GEMEINDE REICHENAU

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan "Mittelzell-Nord”

L PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB
1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG §§ 1 - 15 BauNvVO
1.1 ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVO

GemalR § 1 (6) Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO sind Gartenbaube-
triebe allgemein zulassig.

1.2  MISCHGEBIET (MI) § 6 BauNVO
GemaR § 1 (5) und (6) BauNVO i.V.m. § 1 (9) BauNVO sind Vergniigungsstatten aller
Art unzulassig.

GemalR § 1 (4) BauNVO wird das Mischgebiet gegliedert:
- im MI 1 sind nur solche Gewerbebetriebe zuldssig, die das Wohnen nicht storen;

- im Ml 2 ist Wohnen unzulassig.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §§ 16 - 20 BauNVO

Das MaR der baulichen Nutzung wird gemaR den Eintragungen im zeichnerischen
Teil bestimmt durch die Festsetzungen:

2.1 Zahl der Voligeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVO
2.2  Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

2.2.1 Erdgeschossfulbodenhdhe (EFH):
Die EFH (Oberkante Rohdecke EG) darf im Mittel max. 0,5 m Uber der Héhe der an-
grenzenden oOffentlichen Verkehrsflache oder landwirtschaftlichem Weg liegen.

2.2.2 Gebidudehohe (GH):
Im WA darf die Gebaudehéhe 11 m Gber EFH nicht Gberschreiten.

2.2.3 Ausnahmen bei bestehenden Gebauden:
Ausnahmen von den festgesetzten ErdgeschossfuRboden- und Gebaudehdhen sind
bei Anderungen an bestehenden Gebéuden zulissig. Die vorhandenen Hohen durfen
aber, sofern sie bereits Uber den festgesetzten Héhen liegen, nicht weiter Uberschrit-

ten werden.

3.  BAUWEISE § 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO

3.1 Festgesetzt ist die offene Bauweise; alternativ sind Einzel- oder Doppelhduser (ED)
zuléssig.
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4.1

4.2

6.1

6.2

6.3

8.1

8.2

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB

Je Gebdude sind max. 3 Wohnungen zuldssig. Bei Doppelhdusern sind insgesamt

max. 4 Wohnungen zuldssig (2 Wohnungen je Doppelhaushalfte).
(In den Féllen, in denen im Bestand mehr Wohneinheiten vorhanden sind, haben diese Bestandsschutz.)

Bei Doppelhdusern sind 3 Wohneinheiten je Doppelhaushélfte nur ausnahmsweise
zulassig, wenn die erforderlichen Stellplatze ohne Beeintrachtigung der Freibereichs-
gestaltung und der Nachbargrundstiicke angelegt werden kénnen (siehe Ziff. 4.2 der
ortlichen Bauvorschriften).

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen sind gemaf Planeintrag durch die Festset-

zung von Baugrenzen bestimmt.
Dachuberstande, Balkone u.a. sind auf3erhalb der Baugrenzen zulédssig.

GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Zwischen stralRenseitiger Gebaudeflucht und &ffentlicher Verkehrsflache sind freiste-
hende Garagen und Carports nicht zulassig.

Garagen und Carports (Ga) sind aullerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfldchen
zuldssig, wenn der Abstand zur offentlichen Verkehrsflache mindestens 5 m betragt

und Ziff. 6.1 eingehaliten ist.

Ausnahmsweise kénnen davon abweichend Garagen und Carports errichtet werden,
wenn die Freibereichsgestaltung (Ziff. 4.2 der o&rtlichen Bauvorschriften) und die
Nachbargrundstucke nicht beeintrachtigt werden. Die Festsetzung Ziff. 6.1 bleibt un-

berthrt.

Zur Gestaltung von Garagen, Carports und Stellplatzen sowie deren Zufahrten siehe
Ziff. 1.4 und Ziff. 4.2 der Ortlichen Bauvorschriften.

NEBENANLAGEN § 14 BauNVvO

Nebenanlagen sind im Bereich der von Bebauung freizuhaltenden Flachen unzul&s-
sig (s. Ziffer 8).

VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 (1) Nr. 10 BauGB

Im Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, die von jeglichen baulichen Anla-
gen freizuhalten sind.

StralReneinmindungen und das im Bebauungsplan eingetragene Sichtdreieck sind
von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benutzung, Einfriedigung und Bepflan-
zung (ausgenommen hochstdmmige Bdume) von mehr als 60 cm freizuhalten.
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10.

FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENT-
WICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT § 9 (1) Nr. 20 BauGB

Die im Bebauungsplan mit F1 gekennzeichnete Flache dient dem Schutz, der Pflege
und der Entwicklung von Natur und Landschaft der Uferzone.

Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft der Ufer-
zone sind einschlieBlich der Sichtbeziige zur Uferlinie und zum Untersee zu schit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln. Naturnahe Uferbereiche sind zu schitzen, zu
pflegen und sofern méglich wiederherzustellen. Unzuldssig sind samtliche Handlun-
gen, die im Widerspruch zu den oben genannten Zielen stehen. Dies sind insbeson-
dere:

- Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschicht in
Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-
keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

- Das Ausbringen gebietsfremder Pflanzenarten. Als gebietsfremd gelten auch Pflan-
zen aufderhalb ihres naturlichen Verbreitungsgebiets. Zuléssig ist der Anbau gebiets-
fremder Pflanzen im Rahmen der Landwirtschaft.

- Einfriedungen jeglicher Art mit Ausnahme von max. 50 cm hohen Hecken.

BINDUNGEN FUR DIE ERHALTUNG VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) Nr. 25 b BauGB

Zum Schutz von das Landschaftsbild pragenden, grofRkronigen Laubbaumen und ei-
ner Streuobstwiese wird im Bebauungsplan eine Bindung fir den Erhalt festgesetzt.

Im Traufbereich sind Aufschittungen, Abgrabungen sowie die Versiegelung zusatzli-
cher Flachen unzuldssig. Sofern erforderlich sind die Baume fach- und artgerecht zu
schneiden. Bei Abgang sind sie durch vergleichbare Geholze zu ersetzen.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Kulturdenkmale
- Im Weiler 2, Fist. Nr. 3208, sog. ,Hohes Haus®, ehemals zum Kloster gehtrender

Herrensitz, 17./18. Jahrhundert
Kulturdenkmal von besonderer Bedeutung, das auch Umgebungsschutz genief3t

(8§ 12 u. 15 DSchG)

- Im Weiler 8, Fist. Nr. 3085, gestelztes Bauernhaus, 18./Anfang 19. Jahrhundert

- Im Weiler 12, Fist. Nr. 3092, ,Olmiihle*, stattlicher, gestelzter Bau unter Walm-
dach, 17. Jahrhundert

- Hermannus-Contractus-Stral3e 32, Flst. Nr. 3206, Fischer- bzw. Kleinbauernhaus,
gestelzter, eingeschossiger Bau, 18./19. Jahrhundert

- Schulstrale 2, Flst. Nr. 3080, Gestelztes Rebbauernhaus, 17./friihes 18. Jahrhun-
dert
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Archdologischen Kulturdenkmale:

- Hermannus-Contractus 20, 22, 24, 26, 28, 30, 30 A, 30 B, Schulstrale 10, 10a,
Strandbadstrae 3, 7, Flst. Nr. 243, 243/1, 3205, Herrenbruck; Schiffslande,
Mittelalter

- zwischen Burgstralle und Haitostral3e, Fist. Nr. 3200, 3202, Schiffslénde,
Mittelalter

- Burgstralle 3, 3 a, 5, 7, 9, 11, Flst. Nr. 8544, 8546-8551, sog. Herrenhdfe, Kloster,
Mittelalter

Gesamtanlage ,,Reichenau-Mittelzell“

Der lUberwiegende Teil des Planungsgebietes liegt im Geltungsbereich der Satzung
zum Schutz der Gesamtanlage ,Reichenau-Mittelzell (§ 19 DSchG). Auf die Eintra-
gung im zeichnerischen Teil wird verwiesen.

2. Archédologische Bodenfunden

Da méglicherweise mit archaologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist
der Beginn von ErschlieBungsarbeiten sowie allen weiteren Erd- und Aushubarbeiten
frihzeitig dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, 07731/61229
oder 0171/3661323) mitzuteilen. Der Abtrag des Oberbodens ist mit einem Bagger
mit Humusl&ffel unter der Aufsicht der Kreisarchdologie durchzuftihren. GemaR § 20
Denkmalschutzgesetz sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metall-
gegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchéolo-
gen oder dem Regierungsprasidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege (79083 Frei-
burg, 0761/2083570) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Aus-
grabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenen-
falls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzuraumen.

. Grundwasserhaltungen
Grundwasserhaltungen bedirfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.

4, Uberschwemmungsgebiete § 9 (6a) BauGB

Bei der Anderung des Wassergesetzes von Baden-Wrttemberg (WG) im Januar

2004 wurden in § 80 WG sogenannte ,Hochwassergefahrdete Gebiete im Innenbe-

reich" definiert. Dies sind Fldchen im Innenbereich, die bei einem hundertjahrlichen

Hochwasserereignis (ohne ausreichende SchutzmalRnahmen oder bei Versagen der

Schutzmalnahmen) Uberschwemmt oder durchflossen werden. Dies trifft beim Pla-

nungsgebiet teilweise zu. Insbesondere in den hochwassergefdhrdeten Gebieten ge-

Iten die Bestimmungen der Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwS) in

der jeweils gultigen Fassung.

Falls die Uberflutungsflachen unter dem oben genannten Hochwasserstand dem Au-

Renbereich zuzuordnen sind, wird § 77 WG einschlagig. Demnach sind Uber-

schwemmungsgebiete Gebiete im AuRlenbereich, die bei einem hundertjdhrlichen

Hochwasserereignis durchflossen werden. Die Ausweisung von Baugebieten inner-

halb eines Uberschwemmungsgebietes ist gemaR § 78 a WG im Einvernehmen mit

der Wasserbehérde zuldssig, wenn

1. keine zumutbaren anderen Mdglichkeiten der Siedlungsentwicklung bestehen
oder geschaffen werden kénnen,

2. kein Verlust an Retentionsfldchen erfolgt oder ein umfang- und funktionsgleicher
Ausgleich geschaffen wird,

3. keine nachteiligen Auswirkungen auf Oberlieger und Unterlieger zu erwarten
sind,

4. die Belange der Hochwasservorsorge beachtet werden.
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5 Baugrund
Als Baugrund werden eiszeitliche Ablagerungen unter z.T. setzungsempfindlichen
Deckschichten anstehen. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen wird geotechnische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

6. Landschaftsschutzgebiet
Teile des Plangebietes befinden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Insel
Reichenau“. Die Abgrenzung ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargesteiit. Die
Schutzgebietsverordnung besitzt auch im Bereich des Bebauungsplangebietes wei-
terhin Gultigkeit. Die Untere Naturschutzbehdérde ist bei allen Mainahmen mit mogli-
chen Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu beteiligen.

7. Natura 2000-Gebiete
Der Bebauungsplan grenzt im Uferbereich an das FFH-Gebiets ,Bodanriick und west-
licher Bodensee“ und das Vogelschutzgebiet ,Untersee des Bodensees‘an. Die Ab-
grenzung der Schutzgebiete ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt. Die
Schutzgebietsverordnungen besitzen auch im Bereich des Bebauungsplangebietes
weiterhin Gultigkeit. Die Untere Naturschutzbehorde ist bei allen MalRnahmen mit
moglichen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu beteiligen.
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