GEMEINDE REICHENAU

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

zum Bebauungsplan
"Mittelzeller Stral3e Il und Untere Rheinstral3e”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN § 9 BauGB

Der Bebauungsplan enthélt Bereiche mit unterschiedlichen Festsetzungen.

Fur den Bereich des Einfachen Bebauungsplans gemal? § 30 Abs. 3 BauGB (Bereich
westlich des Weges Flst. Nr. 8887 gelten nur die nachfolgenden Festsetzungen:
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ART DER BAULICHEN NUTZUNG 88 1 - 15 BauNVO
ALLGEMEINES WOHNGEBIET (WA) § 4 BauNVvVO
GemalR 8 1 (6) Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit 8 1 (9) BauNVO sind Gartenbaube-
triebe allgemein zuléssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 - 20 BauNVO

Das Mafd der baulichen Nutzung wird gemafR den Eintragungen im zeichnerischen
Teil bestimmt durch die Festsetzungen:

= Zahl der Vollgeschosse als Hochstgrenze § 20 BauNVO

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben hinsichtlich des MaRes
der baulichen Nutzung nach § 34 oder § 35 BauGB.

HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
§ 9 (1) Nr. 6 BauGB
Je Gebaude sind max. 3 Wohnungen zulassig.

FLACHEN FUR DIE LANDWIRTSCHAFT §9 (1) Nr. 18a BauGB
VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN 89 (1) Nr. 10 BauGB
Die als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzten Grundstiicke bzw. Grund-

stiicksteile (Flst. Nr. 8864 bis 8869) sind von Bebauung freizuhalten.

PRIVATE GRUNFLACHEN § 9 (1) Nr. 15 BauGB

Private Grunflache mit der Zweckbestimmung Garten auf Grundstiick Flst. Nr. 8870
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Gemeinde Reichenau Bebauungsplan ,Mittelzeller Straf3e 1l und Untere Rheinstrafl3e”

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

8§ 9 (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 Bdume sind Aufschittungen oder Abgrabungen unzuléssig. Die
Baume sind fach- und artgerecht zu schneiden. Bei Abgang sind sie durch einen ver-
gleichbaren Laubbaum zu ersetzen.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 oder § 35 BauGB.

Fur den Bereich des Qualifizierten Bebauungsplans gemaf § 30 Abs. 1 BauGB (Bereich
Ostlich des Weges Flst. Nr. 8887) gelten alle nachfolgenden Festsetzungen:

8.1

8.2

9.1

9.2

9.3

ART DER BAULICHEN NUTZUNG 88 1- 15 BauNVO

MISCHGEBIET (MI) § 6 BauNVO
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

Gemal 8 1 (6) Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO sind Gartenbaube-
triebe allgemein zuléssig.

MASS DER BAULICHEN NUTZUNG 88 16 - 20 BauNVO

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemaf} den Eintragungen im zeichnerischen
Teil bestimmt durch die Festsetzungen:

Zahl der Vollgeschosse geméaR Planeintrag
als Hochstgrenze § 20 BauNVvO

Grundflachenzahl (GRZ) als Hochstgrenze § 19 BauNVvO

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs. 4 Satz 1
BauNVO bezeichneten Anlagen sowie Balkone im Allgemeinen Wohngebiet (WA) bis
zu einer GRZ von max. 0,6, im Ml bis zu einer GRZ von max. 0,7 Uberschritten wer-
den.

Sofern die Uberbaubare Grundstiicksflache kleiner ist als die max. zulassige Grund-
flache, gilt das kleinere Mal3.

Hohe baulicher Anlagen § 18 BauNVO

- Erdgeschossfu3bodenhéhe (EFH):
Die EFH (Oberkante Rohdecke EG) darf im Mittel max. 0,5 m Uber der Hohe der
angrenzenden offentlichen Verkehrsflache liegen.

- Traufhdhe (TH):
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Gemeinde Reichenau Bebauungsplan ,Mittelzeller Straf3e 1l und Untere Rheinstrafl3e”
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Die Traufhthe (Schnittpunkt AuBenwand / Oberkante Dachhaut) darf im Mittel
uber der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache gemessen betragen:
- bei Gebauden mit max. 2 Vollgeschossen max. 7,0 m

- Firsthéhe (FH):
Der First darf max. 4,5 m Uber der Traufe liegen.
Die Gesamtgebaudehthe darf im Mittel Gber der angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsflache gemessen 10,5 m nicht Uberschreiten.

Ausnahmen von den festgesetzten Erdgeschossful3boden-, First- und Traufhfhen
sind bei Anderungen an bestehenden Gebauden zulassig. Die vorhandenen Hohen
durfen aber, sofern sie bereits tiber den festgesetzten Hohen liegen, nicht Uberschrit-
ten werden.

Sofern die offentliche Verkehrsflache als Bezugspunkt nicht herangezogen werden
kann (Geb&aude in zweiter Reihe), ist das gewachsene Geldnde malRgebend.

10. BAUWEISE 89 (1) Nr. 2 BauGB und 8§ 22 BauNVO

Im gesamten Bereich des qualifizierten Bebauungsplans ist die offene Bauweise fest-
gesetzt; gemal Planeintrag sind alternativ nur Einzel- oder Doppelhauser (ED) zulas-

sig.

11. HOCHSTZULASSIGE ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
89 (1) Nr. 6 BauGB
Je Gebaude sind max. 3 Wohnungen zulassig. Bei Doppelhdusern sind insgesamt
max. 4 Wohnungen zulassig (2 Wohnungen je Doppelhaushélfte).
Bei Doppelhdusern sind 3 Wohneinheiten je Doppelhaushalfte nur ausnahmsweise
zuldssig, wenn die erforderlichen Stellplatze ohne Beeintrachtigung der Freibereichs-
gestaltung und der Nachbargrundstiicke angelegt werden kénnen.

12. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE § 23 BauNVO
Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind gemafR Planeintrag durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt.

Dachuberstande, Balkone u.a. sind aul3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig.

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

14. GARAGEN, CARPORTS UND STELLPLATZE 89 (1) Nr. 4 BauGB

14.1 Garagen und Carports (Ga) sind aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zulassig, wenn der Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache mindestens 5 m betragt.

Ausnahmsweise konnen davon abweichend Garagen errichtet werden, wenn die
Freibereichsgestaltung und die Nachbargrundstiicke nicht beeintrachtigt werden.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

14.2

14.3

15.

16.

17.

18.

19.

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

Zufahrten Gber die landwirtschaftlichen Flachen bzw. von landwirtschaftlichen Wegen
aus sind nicht zulassig.

NEBENANLAGEN § 14 BauNVO

Aulerhalb der Giberbaubaren Grundstticksflache ist je Grundstiick max. 1 Nebenge-
baude zulassig. Die Zuléssigkeit sonstiger Nebenanlagen richtet sich nach § 14
BauNVO.

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

Die als Flachen fur die Landwirtschaft festgesetzten Grundsticke bzw. Grund-
stiicksteile (Flst. Nr. 8888 bis 8890, teilweise) sind von Bebauung freizuhalten.

Das im Bebauungsplan eingetragene Sichtdreieck ist von jeglicher sichtbehindernden
Bebauung, Benutzung, Einfriedigung und Bepflanzung (ausgenommen hochstammi-
ge Baume) von mehr als 60 cm freizuhalten.

LANDWIRTSCHAFTLICHE FLACHEN 89 (1) Nr. 18a BauGB

PRIVATE GRUNFLACHEN §9 (1) Nr. 15 BauGB

Im Bebauungsplan sind private Grunflachen mit der Zweckbestimmung Garten auf
den Grundstiicken Flst. Nr. 8924, 8919 und Teilen der Grundstlicke Flst. Nr. 2374,
8921 und 8923 festgesetzt.

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

§9 (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 Bdume sind Aufschittungen oder Abgrabungen unzuléssig. Die
Baume sind fach- und artgerecht zu schneiden. Bei Abgang sind sie durch einen ver-
gleichbaren Laubbaum zu ersetzen.
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NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN § 6 BauGB
UND HINWEISE

Archéologische Bodenfunde - Zuféllige Funde

Im Bereich des archaologischen Kulturdenkmals ,Kapelle St. Gotthard” sind Vorha-
ben, die Bodeneingriffe erfordern, moglichst frihzeitig — spatestens im Genehmi-
gungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren — mit dem Regierungspréasidium Freiburg, Ref.
25 — Denkmalpflege, Fachbereich Archéologische Denkmalpflege, 79083 Freiburg
abzustimmen. Ggf. wird eine archaologische Untersuchung erforderlich sein. In die-
sem Fall muss die notwendige Zeit fiir eine ordnungsgeméafle Dokumentation und
Bergung eingeraumt werden.

Da auch im Ubrigen Planungsgebiet méglicherweise mit archédologischen Bodenfun-
den gerechnet werden muss, ist der Beginn von Erdarbeiten mind. 14 Tage vor Bau-
beginn dem Kreisarchdologen (Am Schlossgarten 2, 78224 Singen, Tel. 07731/61229
oder 0171/3661323) mitzuteilen. Gemal} 8 20 DSchG sind etwaige Funde (Scherben,
Knochen, Mauerreste, Metallgegenstande, Graber, auffallige Bodenverfarbungen)
umgehend dem Kreisarchdologen oder dem RP Freiburg, Ref. 25 — Denkmalpflege,
Fachbereich Archéologische Denkmalpflege (Tel: 0761/208-3570, Fax: 0761/208-
3599) zu melden und bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung im Bo-
den zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist zu rechnen und Zeit zur
Fundbergung einzurdumen.

Hinweise zur Geotechnik

Im Planungsgebiet bilden eiszeitliche Schotter und Morane den Untergrund. Beson-
dere Baugrundprobleme werden nicht erwartet.

Grundwasser

Aufgrund fehlender Grundwassermessstellen mit Beobachtungsreihen des Grund-
wasserflurabstandes bzw. der Grundwasserspiegelhdohen im Planungsgebiet liegen
keine Aussagen zur Bemessungshthe des Grundwasserspiegels fur die Planung der
Gebaudegrindungen und Untergeschosse vor. Diese Bemessungshthen sind im
Rahmen objektbezogener Baugrund- und Griindungsuntersuchungen zu ermitteln.

Reichenau, den 16.11.2009 / 12.04.2010

Die Satzung wird hiermit ausgefertigt.

Reichenau, den 14.04.2010

Dr. Wolfgang Zoll
BlUrgermeister

Bekanntmachung / Inkrafttreten:
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