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ART DER BAULICHEN NUTZUNG §§ 1 - 15 BauNVvO

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVO

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

MISCHGEBIET (MI) § 6 BauNVO

Tankstellen und Vergniigungsstatten aller Art sind gem. § 1(5) und (6) BauNVO
i.V.m. § 1 (9) BauNVO unzuléssig.

SONDERGEBIET (S0) § 11 BauNVO
Zulassig sind:

- eine Fischbrutanstalt

- eine Wohneinheit in deutlich untergeordnetem Umfang

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG §§ 16 - 20 BauNVO

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

Zahl der Vollgeschosse gemaR Planeintrag
als Hochstgrenze § 20 BauNVO

Grundflachen (GR) als Héchstgrenze § 19 BauNVO

Im Bebauungsplan ist die Grundfliche (AuRenwand Gebaude ohne Dachiiberstiande

und Balkone) gemaR Planeintrag festgesetzt. Sofern die Uberbaubare Grundstiicks-

flache kleiner ist als die max. zuléssige Grundfl&che, gilt das kleinere MaR.

Ausnahmsweise ist fir bestehende Gebiude eine Uberschreitung der zulassigen

Grundflache dann zuldssig, wenn

- die zuldssige Anzahl der Wohneinheiten nicht tiberschritten wird

- bzw. in dem Fall, wo die zulassige Anzahl der Wohneinheiten im Bestand bereits
Uberschritten ist, keine weiteren Wohneinheiten hinzukommen und

- die erforderlichen Stellplatze ohne Beeintrachtigung der Nachbargrundstiicke auf
dem Grundstiick nachgewiesen werden kénnen (siehe Ziff. 4.2 der &rtlichen Bau-
vorschriften zur Gestaltung der Stellplatze).

Die zulassige Grundflache darf durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer Grundfldchenzahl von
0,55 Uberschritten werden.

Weitere Abweichungen nach § 19 (4) Satz 4 BauNVO bleiben unberihrt.
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2.3 Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

23.1 Erdgeschossfubodenhéhe (EFH):
Die EFH (Oberkante Rohdecke EG) darf im Mittel max. 0,5 m tiber der Héhe der an-

grenzenden &ffentlichen Verkehrsflache liegen.

2.3.2 Gebaudehohe (GH):

Im Bebauungsplan ist die maximal zuldssige Gebaudehéhe festgesetzt, gemessen im
Mittel Gber der angrenzenden éffentlichen Verkehrsflache.

Sildseite der Seestrale:

Liegt das Gebdude mehr als 5 m hinter der Strallenbegrenzungslinie, so darf das Ge-
lande mit einer Neigung von max. 6 % gleichmaRig ansteigen. Die EFH, die Traufho-
he und die Geb&udehthe errechnen sich Gber der so erreichten Gelandehéhe.

Bei den Gebauden, deren Héhen nicht auf die Seestraie bezogen werden kann, ist
die max. zuldssige Gebaudehshe uber NN festgesetzt.

2.3.3 Traufhohe (TH):
Die Traufhéhe (Schnittpunkt AuRenwand / Oberkante Dachhaut) darf gemessen im

Mittel Uber der angrenzenden éffentlichen Verkehrsflache betragen:

- max.7,0m,

- bei Gebauden nérdlich der Seestralle bis zur Hermannus-Contractus-Strae max.
55m.

2.3.4 Ausnahmen von der Gebdudehohe:
Ausnahmsweise darf die festgesetzte Gebadudehdhe um max. 1 m Uberschritten wer-
den, wenn in der Firsthbhenabwicklung nachgewiesen wird, dass sich die geplante
Hahe in die Eigenart der Nachbarbebauung harmonisch einfugt.
Dabei darf die max. zul3ssige Traufhéhe von 7,0 m bzw. 5,5 m nicht Gberschritten
werden und missen die ortlichen Bauvorschriften insbesondere zu Dachéffnungen
eingehalten werden.

2.3.5 Ausnahmen bei bestehenden Gebauden:
Ausnahmen von den festgesetzten Erdgeschossfuboden-, First- und Taufhéhen sind
bei Anderungen an bestehenden Gebauden zulassig. Die vorhandenen Héhen dirfen
aber, sofern sie bereits (iber den festgesetzten Hohen liegen, nicht weiter (iberschrit-
ten werden.

2.3.6 Ausnahmsweise kénnen Abweichungen von den festgesetzten Héhen bis max. 30 cm
zugelassen werden, wenn dies aufgrund der Geléndesituation oder des Straenpro-
fils erforderlich wird.

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

3.1 Festgesetzt ist die offene Bauweise: alternativ sind Einzel- oder Doppelhauser (ED)
oder nur Einzelhauser (E) zuldssig.

3.2 Hausgruppen sind nur dort ausnahmsweise zugelassen, wo sie sich aus dem Be-
stand ergeben, z.B. durch den Ausbau von Nebengeb&uden oder der Umnutzung
groRerer bestehender Gebaudeeinheiten.

Der Neubau von Hausgruppen ist nicht zulassig.
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HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
Je Gebéude sind max. 3 Wohnungen zulassig. Bei Doppelhéusern sind insgesamt
max. 4 Wohnungen zulassig (2 Wohnungen je Doppelhaushélfte).

Bei Doppelhdusern sind 3 Wohneinheiten je Doppelhaushilfte 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 BauNVvO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen sind gemaR Planeintrag durch die Festset-
zung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.
Dachiberstande, Balkone u.&. sind auRerhalb der Baugrenzen zuléssig.

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

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

Garagen und Carports (Ga) sind auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, wenn der Abstand zur &ffentlichen Verkehrsflaiche mindestens 5 m betragt
und Ziff. 6.1 eingehalten ist.

Ausnahmsweise kénnen davon abweichend Garagen und Carports errichtet werden,
wenn die Freibereichsgestaltung (Ziff. 4.2 der 6rtlichen Bauvorschriften) und die
Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden. Die Festsetzung Ziff. 6.1 bleibt un-
beruhrt.

Zur Gestaltung von Garagen, Carports und Stellpl4tzen sowie deren Zufahrten siehe
Ziff. 1.4 und Ziff. 4.2 der Ortlichen Bauvorschriften.

FLACHEN FUR LEITUNGSRECHTE (LR) § 9 (1) Nr. 21 BauGB

Fur die im Planungsgebiet liegenden Leitungen sind Leitungsrechte (LR) zugunsten
der Gemeinde festgesetzt.

Die Eigentimer der betroffenen Grundstiicke dirfen keine MaRnahmen vornehmen,
die den Bestand und die Betriebssicherheit der Anlagen gefahrden. Der jederzeitige
Zugang zu den Leitungen ist zu gewahrleisten.

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

Im Bebauungsplan sind Flachen gekennzeichnet, die von jeglichen baulichen Anla-
gen im Sinne des § 2 LBO BW einschlieflich der im Anhang zu § 50 Abs. 1 LBO ge-
nannten, verfahrensfreien Vorhaben freizuhalten sind.

Die im Bebauungsplan eingetragenen Sichtdreiecke (Einmiindungen der Seestrale
in die Pirminstralle) sind von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benutzung, Ein-
friedigung und Bepflanzung (ausgenommen hochstdmmige Baume) von mehr als 60
cm freizuhalten.
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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 einschlieflich der Sichtbeziige zur Uferlinie und zum Untersee zu schiit-
zen, zu pflegen und zu entwickeln. Naturnahe Uferbereiche und naturnahe Flachwas-
serzonen sind zu schutzen, zu pflegen und sofern méglich wiederherzustellen (Zu
Einzelheiten der stadtebaulichen Ziele vgl. Begriindung des Bebauungsplans).

Unzuléssig sind sémtliche Handlungen, die im Widerspruch zu den oben genannten

Zielen stehen. Dies sind insbesondere:

- Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von Veradnderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflichen oder Veranderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kénnen.

- Das Ausbringen gebietsfremder Pflanzenarten. Als gebietsfremd gelten auch
Pflanzen auBerhalb ihres nattrlichen Verbreitungsgebiets. Zulassig ist der Anbau
gebietsfremder Pflanzen im Rahmen der Landwirtschaft.

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

Die im Bebauungsplan mit F2 gekennzeichnete Flache dient dem Schutz, der Pflege
und der Entwicklung von Natur und Landschaft des naturnahen Uferbereichs.

Das von naturnahen Uferstrukturen gepragte Landschaftsbild ist einschlieRlich der
Sichtbezige zur Uferlinie und zum Untersee zu schiitzen und zu entwickeln. Vorran-
gig sind hierbei die nach § 30 BNatSchG geschitzten Biotope (naturnahe Uferberei-
che und naturnahe Flachwasserzone mit Réhrichten, Rieden, Ufergehéizen und an-
derer standortspezifischer Vegetation) zu schiitzen, zu pflegen und zu entwickeln (Zu
Einzelheiten der stadtebaulichen Ziele vgl. Begrindung des Bebauungsplans).

Unzulassig sind séamtliche Handlungen, die im Widerspruch zu den oben genannten

Zielen stehen. Dies sind insbesondere:

- Eingriffe in Natur und Landschaft in Form von Veranderungen der Gestalt oder
Nutzung von Grundflichen oder Verianderungen des mit der belebten Boden-
schicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beein-
trachtigen kénnen.

- Das Ausbringen gebietsfremder Pflanzenarten. Als gebietsfremd gelten auch
Pflanzen auBerhalb ihres naturlichen Verbreitungsgebiets. Zuldssig ist der Anbau
gebietsfremder Pflanzen im Rahmen der Landwirtschaft.

- Einfriedungen jeglicher Art einschlieRlich Hecken.

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

Zum Schutz von das Landschaftsbild pragenden, groRkronigen Laubbdumen und
Baumgruppen wird im Bebauungsplan eine Bindung fir den Erhalt festgesetzt.
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Im Traufbereich sind Aufschittungen oder Abgrabungen unzuléssig. Bei Abgang sind
sie durch vergleichbare Gehdlze zu ersetzen. Im Bereich der Flachen F1 und F2 sind
hierbei die jeweiligen Schutzziele (s. Ziffer 9) zu beachten.

11.  ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN
UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

Auf dem Flurstick Nr. 9532 sind gemaf Planeintrag zwei starkwiichsige hochstam-
mige Obstbdume mit einem Stammumfang von mindestens 12 cm zu pflanzen, zu
pflegen und bei Verlust zu ersetzen. Artempfehlung: wenig krankheitsanfallige Most-
birnensorten.

12.  FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT § 9 (1) Nr. 16 BauGB

Unterhalb der Hohe von 397,36 m . NN (100-j4hrliches Hochwasser) sind bauliche
Anlagen aller Art einschlieRlich Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze unzulassig.

Stadtplanung Nocke
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2.1

2.2

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 9 (6) BauGB
UND HINWEISE

Kulturdenkmale

Die Kulturdenkmale kénnen den Listen der Kulturdenkmale (Bau- und Kunstdenkma-
le, Archdologische Kulturdenkmale; Anl. 2 u. 3) entnommen werden. Im zeichneri-
schen Teil sind sie entsprechend gekennzeichnet.

Die Sachgesamtheit der ehem. Stiftskirche St. Georg mit Pfarrhaus und Nebenge-
baude sowie den zugehorigen Freiflachen sind sowohl als Bau- und Kunstdenkmal
als auch als archaologisches Kulturdenkmal geschitzt, und zwar als Kulturdenkmal
von besonderer Bedeutung, das damit auch Umgebungsschutz genief3t (§§ 12 bzw.
15 Abs. 3 DSchG).

Archéologischen Denkmalpflege

Abstimmung von Bauvorhaben

Im Umfeld der Kirche St. Georg in Oberzell sowie dem Muinster in Mittelzell ist mit
Resten von Vorgangerbauten und weiteren Gebaudestrukturen des Mittelalters zu
rechnen. Aus dem Bereich des Munsters in Mittelzell sind zudem Funde der Vorge-
schichte bis ins frihe Mittelalter bekannt. Insbesondere im Umfeld der Kirche St. Ge-
org und an der Einmindung in die Pirminstralie ist mit archdologischen Resten zu
rechnen. Im letzteren Areal lag die Klosterleutesiedlung um die Ergat. Der mittelalter-
liche Dorfkern von Mittelzell wuchs aus dieser Klosterleutesiedlung hervor. Der ur-
sprungliche Siedlungsbereich lasst sich aufgrund des Flurnamens und der topogra-
phischen Situation lokalisieren. Auch im weiteren Planungsgebiet zwischen Mittel-
und Oberzell kénnen besonders in bisher nicht iberbauten Bereichen archiologische
Fundstellen nicht ausgeschlossen werden.

BaumafRnahmen innerhalb des Bebauungsplans ,Seestralle’, die mit Bodeneingriffen
verbunden sind, sind bereits in der Planungsphase mit dem Regierungsprasidium
Freiburg, Ref. 26 - Denkmalpflege abzustimmen. In diesem Bereich miissen gegebe-
nenfalls im Vorfeld von Baumalinahmen archaologische Grabungen der Landes-
denkmalpflege oder der Kreisarchaologie durchgefiihrt werden. Das Ref. 26 ist an
den einzelnen Bauvorhaben im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren zu be-
teiligen.

Bodenfunde

Da mit archdologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist der Beginn von
Erdarbeiten frihzeitig dem Kreisarchaologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen,
07731/61229 oder 0171/3661323) mitzuteilen. Der Abtrag des Oberbodens hat unter
Aufsicht des Kreisarchdologen zu erfolgen, GemaR § 20 Denkmalschutzgesetz sind
etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffal-
lige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchdologen oder dem Regierungs-
prasidium Freiburg, Ref. 26, Denkmalpflege (79083 Freiburg. 0761/2083570) zu mel-
den und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Boden zu belas-
sen. Sind Bodeneingriffe im Ufer- und Flachwasserbereich geplant, so ist friihzeitig
das Landesamt fur Denkmalpflege (Arbeitsstelle Hemmenhofen, Fischersteig 9,
78343 Gaienhofen-Hemmenhofen, 07735/937770) zu benachrichtigen. Mit Unterbre-
chungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und Zeit zur Fundbergung
einzurdumen.

Gesamtanlage ,,Reichenau-Mittelzell*
Der westliche Teil des Planungsgebietes liegt innerhalb der geschitzten Gesamtan-
lage ,Reichenau-Mittelzell”.

Stadtplanung Nocke '
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Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb der durch Satzung gem. § 19 DSchG
geschitzten Gesamtanlage Mittelzell und bei Kulturdenkmalen (Bau- und Kunst-
denkmalen) héhere Anforderungen an die Erhaltung des Erscheinungsbildes gestelit
werden konnen, als durch die Regelungen der ortlichen Bauvorschriften vorgegeben
werden.

4. Grundwasserschutz
Die Flurabstande im Plangebiet sind sehr gering und héngen stark von den Seewas-
serspiegeln ab. Es wird deshalb empfohlen, die Unterkellerungen als wasserdichte
Wanne auszubilden. Die Gebaude sind auftriebssicher herzustellen.
Grundwasserhaltungen bedlrfen der wasserrechtlichen Erlaubnis.

5. Geotechnik
Nach Geologischer Karte bilden wirmzeitliche Schotter bzw. seewdrts junge set-
zungsempfindliche Ablagerungen des Bodensees den oberflachennahen Baugrund.
Far Neubauten wird eine objektbezogene Baugrunderkundung und Grindungsbera-
tung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

6. Natura 2000-Gebiete

Der Bebauungsplan beinhaltet im ostlichen Uferbereich der Seestralle Flédchen des
FFH-Gebiets ,Bodanrick und westlicher Boodensee“, im restlichen Plangebiet grenzt
das FFH-Gebiet seeseitig direkt an. Das Vogelschutzgebiet ,Untersee des Boden-
sees” grenzt ebenfalls direkt an das Plangebiet, zwei kleinflachige Teilbereiche befin-
den sich innerhalb des Plangebietes. Die Abgrenzung der Schutzgebiete ist im Be-
bauungsplan nachrichtlich dargestelit.

Die Schutzgebietsverordnungen besitzen auch im Bereich des Bebauungsplangebie-
tes weiterhin Guitigkeit. Die Untere Naturschutzbehoérde ist bei allen Manahmen mit
maglichen Auswirkungen auf die Schutzgebiete zu beteiligen.

7. Landschaftsschutzgebiet

Teile des Plangebietes befinden sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Insel
Reichenau”. Die Abgrenzung ist im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellit.

Die Schutzgebietsverordnung besitzt auch im Bereich des Bebauungsplangebietes
weiterhin Gultigkeit. Die Untere Naturschutzbehorde ist bei allen Malnahmen mit
maoglichen Auswirkungen auf das Schutzgebiet zu beteiligen. Bei geplanten Gehdélz-
arbeiten im Bereich geschutzter Biotope ist die Untere Naturschutzbehérde vorab zu
beteiligen.

8. Geschiitzte Biotope

Die naturnahen Bereiche der Uferzone einschlielich ihrer uferbegleitenden, natirli-
chen oder naturnahen Vegetation wie Ufergehdlze und Réhrichte, sowie der naturna-
hen Bereiche der Flachwasserzone stellen geschitzte Biotope dar (Biotop Nr.
183203350060 ,Nordéstliches Ufer der Insel Reichenau®).

Parallel zur éstlichen Fuchsengasse sind an das Plangebiet angrenzend Feldhecken
als geschitzte Biotope vorhanden (Biotop Nr. 183203350058 ,Feldgehdlz und Feld-
hecken Spitz*), am westlichen Teil der Fuchsengasse angrenzend an das Plangebiet
ein Feldgehdlz und eine Feldhecke im Grenzbereich des Plangebietes (Biotop Nr.
183203350059 ,Feldhecken und Feldgehélze Marxenberg“).

Die von der LUBW zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans vorliegende
Abgrenzung der oben genannten geschitzten Biotope wurde nachrichtlich im Bebau-
ungsplan dargestellt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass hinsichtlich des

7
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Schutzstatus der aktuelle Biotopbestand vor Ort maRgeblich ist und die Vorschriften
des Biotopschutzes auch im Bebauungsplangebiet weiterhin Gultigkeit besitzen.

Handlungen, die zu Beeintrachtigungen geschutzter Biotope fiihren sind unzuldssig.
Dies gilt speziell fur die Rodung von Ufergeholzen sowie das Abbrennen von Schilf-
bestdnden. Im Zeitraum vom 1. Mérz bis 30. September ist zudem gemaR § 39 (5) 3
BNatschG das Schneiden von Réhrichte verboten.

9. Uberschwemmungsgebiete § 9 (6a) BauGB

Im Bereich des Bebauungsplans befinden sich noch nicht festgesetzte Uber-
schwemmungsgebiete im Sinne des § 76 Abs. 3 WHG bzw. Uberschwemmungsge-
biete im Aullenbereich gemal § 77 WG BW und ,Hochwassergefihrdete Gebiete*
gemall § 80 WG BW. Anhand der Topografie wurden die Uberschwemmungsberei-
che (Gebiete, in denen ein Hochwasserereignis statistisch einmal in 100 Jahren zu
erwarten ist) abgeschatzt und im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellt.
GemaR § 76 Abs. 2 WHG hat die Landesregierung durch Rechtsverordnung Uber-
schwemmungsgebiete bis zum 22. Dezember 2013 festzusetzen und an neue Er-
kenntnisse anzupassen. In diesen Bereichen gelten die in § 78 WHG definierten be-
sondere Schutzvorschriften fur festgesetzte Uberschwemmungsgebiete. In hochwas-
sergefahrdeten Gebieten gelten zudem gemaR § 80 WG BW die Bestimmungen der
Anlagenverordnung wassergefahrdender Stoffe (VAwWS) in der jeweils gliltigen Fas-
sung.

Reichenau, den 10.10.2011
Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Reichenau, den 24.02.2012

Dr. Wolfgang Zoll
Birgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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