GEMEINDE REICHENAU

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
zum Bebauungsplan
"ABTSWIESE”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

Der Bebauungsplan enthélt Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen.

Fur den Bereich des Einfachen Bebauungsplans gemafl § 30 Abs. 3 BauGB gelten nur
die nachfolgenden Festsetzungen:

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 8§ 1 — 15 BauNVvO
MISCHGEBIET (MI) § 6 BauNVO
Tankstellen und Vergnigungsstatten aller Art sind gem. 8 1(5) und (6) BauNVO
i.V.m. 8§ 1 (9) BauNVO unzuléssig.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvO

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaR Planeintrag durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmit.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB.

Fur den Bereich des Qualifizierten Bebauungsplan gemalR § 30 Abs. 1 BauGB gelten alle
nachfolgenden Festsetzungen:

3.1

3.2

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 8§81 - 15 BauNVO

MISCHGEBIET (MI) § 6 BauNVvO

Tankstellen und Vergnigungsstatten aller Art sind gem. 8 1(5) und (6) BauNVO
i.V.m. 8 1 (9) BauNVO unzulassig.

ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVO

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 - 20 BauNVO

Das Mal der baulichen Nutzung wird gemafld den Eintragungen im zeichnerischen
Teil bestimmt durch die Festsetzungen:

Zahl der Vollgeschosse zwingend § 20 BauNVvO
Grofe der Grundflache als Héchstgrenze § 19 BauNVO
Héhe baulicher Anlagen - Firsthohe (FH) § 18 BauNVvO
Hohe baulicher Anlagen - Traufthdhe (TH) § 18 BauNVvO
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9.1

9.2

Die Traufhdhe darf, gemessen im Mittel

- an der jeweiligen zur offentlichen Verkehrsflache ausgerichteten Aul3enwand der
Gebéude bzw.

- bei den Baugrundstiicken an der privaten Grinflache an der nérdlichen AulRen-
wand der Gebaude

am Schnittpunkt ErdgeschossfuRbodenhhe — Oberkante Dachkonstruktion eine HO-

he von 5,0 m nicht unterschreiten und eine Hohe von 6,5 m nicht Uberschreiten.

Der First darf senkrecht gemessen max. 4,50 m tber der Traufe liegen.

Ausnahmen von den festgesetzten First- und Taufhéhen sind bei Anderungen an be-
stehenden Gebauden zulassig. Die vorhandenen First- und Traufhéhen dirfen nicht
Uberschritten werden.

BAUWEISE 8 9 (1) Nr. 2 BauGB und 8§ 22 BauNVO

Im gesamten Planungsgebiet ist die offene Bauweise festgesetzt, ausgenommen das
ganz im Nordosten des Allgemeinen Wohngebietes geplante Gebaude stdlich der
Abt-Hatto-Strale: fur dieses Gebéaude ist ein einseitiger Grenzbau zulassig.

Im zeichnerischen Teil sind Flachen festgesetzt, auf denen nur Einzelhauser (E) oder
alternativ Einzel- oder Doppelhauser (ED) zulassig sind.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN

§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
GemaR Planeintrag sind max. 2 Wohnungen je Gebaude festgesetzt. Bei Doppelhéu-
sern sind insgesamt max. 2 Wohnungen zulassig (1 Wohnung je Doppelhaushélfte).
Bei Doppelhdusern sind 2 Wohneinheiten je Doppelhaushalfte nur ausnahmsweise
zulassig, wenn die erforderlichen Stellplatze ohne Beeintrdchtigung der Freibereichs-
gestaltung angelegt werden kdénnen.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVvO
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemaf? Planeintrag durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmit.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN 89 (1) Nr. 2 BauGB
Die Stellung der baulichen Anlagen ist durch Eintragung der First- bzw. Gebauderich-
tung zwingend festgesetzt.

GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE 89 (1) Nr. 4 BauGB
Garagen und Carports (Ga) sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
nur auf den im Plan dafir festgesetzten Flachen zuldssig.

Ausnahmsweise kénnen davon abweichend Garagen auf3erhalb der dafiir festgesetz-
ten Flachen errichtet werden, wenn die Freibereichsgestaltung und die Nachbar-

grundstiicke nicht beeintrachtigt werden.

Zur Gestaltung von Garagen und Carports und Stellplatzen siehe Ziff. 1.4 der Ortli-
chen Bauvorschriften.



9.3

10.

10.1

10.2

11.

12.

12.1

12.2

12.3

Im Bereich der zu begriinenden Flachen der Baugrundstiicke sind Zufahrten nur ge-
maf Eintragung im zeichnerischen Teil zulassig.
Sie sind hier zwingend mit Schotterrasen oder Rasenpflaster anzulegen.

NEBENANLAGEN § 14 BauNVO

Auf den Baugrundstticken ist je Grundstiick max. ein Nebengeb&ude (Geschirrhitte,
Gartenhaus, Gewachshaus 0.4.) mit einer Gré3e von max. 20 cbm zulassig.

Innerhalb der zu begrinenden Flache der Baugrundsticke sind Nebenanlagen aller
Art, auch Versorgungsanlagen i.S.v. 8 14 (2) BauNVO, unzulassig.

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

Die Sichtfelder sind von jeglicher sichtbehindernden Bebauung, Benutzung, Einfriedi-
gung und Bepflanzung (ausgenommen hochstammige Bdume) von mehr als 60 cm
freizuhalten.

FLAC_;HEN FUR DAS ANPFLANZEN VON BAUMEN,
STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN §9 (1) Nr. 25 a BauGB

Die festgesetzten Neuanpflanzungen sind spéatestens in der auf den Bezug der Ge-
baude folgenden Pflanzperiode herzustellen, zu schiitzen, dauerhaft zu pflegen und
standortgerecht zu entwickeln.

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder bei Féallung eines Baumes als
Ersatz ein vergleichbarer Laubbaum nachzupflanzen ist. Abweichungen von den im
Bebauungsplan eingetragenen Standorten sind in begriindeten Fallen (Zufahrt, Lei-
tungstrassen etc.) zugelassen.

Die Artenwahl (Pflanzliste, siehe Anlage) orientiert sich an den Angaben im Griinord-
nungsplan. Die Anpflanzungszeit ist spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung.

ANPFLANZUNGEN VON GEHOLZEN AUF DEN OFFENTLICHEN GRUN-/ PAR-
KIERUNGSFLACHEN

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fir das Anpflanzen von
Laubbaumen und Strauchern getroffen.

ANPFLANZUNGEN VON LAUBBAUMEN AUF DEN BAUGRUNDSTUCKEN

Im Bebauungsplan sind durch Planeintrag Festsetzungen fir das Anpflanzen von
Laubb&umen auf der zu begrinenden Flache der Baugrundstiicke getroffen.

Auf den Ubrigen Baugrundstiicken ist pro 200 gm angefangene Grundstiicksflache
ein mittelkroniger hochstammiger Laubbaum zu pflanzen.

ANPFLANZUNGEN VON GEHOLZEN AUF DEN BAUGRUNDSTUCKEN AM WEST-
LICHEN RAND DES BAUGEBIETES

Auf den Baugrundstiicken am westlichen Rand des Baugebietes werden Pflanzgebo-
te geman Planeintrag festgesetzt.



13.

14.

BINDUNGEN FUR BEPFLANZUNGEN UND FUR DIE ERHALTUNG VON BAU-
MEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN

89 (1) Nr. 25 b BauGB
Zum Schutz von grofRkronigen Laubbaumen wird durch Planeintrag im Bebauungs-
plan eine Bindung fur den Erhalt festgesetzt.

Im Traufbereich der Baume sind Aufschittungen oder Abgrabungen unzuldssig. Die
Baume sind fach- und artgerecht zu schneiden. Bei Abgang sind sie durch einen ver-
gleichbaren Laubbaum zu ersetzen.

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

Entlang der neu geplanten Straf3e sind beidseitig Retentionsmulden festgesetzt. Eine
Uberfahrt ist nur an den im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Stellen zulassig.

NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 6 BauGB
UND HINWEISE

ARCHAOLOGISCHE BODENFUNDE - ZUFALLIGE FUNDE

Da mdoglicherweise mit archéologischen Bodenfunden gerechnet werden muss, ist
der Beginn von Erdarbeiten mind. 14 Tage vor Baubeginn dem Kreisarchdologen
(Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel. 07731.61229 oder 0171.3661323) mitzutei-
len. GemaR § 20 DSchG sind etwaige Funde (Scherben, Knochen, Mauerreste, Me-
tallgegensténde, Graber, auffallige Bodenverfarbungen) umgehend dem Kreisarchéo-
logen oder dem Regierungsprasidium, Ref. 25, Denkmalpflege (79083 Freiburg, Tel.
0761.208-3570, Fax. 0761.208-3599) zu melden und bis zur sachgerechten Doku-
mentation und Ausgrabung im Boden zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauar-
beiten ist zu rechnen und Zeit zur Fundbergung einzurdumen.

BAUGRUND

Geotechnik:

Nach geologischer Karte liegt das Plangebiet im Ausstrichbereich von Nachschiit-
tungskiesen, die in Niederungen von bindigen, evtl. auch Morénenablagerungen der
letzten Vereisungsphasen. Die Gesamtmachtigkeiten dieser quartdren Ablagerungen
sind unbekannt. Auffillungen vorausgegangener Nutzungen sind nicht auszuschlie-
Ren.

Allgemein ist in den Niederungen mit bauwerksrelevanten, hohen Grundwasserstén-
den zu rechnen. Sofern eine Versickerung von Oberflachenwasser geplant bzw. was-
serwirtschaftlich zulassig ist, wird die Erstellung entsprechender hydrologischer Ver-
sickerungsgutachten empfohlen.

Wahrend die Nachschittungskiese i.a. gut tragféhig sind, stellen die Abschwemm-
massen einen maoglicherweise stark setzungsanfalligen Baugrund dar. Bei etwaigen
geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B.
zum genauen Untergrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl des Griindungsho-
rizonts, zu Grundwasserverhéltnissen, zur Standsicherheit von Baugruben und Bo6-
schung etc.) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemafR DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.



GRUNDWASSERSPIEGEL

Es wird empfohlen, die Bemessungshdhen des Grundwasserspiegels im Rahmen der
oben vorgeschlagenen objektbezogenen frihzeitigen geotechnischen Beratung zu
ermitteln.

3. BAUVORLAGEN

Zusammen mit den Bauantragen bzw. den vorzulegenden Unterlagen im Kenntnis-
gabeverfahren ist fir jede BaumalRhahme auch ein Freiflachengestaltungsplan einzu-
reichen, aus dem die Einhaltung der Festsetzungen des Bebauungsplans zur Gestal-
tung der Freianlagen und zu den Anpflanzungen auf dem Baugrundstiick priffahig
erkennbar ist.

4. Telekommunikationsnetz

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraRenbau und den BaumaRRnahmen der anderen Leitungstrager ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalRnahmen im Planbereich
der T-Com so frih wie méglich, mind. 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt
werden.

Reichenau, den 21.11.2006/16.04.2007/30.07.2007

Steffens, Burgermeister



