerten. Die Belange von Natur und Landschaft sind neben den
anderen offentlichen und privaten Belangen in die Abwagung einzustellen und gegenei-
nander und untereinander gerecht zu behandeln. Durch das Landschaftsplanungsbiro
Wermuth aus Eschbach wird ein Umweltbericht flir die punktuelle Flachennutzungs-
plananderung und den Bebauungsplan erarbeitet. Der Umweltbericht bildet einen ge-
sonderten Teil der Begriindung. Zur Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der
Umweltprifung wird im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung ein ,Scoping®
durchgefiihrt, zu dem bereits ein Vorentwurf des Umweltberichts vorliegt.

7 BELANGE DER LANDWIRTSCHAFT

Fur die geplante Umnutzung werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen in einem
Umfang von ca. 0,97 ha in Anspruch genommen. Das heif3t, dass diese damit zuklnftig
nicht mehr fir die landwirtschaftliche Nutzung zur Verfiigung stehen. Die umliegenden
landwirtschaftlichen Flachen werden dadurch jedoch nicht zerschnitten und daher die
Bewirtschaftung weiterhin gewahrleistet. Insbesondere ist geplant, dass der landwirt-
schaftliche Weg, der stidlich ins Plangebiet miindet, innerhalb des Plangebiets weiter-
gefuhrt wird. So soll gewahrleistet werden, dass landwirtschaftliche Fahrzeuge auch wei-
terhin den Planbereich durchfahren kénnen. Eine Existenzgefahrdung ist durch den Ver-
lust der landwirtschaftlichen Flachen ebenfalls nicht zu befurchten.

8 KOSTEN
Die Planungskosten werden von der Gemeinde Sexau getragen.

9 STADTEBAULICHE KENNZIFFERN
Gemeinbedarfsflache ca. 0,68 ha
Wohnbauflache ca.0,26 ha
Verkehrsflache ca.0,18 ha
Summe / Geltungsbereich ca. 1,12 ha

Emmendingen, den

fsp.stadtplanung

Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbB
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de

Vorsitzender der Planverfasser
vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
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Ausfertigungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt der Flachen-
nutzungsplandnderung mit den hierzu ergan-
genen Beschlissen des Gemeinsamen Aus-
schusses der Vereinbarten Verwaltungsge-
meinschaft Ubereinstimmt.

Emmendingen, den

Vorsitzender der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft

Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestatigt, dass die Genehmigung
gem. 8 6 (5) BauGB offentlich bekannt ge-
macht worden ist. Tag der Bekanntmachung
und somit Tag der Wirksamkeit ist der

Emmendingen, den

Vorsitzender der
Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft
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