-Blatt 5 -

GEMEINDE REICHENAU

BEBAUUNGSPLAN: "LINDENALLEE - WEST"

ILTEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986.

Baunutzungsverordnung (BauNVO) - Verordnung ber die bauliche Nutzung
der Grundstiicke in der Fassung der Bekanntmachung vom 15.09.1977, ge-
andert durch VO vom 19.12.1986 (BGBI. |, S. 2665), zuletzt geandert durch
Artikel 2 der Vierten Verordnung zur Anderung der BauNVO vom 23.01.1990
(BGBI. I, 8. 127).

Planzeichenverordnung - Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane
sowie Uber die Darstellung des Planinhaltes (Planz V30) vom 18.12.1990 .
Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom
28.11.1983 (Geseizbiatt S. 770), zuletzt geandert durch Gesetz vom
22.02.1988 (GBI. S. 55).

In Ergénzung der Planzeichnung wird festgelegt:

1

1.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)
Allgemeines Wohngebiet (WA) gemas § 4 BauNVO
Ausnahmen

Im Allgemeinen Wohngebiet kénnen geméB § 4 Abs. 3 folgende Nutzungen
bzw. Anlagen ausnahmsweise zugelassen werden:

1.  Betriebe des Beherbergungsgewerbes

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
Ma@ der baulichen Nutzung (8§ 16 - 21 BauNVQ)
festgesetzt sind im Plan:
fiir das Allgemeine Wohngebiet

- Grundflachenzahl (GRZ)
- Hoéhe baulicher Anlagen (h)

Die Eintrage in den Nutzungsschablonen sind maBgeblich.
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5.1
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Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO)

Die fur die Festsetzung der Héhe baulicher Anlagen erforderlichen Bezugs-
punkte werden wie folgt festgelegt:

- ErdgeschoBfuBbodenhthe (EFH): max. 0,30 - 1,20 m Uber StraBenniveau,
gemessen in der Mitte der vorderen Baugrenze. Die verbindlichen
ErdgeschoBfuBbodenhéhen (EFH), werden auf der Grundlage der
StraBenplanung in den Bebauungsplan bernommen.

- Wandhéhe (Wh) : max. 3,50, 6,25 m, gemessen ab ErdgeschoBfus-
bodenhdhe bis Schnittpunkt Wand (auBen) und Oberkante Dachhaut.

- Firsthdhe (Fh) : max. 8,50, 12,50 m, gemessen ab ErdgeschofBfuB-
bodenhdhe bis Oberkante First in eingedecktem Zustand.

Die Eintragungen in den Nutzungsschablonen sind maBgeblich.

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Bei der Ermittlung der Grundfidche sind die Grundfldchen von:

1. Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten

2. Nebenanlagen im Sinne des § 14 (BauNVO)

3. Baulichen Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache, durch die das Bau-
grundstiick lediglich unterbaut wird,

mitzurechnen.

Die nach § 17 Bau NVO hochstzulassige Grundflachenzahl von 0.4, kann bei

der Errichtung von Hausgruppen ausnahmsweise auf 0.5 erhéht werden. Die
Angaben in den Nutzungsschablonen sind zu beachten.

Begrenzung der Zahi der Wohneinheiten

GemaB § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, daB die Zahl der Wohnein-
heiten wie folgt begrenzt ist:

- Einzelhaus, Wh 3,50 m, eingeschossig: max. 3 WE

- Doppelhaus, Wh 3,50 m, eingeschossig: max. 2 WE / Haushalfte

- Einzelhaus, Wh 6,25 m, zweigeschossig: max. 6 WE/9 WE

- Hausgruppen, Wh 6,25 m, zweigeschossig: max. 1 WE / Gebaude
Bauweise (§ 1 BauGB und § 22 BauNVO)

Offene Bauweise gemaB § 22, Abs. 2 BauNVO

Zuldssig sind Einzel- und Doppelhduser und Hausgruppen. Die Angaben in
den Nutzungsschablonen sind maBgeblich.
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Stellung der baulichen Anlagen (§ 9, Abs. 1 BauGB)

Die Hauptfirstrichtung ist im Plan durch Planzeichen verbindlich festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 23, BauNVO)

Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur in unmittelbarem Zusam-
menhang mit Gebauden zulassig. Nebenanlagen kdnnen auf den nicht Uber-
baubaren Grundstiicksflichen ausnahmsweise zugelassen werden. Auf den
Fiachen, die von der Bebauung freizuhalten sind, sind Nebenanlagen nicht
zulassig. Flachen mit Zweckbestimmung "Kinderspielplatz” sind von dieser
Festsetzung ausgenommen.

Stellplitze und Garagen (§ 9, Abs. 1, Nr. 11 BauGB)

Stellplatze, Giberdachte Steilplatze und Garagen sind im gesamten raumlichen
Geltungsbereich des Plangebietes zulassig.

Sie sind vorzugsweise unmittelbar an den ErschlieBungsstraBen anzuordnen.

Beziiglich der Stellung der Garagen und Stellplatze soliten die Angaben im
Gestaltungsplan beachtet werden.

Je Grundstiick kann eine Zufahrtsbreite (von der &ffentlichen Verkehrsflache
aus) von héchstens 5 m in Anspruch genommen werden.

Bemessungsgrundlage fiir die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist die Ver-
ordnung des innenministeriums  Uiber Garagen und  Steliplatze
(Garagenverordnung - GaVO) vom 13.09.1989 (GBI S. 458) und die Verwal-
tungsvorschrift Steliplatze i.d.F. vom 24.05.1989.

Flichen, die von der Bebauung freizuhalten sind (§ 9, Abs. 1, Nr. 10
BauGB)

Die im Plan eingezeichneten Sichtflichen miissen von jeder Bebauung und
von sichtbehindernden Bepflanzungen, Lagerungen, Einfriedigungen und der-
gleichen freigehalten werden. Hecken und Bepflanzungen dirfen in den
freizuhaltenden Sichtfiachen maximal 80 cm hoch sein.

Fldchen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Flachen sind im Plan festgesetzt.
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Die Eigentiimer von Grundstlicken, auf denen Leitungsrechte eingetragen
sind, sind verpflichtet, die Verlegung von Leitungen sowie die Herstellung und
Unterhaltung der dazu notwendigen Einrichtungen zu dulden.

Dachform

Es sind Satteldacher festgesetzt. Firstrichtung und Dachneigung nach
Planeintrag. Der Dachvorsprung muB beim Hauptdach, waagerecht gemes-
sen, mindestens 0,6 m betragen (Traufe). Dachaufbauten sind wie folgt zulés-
sig bzw. unzulassig:

Zuldssig sind Schleppgaupen, Giebelgaupen, Fenstererker, Zwerchgiebel.
Generell unzulassig sind: Fledermausgaupen, Schleppgaupen mit liegenden
Wangen, Schieppgaupen mit schragen Wangen, Dreiecksgaupen mit winkel-

formiger Fensterfront.

Negativgaupen sind zuldssig. Ihre Gesamtbreite darf die Halfte der Trauflange
nicht {iberschreiten.

Die GréBe von Dachfldchenfenstern wird auf 1,2 m? begrenzt.

Pro Dachseite sind insgesamt zwei Dachflachenfenster zugelassen.

Dacher sind mit Ziegeln bzw. Dachsteinen einzudecken. Es sind vorzugsweise
rote, braunrot-engobierte Ziegel oder rot- bzw. braunrot gefarbte Dachsteine

zu verwenden.

Neben Dachflachenfenster kdnnen zusatzliche Verglasungen im Dachbereich
zugelassen werden.

Bei Doppelhausbebauung darf die Dachneigung der einzelnen Haushalften
nicht unterschiedlich sein, wobei der ersteingereichte Antrag maBgeblich ist.

Generell unzuléssig sind Dachformen mit unterschiedlichen Dachneigungen.

Nebengebidude und Garagen

Nebengebdude und Garagen missen den Hauptgebauden untergeordnet
sein und sind mit diesen in einen gestalterisch guten baulichen Zusammen-
hang zu bringen bzw. in die Gebdude zu integrieren.

Garagen sind moglichst an das Wohngeb&ude anzubauen.

Als Dachform wird Satteldach, Walm- und Pultdach zugelassen. Die Mindest-
dachneigung betragt 25°.

Uberdachungen von Stellplatzen mit Flachdach sind zugelassen, wenn das
Flachdach mindestens mit einer extensiven Begriinung versehen wird. Die
Langsseiten der tiberdachten Stellplatze sind mit Rankgeriisten zu versehen
und einzugriinen.
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Garagen missen einen Stauraum von mindestens 5,50 m bis zum &ufBersten
Rand der Verkehrsflache (Fahrbahnrand bzw. riickwértiger Gehwegrand) auf-
weisen. Nicht versiegelnde, wasserdurchlassige Materialien wie z.B.
Rasensteine werden empfohlen. Der Stauraum kann als Stellplatzflache
anerkannt werden.

Eine Absperrung mit Sicherheitsketten und dergleichen ist unzulassig. Neben-
geb&dude und Garagen dirfen nicht vor Erstellung des Hauptgebaudes er-
richtet werden.

Der seitliche Abstand von Garagen und Nebengebauden zu &ffentlichen Ver-
kehrsflichen muf3 mindestens 1,0 m betragen.

Baustoffe und Materialien

Die Wohngebaude sollen mit Fassaden in Putztechnik hergestellt werden.
Holzfenster, aus einheimischem Holz mit Farbanstrich hergestellt, werden
empfohlen. Blecheindeckungen kdnnen ausnahmsweise fiir Gaupen
zugelassen werden. Holzverschalungen in untergeordnetem MaBe, d.h.
weniger als 50 % der Gesamtbaumasse sind zuldssig, Glasvorbauten bzw.
Anbauten und Wintergarten in Stahl- oder Holzkonstruktion sind zugelassen.

Gebaude in sichtbarer Holzbauweise sind westlich und nordwestlich des
Sonnenblumenweges zuldssig. Hauser in Blockbauweise mit runden
Holzquerschnitten sind nicht zulassig.

Einfriedigungen

Einfriedigungen als Mauer, Maschendraht- und Holzlattenzdune sind nicht
zuldssig. Zuldssig sind geschnittene und ungeschnittene Hecken, wobei die in
der Pflanzenliste angegebenen Pflanzarten zu verwenden sind.

Nach Westen wird das Plangebiet durch eine freiwachsende Hecke abge-
grenzt. Diese Hecke darf keine Zaune (Maschendraht-, Holzlattenzaune u.a.)
enthalten. Es sind die in der Pflanzenliste angegebenen Pflanzenarten zu ver-
wenden.

Zur Abschirmung von Terrassen sind Sichtschutzanlagen mit einer Hohe von
maximal 1,80 m bis 2,00 m als freiwachsende Hecken, Mauerscheibe oder als
Sichtschutzblenden aus Holz zuldssig. Die nachbarrechtlichen Bestimmungen
sind zu beachten.

Werbeanlagen und Automaten

Die Aufstellung von Werbeanlagen und Automaten bedarf der vorherigen Ge-
nehmigung.
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Bewegliche Abfallbehiiter

Bewegliche Abfallbehélter auf den privaten Grundstiicken sind durch bauliche
oder BepflanzungsmaBnahmen so anzuordnen, daB sie von der &ffentlichen
Flache her nicht einsehbar sind.

Bauliche Anlagen

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, daB sie nach Form, MaBstab, Werk-
stoff, Farbe und Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht ver-
unstaltend wirken. Einzelheiten dazu sind im Baugenehmigungsverfahren zu
regeln. Leuchtreklamen sind generell genehmigungspflichtig.

Elektrische Anlagen

Niederspannungsfreileitungen sind nicht zugelassen.

Anpflanzen von Bdumen und Striduchern (§ 9, Abs. 1, Nr. 15 BauGB)

Durch Planzeichen sind Standorte fiir neu zu pflanzende Baume festgelegt.
Die damit verbundenen Einschrénkungen sind von den Grundstlicks-
eigentimern zu dulden.

Es diirfen die in der Pflanzenliste (Anlage) aufgefiihrten Baume, Straucher,
Hecken, Stauden, Berankungen gepflanzt werden.

Gestaltung der Grundstiicke

Auffillungen und Abgrabungen diirfen den naturgegebenen Gelandeverlauf
nicht beeintrachtigen.

Stiitzmauern sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache zulas-
sig. Die sichtbare Hohe ist auf 80 cm begrenzt. Stiitzmauern sind vorzugs-
weise als Trockenmauern auszubilden und herzustellen.

Die nicht lberbauten Grundstiicksflachen (Vorgarten, Géarten) bzw. Flachen,
die von der Bebauung freizuhalten sind, sind als Grlinanlagen herzustellen
und zu unterhalten. Der vorhandene Baumbestand ist zu schonen; je Bau-
grundstiick ist mindestens ein hochwachsender Laubbaum anzupfianzen. Auf
die in der Anlage befindliche Pflanzenliste und die Festsetzungen im Be-
bauungsplan wird hingewiesen.

Die Bepflanzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flachen soll spéate-

stens in der auf den Bezug folgenden Vegetationsperiode erfolgen. Es sind die
in der Pflanzenliste angegebenen Pflanzenarten zu verwenden.
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Befestigte Flachen

Es wird empfohlen, die befestigten Grundstlicksflichen (KFZ-Stellplatze,
Zufahrten) als wassergebundene Decken, Rasenpflaster, Schotterrasen oder
als Rasengittersteinbelag auszufilhren. Asphaltftachen, Verbundsteinpflaster
und dergleichen sind ausnahmsweise zulassig.

Entwésserung

Samtliche hauslichen Abwésser sind in die Schmutzwasserleitung der
Oriskanalisation  einzuleiten. Dach- und Hofwasser sind der
Regenwasserleitung  zuzufithren. Dranagen dirfen nicht an den
Schmutzwasserkanal  angeschlossen werden, sie sind an den
Regenwasserkanal anzuschlieBen. Drdnagenwasser kann in den Untergrund
versickert werden, wenn die Einleitung in den Regenwasserkanal aus
technischen Griinden nicht moglich ist.

Immissionsschutz

Flr das Plangebiet liegt ein Larmschutznachweis vor. Entsprechend den
Ausflihrungen des Gutachtens sind weder aktive noch passive Larmschutz-
maBnahmen erforderlich.

Bodenfunde

Da mit ur- oder frithgeschichtlichen Siedlungen oder Grabern zu rechnen ist,
muB der Kreisarchiologe rechtzeitig vor Beginn der Erdarbeiten (Abschieben
von Humus wu.a) vom Arbeitsbeginn benachrichtigt werden (Tel.
07731/61229). Zutagekommende Graber oder Siedlungsreste sind im Boden
zu belassen und umgehend zu melden. Mit Arbeitsunterbrechungen fiir
Ausgrabungsarbeiten ist zu rechnen.

Bauvorlagen

Fir Bauantrige gelten die Bestimmungen der Bauvorlagenverordnung. Den
Bauantrégen sind Gelandeprofile beizufligen, die die Hohenlage der Gebéude
im Bezug auf das vorhandene Geldndeniveau und der Lage der Kanalisation
nachweisen und die Anschnitte des bestehenden und zukiinftigen Gelandes
enthalten. Zur genauen Beurteilung der Gebdudehbhen kann seitens der Ge-
meinde bzw. der Baurechtsbehdrde verlangt werden, daB das Bauvorhaben
durch Stangen und Latten auf dem Baugrundstiick in Umrissen dargestellt
wird. Mit den Bauvorlagen ist ein geeignetes Griinkonzept zu erbringen.

Ausnahmen und Befreiungen

Hierfur gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB. Ausnahmen sind nur zulas-
sig, wenn sie in den vorstehenden Festsetzungen ausdriicklich erwahnt sind.
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29  Ordnungswidrigkeiten

VerstoBe gegen die Festsetzungen des Bebauungsplanes nach § 73 LBO

werden gemaB § 74 LBO verfolgt.

Der Planer Die Gemeinde Reichenau

Bohler, freier Architekt Reisbeck, Biirgermeister
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A)

B)

C)

D)

4\40390111

GEMEINDE REICHENAU

BEBAUUNGSPLAN "LINDENALLEE WEST"

-Pflanzenliste-

Baume 1. Ordnung

-Acer platanoides - Spitzahorn
-Acer pseudoplatanus - Bergahorn
-Carpinus betulus - Hainbuche
-Fraxinus excelsior - Esche
-Quercus petraea - Traubeneiche
-Quercus robur - Stieleiche
-Tilia cordata - Winterlinde
-Ulmus ‘Commelin’ - Ulme

-Obstgehdlze als Hochstamme

Baume 2. Ordnung fiir Garten und Strassen

wie oben, zusétzlich

-Acer campestre - Feldahorn

-Corylus colurna - Baumhasel

-Prunus padus - Traubenkirsche
-Pyrus calleryana - Stadtbirne

-Sorbus aria - Mehlbeere, Eberesche

-Sorbus intermedia
-Obstgehdlze

Mehlbeere, Eberesche

Straucher far Randbepflanzungen und freiwachsende Hecken

-Corylus avellana - HaselnuB
-Cornus sanguinea - Hartriegel
-Cornus mas - Kornelkirsche
-Euonymus europaeus - Pfaffenhiitchen
-Ligustrum vulgare - Liguster
-Lonicera xylosteum - Heckenkirsche
-Prunus spinosa - Schiehe

-Rosa canina - Hundsrose
-Sambucus nigra - Holunder

Flachen entlang des Bahndammaes

Flachige Bepflanzung als Geholzgruppen und Feldhecken, mit Arten entspr. B) und
C), zusétzlich
-Weidenarten

H
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E) Garten und Vorgartenbereiche

Wie unter C), zusatzlich einheimische Blitenstraucher (Flieder u.a.), Bliitenstauden

F) Berankung von Fassaden und Carports

Heimische Schling, Rank-und Kletterpflanzen (Wilder Wein, Knéterich u.a.)

G) Hecken
-Carpinus betulus - Hainbuche
-Ligustrum vulgare - Liguster

Aufgestellt 18.01.1993

Biiro Bohler + Bohler



