GEMEINDE REICHENAU
BEBAUUNGSPLAN "SCHLEITHEIMER"

'SATZUNG

Aufgrund der §§ 1, 2, 3 und 8 - 10 Baugesetzbuch (BauGB) i. d. F. der Bekanntmachung .vom
08.12.1986 (BGB1.- | S. 2253), -zuletzt - gedndert durch das Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGB1. | S. 466)der Landesbauordnung - fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) i. d. F. vom 28.11.1983 (GB1, S. 770, ber. 1984, S. 519), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 17.12.1990 (GB1. S. 426), in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) i. d. F. vom 3. Oktober 1993 (GB1. S. 578, ber. S. 720),
‘zuletzt geandert durch Gesetz vom 12. Dezember 1991 (GB1. S. 860) und vom 22.02.88 hat der
Gemeinderat am .....1.0..0K1. 188%  den Bebauungspian "Schieitheimer” als Satzung beschlossen.

§1
Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der-Lageplan vom 25.02.1994 maRge-
bend.

'§2
Bestandteile der_Satz_ung
Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Der zeichnerischen Festsetzung im Plan vom 30.08.1994
2. Die textlichen Festsetzungen vom 30.09.1994

Dem Bebauungsplan sind als Anlagen beigefigt:

1. Die Begriindung vom 30.09.1994

2. Der Gestaltungsplan vom 30.06.1994

3. Der Griinflachenplan vom 30.06.1994

4. Die Pflanzliste vom 30.09.1994
§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 74 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach
§ 73 LBO in diesem Plan zuwiderhandelt.

§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der Bekanntmachung des durchgefiihrten Anzeigenverfahrens
in Kraft. '
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GEMEINDE REICHENAU
BEBAUUNGSPLAN “SCHLEITHEIMER"

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen:

Baugesetzbuch (BauGB) i.d. F. der Bekanntmachung vom 08.12.1986 (BGB1. | S.
2253), zuletzt gedndert durch das Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz
vom 22.4.1993 (BGB1. 1 S. 466)

Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.01.1890 (BGB1. | S. 132), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGB1. | S. 466).

Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitpléne und die Darsteliung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGB1. 1991 | S.
58).

Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 28.11.1983 {GB1. s.
770, ber. 1984, S. 519), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.1990 (GB1. S. 426)

In Ergénz_ung der Planzeichnung wird festgelegt:

Art der baulichen Nutzung (§9, Abs. 1, Nr. 1 BauGB)

Allgemeines Wohngebiet (WA) geméR § 4 BauNVO .

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach §4 Abs 3 BauNVO sind ausgeschlossen.

Mag der baulichen Nutzung (§§ 16 - 21 BauNVO)
Festgesetzt sind im Plan: -

flir das Allgemeine Wohngebiet

-Grundfidchenzah! (GRZ)
-GeschoRkflachenzahl (GF2)
~-Hé6he der baulichen Anlagen
-Firsthéhe ' (Fh)

-Bauweise, Einzelhduser
Die Eintrage in der Nutzunésschablone sind malgebend.

Obergrenze fiir die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung (§ 17 BauNVO)
Zugrunde gelegt wird die maRkgebende Grundstiicksfléche.

Die Grundfidchenzahl (§19 BauNVO) betragt max. 0,3.
Eine Uberschreitung der zuldssigen Grundflache i. S. des § 19 Abs. 4, Satz 2 BauNVO
ist zugelassen. '

Die GeschoRflachenzah! (§ 20 BauNVO) betragt max. 0,6.

Gem. § 20. Abs. 3 Satz 2 sind bei der Ermittlung der GeschoRfldchen auch die Fldchen
von Aufenthaltsrdumen in anderen Geschossen einschlieRlich der zu ihnen fihrenden
Treppenrdume und einschlieBlich der Umfassungswénde einzurechnen.

Héhe baulicher Anlagen (§ 18 BauNVO) ,
Die fiir die Festsetzung der Hoéhen bauticher Anlagen erforderlichen Bezugspunkte wer-
den wie folgt festgelegt:
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5.6.

5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

-ErdgeschoRB-Rohfulbodenhéhe (EFH): 0,30 m iiber bestehendem Geldnde am Haus-
grund Eingangseite. Das bestehende Geldndeniveali muR erhalten bleiben.

-Firsthéhe (h): ‘max. 13,00 m,. .gemessen ab ErdgeschoR-RohfuRbodenhshe bis
Oberkante First in eingedecktem Zustand.,

Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten ,
GeméR § 9, Abs. 1, Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, da die Zahl der Wohneinheiten wie

folgt begrenzt ist:

-Einzelhaus, zweigeschossig: max. 6 WE
-Beim bestehenden Gebiude max 3 WE

Bauweise (§ 22 BauNVO) A
Offene Bauweise gemaf § 22, Abs. 2 BauNVO
Zuléssig-sind nur _Emzelhauser

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9, Abs. 1 BauGB) )
Die Hauptfirstrichtung ist im Plan durch Planzeichen verbindlich festgelegt.

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23, BauNVO)
Die Gberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen festgelegt.

Nebenaniagen

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nur innerhalb-der dberbaubaren Grund-
stiicksflachen zugelassen.

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

Stellplatze  sind im gesamten riumlichen Geltungsberelch des Plangebietes nur
innerhalb der dafiir vorgegebenen Fldchen zulassig.

Die ausgewiesenen Gemeinschaftsstellpldtze sind der Gesamtheit der Gebiude im
Plangebiet zugeordnet. Diese Zuordnung wird im Genehmigungsverfahren durch
Eintragung geeigneter Baulasten gesichert.

Garagen sind als Tiefgaragen auszufiihren.

Bemessungsgrundlage fiir die Anzahl der notwendigen Stellplatze ist die Verordnung des
Innenministeriums i{ber Garagen und Steliplatze (Garagenverordnung - GavVO) vom
13.09.1989 (GBI S. 458) und die Verwaltungsvorschrift Stellplatze id.F. vom
24.05,1989.

Dachform

Es sind Walmdacher festgesetzt. Hauptfirstrichtung und Dachneigung nach Planeintrag.
Der Dachvorsprung mu beim Hauptdach ringsum waagerecht gemessen, mindestens
0,5 m betragen.

Dachaufbauten sind wie folgt zuldssig bzw. unzuléssig:

Gaupen sind zuldssig.

Generell unzuldssig sind: Fledermausgaupen und Negativgaupen.

Pro Hauptdachseite 'sind maximal 3 Gaupen zugelassen. Die Gesamtbreite aller Gaupen
darf max. 60 % der Traufldnge nicht iiberschreiten.

Nebengebaude

Nebengeb&dude miissen den Hauptgebiuden untergeordnet sein. Sie sind mit diesen in
einen gestalterisch guten Zusammenhang zu planen



Bebauungsplan “Schieitheimer*, 30.09.1994 BEBAU4.DOC Seite: 7

5.14.

5.15.

5.16.

5.17.

5.18.

5.19.

5.20.

Baustoffe und Materialien

Die Wohngebéude sollen ausschlieBlich mit Fassaden in Putztech'ni‘k hergestelit werden.
Holzfenster aus einheimischem Holz :mit Farbanstrich werden empfohlen. Blechein-
deckungen in Titanzink sind ausnahmsweise fiir Gaupen zugelassen. Holzverschalungen
sind nur in untergeordnetem MaRe zuléssig.

Glasvorbauten bzw. Anbauten und Wintergarten in Stahlkonstruktion sind in der
Uberbaubaren Fldche zugelassen.

Einfriedungen

ZuIéSsig sind nur geschnittene und ungeschnittene Hecken, wobei die in der Pflanzenli-
ste angegebenen Pflanzarten zu verwenden sind.

Werbeanlagen und Automaten -

Die Aufstellung von Werbeanlagen und Automaten ist nicht zulassig.

Bewegliche Abfallbehalter

Bewegliche Abfallbehélter auf den privaten Grundstiicken sind durch'baulic.he oder Be-
pflanzungsmaRnahmen so anzuordnen, daB sie von der 6ffentlichen Flache her nicht
einsehbar sind.

Bauliche Anlagen

Bauliche 'Anlagen' sind so zu gestalten, daR sie nach Form, Maf3stab, Werkstoff, Farbe
und Verhéltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltend wirken. Ein-
zelheiten dazu sind im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Elektrische Anlagen

Freileitungen sind nicht zugelassen.

Anpflanzungen von Bdumen (§9, Abs. 1, Nr. 25 BauGB)

Der zu erhaltende Baumbestand ist im Plan dargesteliit. Es ist im Plangebiet weiteres
Griin vorhanden; auch dieses solite, wenn mdglich, erhalten werden.

Fiir den zu erhaltenden Baumbestand sind im Zuge der BaumaRnahmen Vorkehrungen
zu treffen, die eine Schadigung weitgehend vermeiden.

Bei Neupflanzungen diirfen die 'in" der Pflanzenliste (Anlage) aufgefiihrten Biume,
Strducher, Hecken, Stauden, Berankungen gepflanzt werden.
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5.21.

5.22.

5.23.

5.24.

5.25.

5.27.

Der Planer

Gestaltung der Grundstiicke

Auffiillungen und Abgrabungen diirfen den naturgegebeneh Gelandeverlauf.nicht beein-
trachtigen.

Stiitzmauern sind nur bei Garagen'Unter Gelidnde und bei Stellplatzen zuldssig. Bei
Stellplétzen ist die sichtbare Hohe auf der Bergseite auf 1 m begrenzt.

Die nicht liberbauten Grundstiicksflachen (Vorgarten, Garten) bzw. Fliachen die von der
Bebauung freizuhalten sind, sind als Griinanlagen herzustellen und zu unterhalten. Der
vorhandene Baumbestand ist zu schonen. Der durch Planzeichen festgelegte Pflanz-
zwang gilt als Mindestanforderung. ‘Auf die in der Anlage befindliche Pflanzenlisté *wird
hingewiesen. Die Bepflanzung der im Bebauungsplan ausgewiesenen Flichen soll spa-
testens in der auf den Bezug folgenden Vegetationsperiode erfolgen.

Befestigte Fldchen

Die beféstigteh Grundstiicksflachen von Stellplatzen, Zufahrten; Wegen sind -als wasser-
gebundene Decken, Pflasterungen, Rasenpflaster, Schotterrasen u.a. zu befestigen.
Tiefgaragenzufahrten kénnen in Beton oder Asphalt ausgefiihrt werden.

Entwésserung

Séamtliche hduslichen Abwiésser sind in dielonskanalisétio'n (Mischsystem), abzufiihren.

Bauvorlagen

Fir Bauantrage gelten die Bestimmungen der Bauvoriagenverordnung. Den Bauantri-
gen sind Geldndeprofile beizufiigen, die die Héhenlage der Gebaude in Bezug auf das
vorhandene Gelandeniveau und die Lage der Kanalisation nachweisen und die Anschnit-
te des bestehenden und zukiinftigen Gelandes enthalten. Gelédnde Auf- und Abtragungen
und Anderungen an den bestehenden Boschungen sind in den Bauvorlagen darzustellen.
Mit den Bauvorlagen ist ein geeignetes Griinkonzept zu erbringen.

Ausnahmen und Befreiungen

Hierfiir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB. Ausnahmen sind nur zuldssig, wenn
sie in den vorstehenden Festsetzungen ausdriicklich erwahnt sind.

Ordnungswidrigkeiten

VersttRe gegen die Festsetzungep des Bebauungsplanes nach § 73 LBO werden gemag
§ 74 LBO verfoigt. '

Reichenau, den 30.09.1994

Die G¢nginde
Reigl 1au :

M
Wolfgang Henne , Freier Architekt Sie%fehél. Blrgermeister

\
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GEMEINDE REICHENAU
BEBAUUNGSPLAN "SCHLEITHEIMER™

BEGRUNDUNG:
Inhaltsiibersicht
1. Raumlicher Geitungsbereich des Bebauungsplanes
2. Ziele und Zwecke der Planung
3. Rechtliche Grundlagen, Einfiigung in die stiddtebauliche Ordnung und die (iberdriliche
Planung
4, ErschlieBung und Bebauung
5. Nutzungvertraglichkeit
6. Abwiégung der Belange
7. MafRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden
8. MaRnahmen zum Gallus-Oheim-Weg
9. Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen im Griinbestand

10. Kosten
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BEGRUNDUNG
1. Rédumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes:
Das zu iiberplanende Gebiet liegt im Ortsteil Mittelzell der Gemarkung Reichenau

Das Gebiet wird im Norden durch den Gallus-Oheim-Weg und das Fiurstiick 2401/2, im
Westen durch das Flurstiick 2398, im Siiden durch die Hafelishofstrafe und im Osten
durch die Mittelzeller Strale begrenzt.

Die FlchengréRe des Planungsgebietes betragt ca. 4.300 qm.
2: Ziele und Zwecke der Planung:

Nach Erwerb des Grundstﬂckqs,’wird von dem Eigentimer beabsichtigt, das Planungs-
gebiet mit Wohnungen zu bebauen. Da ein Teil des Fiurstiickes sich auferhalb des zu-
sammenhéngenden Ortsteils befindet, soll ein Bebauungsplan fiir das gesamte Grund-
stiick erstellt werden. = _ ,

Damit soll festgeschrieben werden, daR das vorhandene Gebadude erhalten bleibt und die
Neuplanung sich der vorhandenen, umgebenden Bausubstanz anpaft.

3. Rechtliche ‘Grundlagen, Einfiigungen in die stadtebauliche Ordnung und. die
uberortliche Planung; stadtebauliche Zielsetzung:

Das geplante Baugebiet selbst ist entsprechend der dort vorhandenen Bauformen zu
strukturieren. Riegelférmige Bauformen sind zu vermeiden.

Durch die Aufteilung der Bebauung in. fiinf Baukérper, vier Neubauten und ein
bestehendes Gebaude, soll erreicht werden, daR keine strukturuntypische Verdichtung in
dieser Ortslage entsteht. Die gewahite Bauweise entspricht der umliegenden Bebauung
und gibt den Charakter der Insel mit der typischen Sireusiedling wieder. Stadtebaulich
wird eine weitere Verdichtung nicht gewiinschi.

Weitere einschriankende Festsetzungen dienen der Gestaltung, mit der Zielsetzung einen
ortstypischen Charakter zu erhalten (z.B. Dachneigung, Dachgaupen, Grenz- und Ge-
bdudeabstinde).

Das Plangebiet selbst weist ein Aligemeines Wohngebiet gemi § 4 BauNVO aus.

4. ErschlieBung und Bebauung:

Das Baugebiet wird (iber die Mittelzeller StraBe im Gstlichen, die HafelishofstraBe im
sidlichen und den Gallus-Oheim-Weg im nérdlichen Bereich erschlossen.

5. Nutzungsvertraglichkeiten:
Geplant ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes. Die Art der Nutzung bringt

fur die angrenzenden Gebiete keine negativen Auswirkungen mit sich, da dort selbst
Gebietstypen dieser Art vorhanden sind.
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10.

Abwiagung der Belange:

In der Germeinde Reichenau ist der dringende Wohnbedarf der Bevoélkerung gemaR § 1
Abs. 2 des. MaBnahmengeseizes zum Baugesetzbuch zu bejahen. Dieser dringende
Wohnbedarf der Bevdlkerung ist im Bodenseegebiet ailgemein gegeben und ganz
speziell auch fiir die Gemeinde Reichenau. Hier ist die Schaffung von weiteren
Wohnungen fiir die Bevdlkerung dringend notwendig.

Trotz des gegebenen, dringenden Wohnbedarfs, soll die hochstzuldssige Zahl. der
Wohnungen je Geb#ude fesigelegt werden. Aus dieser Festlegung ergibt sich eine
gewisse Wohnungsgrundgrote, die sicherstellt, daR familiengerechte Wohnungen
errichtet werden.

MaRnahmen zur Ordnung von Grund und Boden:

Das gesamte Grundstiick ist im Eigentum einer Erbengemeinschaft und wird von einem
Kéufer zur Uberplanung und Uberbauung erworben. Ein Umlegungsverfahren ist daher
nicht erforderlich. .

MaRnahmen zum Gallus-Oheim-Weg:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens und der weiteren Planung wird vereinbart,
dafl der Gallus-Oheim-Weg zu Lasten des iiberplanten Grundstiicks auf 4,80 m
verbreitert wird (kostenlose Abtretung) -

Eingriffe und AusgleichsmaBnahmen im Griinbestand:

Aus naturschiitzerischen und aus stadteplanerischen Griinden ist der Bestandserhaltung
von ~ Griinflaichen und Baumbestand im Oriskernbereich besonderes Gewicht
beizumessen.

Diese Bestandserhaltung soll durch weitgehenden Verzicht auf oberirdische Steliplitze
zugunsten von Stellpldtzen in einer zu errichtenden Tiefgaragenanlage erreicht werden.
Hinsichtlich der Eingriffe in den vorhandenen Grinbestand ergibt die Abwigung geméag
§ 8 .a Bundesnaturschutzgesetz, da® durch die varliegende Planung der Bestand
weitgehend erhaiten bleibt.

AusgleichsmaRnahmen sind deshalb nicht erforderlich.

Kosten:

Das Grundstiick ist voll erschlossen, daher entstehen fur die Gemeinde. keine weiteren
Kosten.

Reichenau, den 30.09.1994
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A)

B)

C)

D)

GEMEINDE REICHENAU
BEBAUUNGSPLAN "SCHLEITHEIMER"

PFLANZENLISTE

Biume

-Acer campestre -Feldahorn
~Acer platanoides -Spitzahom
-Betula -Birke
-Carpinus betulus -Hainbuche

-Corylus purpurea  -Bluthase!
-Fraxinus excelsior -Esche
-Juglansregia - - -Walnuf3
-Tilia cordata -Winterlinde
-Ulmus carpiniflora  -Ulme

Straucher fir Randbepflanzung und freiwachsende Hecken

-Carpinus betulus  -Hainbuche
-Corylus avellana -Haselnuf
-Comus sanguinea  -Hartriegel
-Ligustrum vulgare  -Liguster
-Prunus spinosa - -Schlehe
-Rosa canina -Hundsrose

Vorgarten- uind Terrassenbereiche

Wie unter B), zusétzlich einheimische Bliitenstraucher (Syringa u.a.),

.Bliitenstauden

Berankung von Fassaden und Carports

Heimische Schling-, Rank- und Kletterpflanzen (WVilder Wein, Efeu u.a.).

Reichenau, den 30.09.1994



