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Satzung

der Gemeinde Hagnau Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes

‘Rathausareal’

und die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ‘Rathausareal’.

Der Gemeinderat der Gemeinde Hagnau am Bodensee hat am 22.03.2022 den
Bebauungsplan  "Rathausareal” unter  Zugrundelegung der nachfolgenden
Rechtsvorschriften im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB als Satzung
beschlossen:

1) Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017(BGBI. | S. 3634), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. I S. 587) m.W.v. 28.03.2020,

2.) Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786),

3.) Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane sowie liber die Darstellung
des Planinhaltes (Planzeichenverordnung — PlanzV 90)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04. Mai 2017 (BGBI. |, S. 1057)

4.) Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBOBaWii)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

5.) Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO)
In der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt geandert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403) m.W.v.
26.06.2020.


https://dejure.org/BGBl/2020/BGBl._I_S._587
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2020+S.+403

Satzung

§1 Raumlicher Geltungsbereich

Der rdaumliche Geltungsbereich ergibt sich aus den Festsetzungen im zeichnerischen Teil

des Bebauungsplanes.
§2 Bestandteile der Satzungen

Die Satzungen bestehen aus:

1. dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
M 1:500
2. den Bebauungsvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften gem. § 74 LBO bestehen aus:

1. dem textlichen Teil

Den Satzungen sind als Anlagen beigefiigt:

1. Begriindung
2. Lage- / Ubersichtsplan

§3 Ordnungswidrigkeiten

vom 22.03.2022,
vom 22.03.2022.

vom 22.03.2022.

vom 22.03.2022,
vom 22.03.2022.

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den Festsetzungen nach § 74 LBO in
diesem Plan zuwiderhandelt. Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer gegen

1. die Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen gem. § 74 Abs. 1
Nr.1LBO,

2. die Anforderungen an Werbeanlagen,
die Beschrankung der Verwendung von AuRenantennen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 4
LBO,

4, die Unzulassigkeit von Niederspannungsleitungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO,

5. die Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der

bebauten Grundstiicke sowie (iber die Zuldssigkeit und tiber Art, Gestaltung und

Hoéhe von Einfriedungen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO,

6. die Anforderungen an die Bauvorlagen

verstoRt.
§4 Inkrafttreten

Diese Satzungen treten mit ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Hagnau a. B., den/z)?OtB- (QC‘ sz

ausgefertigt:

Volker Frede, Biirgermeister
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Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1) BauGB)

1.0 Art+ MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)

Art + MaR der baulichen Nutzung sind fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
durch Planeintrag festgesetzt und der zugehdérigen Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1  Artder baulichen Nutzung

e MD = Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

Gem. § 1(5) BauNVO ist festgesetzt, dass die in § 5 (2) Ziff. 8 + 9 genannten
Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zuldssig sind.

Gem. § 1(6) BauNVO ist festgesetzt, dass die in § 5 (3) aufgeflihrte
ausnahmsweise zuldssige Nutzung (Vergniigungsstatten) nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes wird.

1.2 MahB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die
e Grundflachenzahl (GRZ)

e Die Hohe baulicher Anlagen (Wandhdhe Wh, Firsthéhe Fh, Fertig-FulRbodenhohe
FFb)

1.2.1 Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Die zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Bebauungsplan durch Eintrag in der
Nutzungsschablone festgesetzt.

1.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Die Festsetzung erfolgt durch die Bestimmung der maximalen Firsth6he, der maximalen
Wandhohen sowie der Fixierung des Bezugspunktes fiir die Bemessung der Hohen.

Bezugspunkt fir die Bemessung der Hohen ist die ErdgeschossfuBbodenhdhe
(FertigfuRboden) - FFb.

1.2.2.1Wandhohen Wh gem. § 18 BauNVO
Im Bebauungsplan sind die héchstzuldssigen Wandhdhen festgelegt.
Die Wandhohe bemisst sich ab der Oberkante der ErdgeschossfuRbodenhdhe

(FertigfuBboden FFb) bis zum Schnittpunkt der AuRenwand und der Oberkante der
Dachhaut.

1.2.2.2Firsthohe Fh gem. § 18 BauNVO

Im Bebauungsplan sind die hochstzulassigen Firsthohen festgelegt.

Sie wird gemessen zwischen der festgesetzten Oberkante Erdgeschoss-FuBbodenhohe
(FertigfuRBboden FFb) und der First-Oberkante.



2.0 Hohenlage der Gebdude (§ 18 (1) BauNVO)

Im Bebauungsplan sind die hochstzuldssigen Fertig-FuRbodenhdhen (FFb) in m . NN
festgelegt.

3.0 Bauweise (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Festgesetzt sind:

e o =offene Bauweise,

e a =abweichende Bauweise mit der MaRgabe, dass die Grenzabstdnde

unterschritten werden kénnen und dass an die Grundstiicksgrenzen
heran gebaut werden darf.

3.1 Uberbaubare Grundstiicksflichen
(§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, §§ 22, 23 BauNVO

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen sind im Bebauungsplan durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzt.

3.2  Zahl der Wohneinheiten (§ 9 (1) Nr. 6 BauGB)

Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten je Gebadude ist eingeschrankt. Malgeblich sind
die Eintrage in der jeweiligen Nutzungsschablone.

4.0 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 (1) Nr. 2 BauGB)

Die Hauptfirstrichtungen sind durch Eintrag im Bebauungsplan festgesetzt.

Die AuRenwidnde der Gebdude sind rechtwinklig bzw. parallel zu den eingetragenen
Hauptfirstrichtungen zu erstellen.

5.0 Flachen fir den Gemeinbedarf (§ 9 (1) Nr. 5. BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes sind Flachen fiir den Gemeinbedarf (FGb)
mit der Zweckbestimmung

e Rathaus,
e Feuerwehrhaus

festgesetzt.

6.0  Stellplatze und Garagen
(§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 BauNVO)

Stellplatze, Gberdachte Stellplatze und Garagen sind auf den Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Fiir Gberdachte Stellplatze und Garagen ist nur eine Zufahrt je Baugrundstiick zulassig.
Die Zufahrtsbreite ist auf 4 m beschrankt.



In den privaten Griinflachen und den Flachen, die von jeder Bebauung freizuhalten sind,
ist die Errichtung von Garagen und Uberdachten Stellplatzen unzulassig. Stellplatze
kénnen ausnahmsweise, unter folgenden Voraussetzungen zugelassen werden.

e  Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise herzustellen.

7.0 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

Nebenanlagen im Sinne von §14 BauNVO sind auf den Uberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

In den privaten Griinflachen und den Flachen, die von jeder Bebauung freizuhalten sind,
kénnen Nebenanlagen ausnahmsweise zugelassen werden. Dies gilt nicht flir Gebaude.

8.0  Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung
(8 9 (1) Nr. 11 BauGB)

Durch Eintrag im Bebauungsplan sind Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt.
Zweckbestimmung:
° A = verkehrsberuhigte AnliegerstraRe,

° B = Rathausplatz.

9.0 Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
9.1 Offentliche Griinflichen

Im Bebauungsplan sind 6ffentliche Grinflachen mit der Zweckbestimmung
° Spielplatz,
. Parkanlage

festgesetzt.

9.2 Private Griinflachen

Im Bebauungsplan sind private Griinflaichen festgesetzt. Sie sind als Pflanz-, Rasen- und
Gartenflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten und von jeder Bebauung
freizuhalten.

Den jeweiligen Bauantragen ist ein Freiflaichengestaltungsplan vorzulegen, in dem die
Einhaltung der Festsetzungen zur Griinordnung nachzuweisen sowie der vorhandene
und der geplante Geldndeverlauf darzustellen sind.

10.0 Flachen fiir die Landwirtschaft (§ 9 (1) Nr. 18a BauGB)

Im Bebauungsplan ist eine Obst- und Weinbauflache als Flache fir die Landwirtschaft
ausgewiesen.



11.0 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 (1) Nr. 21 BauGB)

Im Bebauungsplan sind Geh-, Fahr- und Leitungsrechte zugunsten der daran
angeschlossenen Baugrundstiicke ausgewiesen.

12.0 Erhaltungsgebote (§ 9 (1) Nr. 25a + b BauGB)
12.1 Erhaltung von Baumen gem. § 9(1) Nr. 25b BauGB)

Im Bebauungsplan sind zu erhaltende Biume festgelegt. Diese Biume sind dauerhaft zu
schitzen und zu erhalten. Im Zuge der einzelnen BaumaRnahmen sind die zu
erhaltenden Bdume gemaR DIN 18920 zu schiitzen. Bei Abgang sind sie gem.
Pflanzenliste zu ersetzen.

13.0 Flichen fiir die Riickhaltung und Ableitung von Niederschlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Im Rahmen des Baugenehmigungs-/ Entwésserungsverfahrens sind auf den privaten
Baugrundstiicken Flachen oder Einrichtungen (bewirtschaftbare
Retentionsraumzisternen) fir die Riickhaltung, Versickerung und Ableitung von
Niederschlagswasser nachzuweisen. Das Retentionsvolumen muss 2 m?® je 100 m?2
angeschlossener Flache betragen. Anfallendes Niederschlagswasser ist von den privaten
Baugrundstiicken in diese Flachen einzuleiten. Die Notiiberliufe kdnnen an den
vorhandenen Mischwasserkanal angeschlossen werden. Im Ubrigen gelten die
Bestimmungen der 6rtlichen Abwassersatzung.

14, Flachen und Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

14.1 AuBenbeleuchtung

Fur erforderliche AuRenbeleuchtungsanlagen sind streulichtarme, geschlossene
Leuchtentypen mit geringer Lockwirkung fur Insekten (z. B. Natriumdampf-
Hochdrucklampen, -Niederdrucklampen oder LEDs) zu verwenden und die Installation so
durchzufiihren, dass das Licht konzentriert abstrahlt.”

= " )
Hagnau a. B., denw’%)?—(b \Qd “'2'

ausgefertigt:

Volker Frede, Blrgermeister
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Hinweise

1. Hohenaufnahmen

Vor Beginn der Objektplanung sind die tatsdchlichen Gelandeverhaltnisse von einem
vereidigten Vermesser aufzunehmen, zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung
abzustimmen.

Jedem Baugesuch sind Hohenschnitte an den jeweiligen Baugrenzen mit Darstellung des
vorhandenen und geplanten Geldndeverlaufs sowie mit der
Darstellung des geplanten Anschlusses an die ErschlieBungsstralSe beizufligen.

2. Wasserwirtschaft / Grundwasserschutz
Das ErschlieBen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter Bereich),
ist unverziglich anzuzeigen (§ 43 Abs. 6 WG).

Unterhalb des hochsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des Grundwassers
nicht zuldssig (§ 9 WHG). Fiir Grund-(Hang-/Schicht-)wasser ist eine Umlaufigkeit um
bzw. unter den Gebauden herzustellen, so dass eine Drainage nicht erforderlich ist.

Bauwerksteile im  Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich  sind
druckwasserdicht oder als weie Wanne auszufiihren.

Kanal- und Leitungsgraben unterhalb des Grundwasserspiegels sind so mit Sperrriegeln
zu versehen, dass Uber die Graben kein Grundwasser abgefiihrt wird.

Beim Bau von Tiefgaragen ist der Boden der Tiefgarage wasserundurchlassig
auszufiihren. Flr die wasserdichte Ausfiihrung des Tiefgaragenbodens dirfen nur
hierfir zugelassene Bauprodukte verwendet werden.

Eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit (Grundwasserabsenkung) und das Einbringen
von Stoffen in das Grundwasser (Fundamente, Leitungen etc.) stellen eine Benutzung
eines Gewassers (§ 9 WHG) dar und bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis.

Anzeigen und Antrdge auf Erteilung einer wasserrechtlichen Erlaubnis sind an das
Landratsamt Bodenseekreis, Amt fliir Wasser- und Bodenschutz, zu richten.

2.1. Hochwasserschutz
Das Plangebiet ist bei einem extremen Hochwasserereignis (HQextrem) teilweise
betroffen.

Es wird empfohlen, die Regelungen zur Vermeidung und Verminderung von
Hochwasserschaden sowie Aspekte zur Sicherung von Hochwasserabfluss und -
rickhaltung zu beachten. Gebadude sollten hochwasserangepasst geplant und gebaut
werden.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter dem
Reiter Veroffentlichungen) zur Hochwasservorsorge, hochwasserangepasstem Bauen
und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leitfaden ,Hochwasser-Risiko-bewusst
planen und bauen” erhaltlich.



http://www.hochwasserbw.de/

3. Archdologische Denkmalpflege

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und
Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das
Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich
zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung,
mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu
belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist
einzuraumen.

Der Beginn von Erd- und Aushubarbeiten ist jeweils dem Landesdenkmalamt
anzuzeigen. Im Rahmen der jeweiligen Baugenehmigungsverfahren ist mit dem
Landesdenkmalamt die Erfordernis moglicher Rettungsgrabungen abzuklaren.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Priffallgebietes , mittelalterliche Siedlung Hagnau”.
Auch die direkte raumliche Nahe zur prahistorischen Pfahlbaustation ,Hagnau Burg”
kénnte darauf hindeuten, dass sich in betroffenen Bereich prahistorische Uberreste
erhalten haben. Im Boden ist mit prahistorischen sowie mittelalterlichen bis
friihneuzeitlichen Siedlungsspuren zu rechnen, bei denen es sich ggf. um
Kulturdenkmale gemadR §2 DSchG handelt und an deren Erhaltung aus
heimatgeschichtlichen und wissenschaftlichen Griinden ein oOffentliches Interesse
besteht.

Um allseitige Planungssicherheit zu gewahrleisten und spatere Bauverzégerungen zu
vermeiden, sollten frihzeitig im Vorfeld der ErschlieBung archaologische Vorunter-
suchungen durch das Landesamt fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart
(LAD) durchgefiihrt werden. Zweck dieser Voruntersuchungen ist es festzustellen, ob
bzw. in welchem Umfang es nachfolgender Rettungs-grabungen bedarf. Dazu bietet das
Landesamt fir Denkmalpflege den Abschluss einer 6ffentlich-rechtlichen Vereinbarung
zu den Rahmenbedingungen an, d.h. insbesondere zu Fristen fiir die Untersuchungen
und zur Kostenbeteiligung des Veranlassers. Nahere Informationen finden sich unter
http://www.denkmalpflege-bw.de/denkmale/projekte/archaeologische-denkmalpflege/
pilotprojekt- flexible-prospektionen.html.

Vorsorglich weisen wir darauf hin, dass im Falle notwendiger Rettungsgrabungen unter
der Fachaufsicht des LAD die Bergung und Dokumentation der Kulturdenkmale ggf.
mehrere Monate in Anspruch nehmen kann und durch den Vorhabentrager finanziert
werden muss.

Ansprechpartner sind

Dr. Mathias Hensch (mathias.hensch@rps.bwl.de; Tel. 07071/757-2449)
und

Dr. Julia Goldhammer julia.goldhammer@rps.bwl.de,

Tel. 07735/93777-126, Dienstsitz Hemmenhofen.

4. Artenschutz, Fall- und Rodungsarbeiten

Vor Rode- und Abbrucharbeiten sind die betroffenen Gehdlze und Gebdude auf
moglicherweise vorhandene Lebensrdume geschiitzter Arten zu untersuchen. Die
Untersuchung ist zu dokumentieren, die Ergebnisse sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens vorzulegen. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
sind einzuhalten.

Fall- und Rodearbeiten dirfen nur aulRerhalb der Vogelbrutzeit (nicht zwischen dem
01.03 -30.09.) durchgeflihrt werden.


mailto:mathias.hensch@rps.bwl.de
mailto:julia.goldhammer@rps.bwl.de

5. Altlasten, Erdaushub

Auf den Grundstlicken Flst.-Nr. 107 und 107/2 werden bisher landwirtschaftliche
Sonderkulturen angebaut. Auf Sonderkulturflichen (Rebland, Intensivobst, Hopfen)
muss mit nutzungsbedingten Schadstoffanreicherungen im Boden mit Schwermetallen,
Pflanzenschutzmitteln  (Organochlorpestizide) und Polyzyklischen Aromatischen
Kohlenwasserstoffen (PAK) gerechnet werden. Bei Erd- oder Aushubarbeiten ist daher
dem Landratsamt Bodenseekreis / Amt fir Wasser- und Bodenschutz eine
Schadstoffuntersuchung und ein nachvollziehbares Wiederverwendungs- und
Entsorgungskonzept fir den anfallenden Erdaushub vorzulegen. Anfallender, wieder
verwertbarer Erdaushub sollte moéglichst vor Ort verwendet werden.

6. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich  von  Hasenweiler-Schottern. Mit lokalen  Auffillungen
vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu
rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und
Tragfa- higkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemall DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates Ingenieurbiro empfohlen.



Pflanzenliste

1. GroR3-, Mittel- und Kleinbdume auf dffentlichen und privaten Grunflachen
und in Hausgarten

Botanischer Name Deutscher Name
Acer campestre - Feld-Ahorn

Acer platanoides - Spitz-Ahorn
Carpinus betulus - Hain-Buche
Cornus mas - Kornelkirsche
Corylus colurna - Baum-Hasel
Malus floribunda - Zier-Apfel

Malus sylvestris - Holz-Apfel
Prunus avium - Vogel-Kirsche
Prunus mahaleb - Stein-Weichsel
Prunus padus - Trauben-Kirsche

PflanzgroRen der vorstehend genannten Gehdlze jeweils min. als Solitar, 3 x v., StU
16 - 18

2. Straucher fur Gehdlzgruppen, freiwachsende Hecken und Einzelstellung fir
offentliche und private Griinflachen und Hausgarten (heimische bzw.
gebrauchliche Kultur- und Zierstraucher)**

Botanischer Name Deutscher Name
Calycanthus floridus - Gewidrzstrauch
Cornus mas - Kornelkirsche
Euonymus euroaeus - Pfaffenhitchen
Hibiscus sysiacus - Eibisch

Malus Hybr. - Zierapfel
Philadelphus coronarius - Pfeifenstrauch
Syringa vulg. Hybr. - Flieder

Wildrosen, Park- und Strauchrosen

3. Geschnittene Hecken fur 6ffentliche und private Grunflachen und
Hausgarten

Botanischer Name Deutscher Name

Carpinus betulus - Hainbuche

Cornus mas - Kornelkirsche

Ligustrum vulgare - Liguster



4. Fassadenbegriinung

Botanischer Name

Deutscher Name

Clematis alpina

Clematis montana
Clematis vitalba
Parthenocissus quinquef.

Parthenocissus tric.

Alpen-Waldrebe

Bergrebe

Gemeine Waldrebe

Wilder Wein

Wilder Wein, Selbstklimmer

Rosa spec. Kletterrosen in Sorten

Vitis spec. Weinrebe

Wisteria sinsenis Blauregen

5. Flachige Bepflanzung / Unterpflanzung fiir 6ffentliche und private

Griinflachen und Hausgarten**

heimische Kleingehdlze, z.B.

Botanischer Name

Deutscher Name

Hedera helix
Rosa arvensis
Rosa gallica

Rosa pimpinellifolia

heimische Stauden, z.B.

Efeu
Feld-Rose, Kriech-Rose
Essig-Rose

Bibernell-Rose

Galium odoratum Waldmeister

Geranium macrorrhizum Storchschnabel

Lamium maculatum Taubnessel

heimische Gréaser + Farne

*k = Far Pflanzungen im Nahbereich dffentlicher Spielplatze und privater

Spielbereiche sind die Vorschriften der DIN 18034 zu beachten.



Satzung uiber ortliche Bauvorschriften

gem3dB § 74 LBO iiber die Zuldssigkeit bestimmter baugestalterischer und
genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich des Bebauungsplanes
‘Rathausareal’.

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5, und (7) der Landesbauordnung fiir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313),

in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403) m.W.v. 26.06.2020, werden die nachfolgend
aufgefiihrten baugestalterischen Festsetzungen als ortliche Bauvorschriften getroffen
und vom Gemeinderat der Gemeinde Hagnau am Bodensee als Satzung beschlossen.

Inhalt:

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

2.0 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
3.0 Werbeanlagen

4.0 Antennen

5.0 Elektrische Freileitungen

6.0 Gestaltung der Freiflachen

7.0 Bauvorlagen

1.0 Raumlicher Geltungsbereich

Die ortlichen Bauvorschriften gelten fiir den im Rechtsplan M 1 : 500 dargestellten
Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Rathausareal’.

2.0  AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
(8 74 (1) Nr. 1 LBO)

2.1 Baukoérper

Bauliche Anlagen sind so zu gestalten, dass sie nach Form, Malistab, Werkstoff, Farbe
und Verhaltnis der Baumassen und Bauteile zueinander nicht verunstaltend wirken.


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2000+S.+582
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2020+S.+403

2.2 Dachform

Zulassig sind:

e Satteldacher,
e Walmdacher

Satteldach Walmdach Kriippelwalmdach

/A\\\\WW '

Staffeldach

Staffeldacher sind unzulassig.

Die Dacher missen einen Dachvorsprung von mindestens 60 cm aufweisen.

Die zulassige Firstrichtung ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes dargestellt.
Energiegewinnungsanlagen sind auf Dachern von Gebauden, die nicht als Kulturdenkmal
ausgewiesen sind, zuldssig. Sie sollen aufgelegt oder in die Dachhaut integriert sein.
Aufgestanderte Anlagen sind nicht zuldssig. Bei Gebauden mit Sichtbeziehungen zu
Kulturdenkmalen besonderer Bedeutung ist eine Abstimmung mit den

Denkmalbehorden erforderlich.

Fiir Garagen- und Nebengebaude sind zulassig:

e Sattelddcher, Walmdacher + Pultdacher.

2.2.1 Dachneigung
Die zulassige Dachneigung betragt

e fir Hauptgebaude 35 — 45 Grad,
e fir Nebengebaude 25 — 45 Grad.
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2.3 Dacheindeckung

Die Dacher sind mit Ziegeln bzw. Dachsteinen in roten, rot-braunen und
anthrazitfarbenen Farbtonen einzudecken. Die GrofRe der Dachflachenfenster wird auf
1,2 m? begrenzt. Je Dachfliche (Seite) sind max. 2 Dachflachenfenster zuléssig.

2.4 Dachaufbauten, Dacheinschnitte
Je Gebaude ist nur eine Gaupenart gestattet. Sie sind mit demselben Material wie das
Hauptdach einzudecken.

Die Breite der Dachaufbauten darf 1/2 der Gesamtldange des Daches nicht iberschreiten.

Der Mindestabstand zwischen dem oberen Gaupenansatz und dem First betragt 3
Ziegelreihen, mindestens jedoch 1,00 m, der Mindestabstand zum seitlichen Ortgang
betragt 1,50 m. Wiederkehre sind zuldssig. Die Breite von Wiederkehren darf 1/3 der
Gesamtlange des Daches nicht Gberschreiten.

Wiederkehre und Dachaufbauten dirfen die hochstzuldssige Firsthohe nicht
Uberschreiten.

Dachreiter sind nicht zulassig.

Dachreiter

Wiederkehr

2.5 Fassaden- und Wandgestaltung
Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff oder Metallpaneelen sowie
glanzende oder glasierte Materialien.

Energiegewinnungsanlagen sind an Fassaden von Geb&uden, die nicht als Kulturdenkmal
ausgewiesen sind, zuldssig. Bei Gebduden mit Sichtbeziehungen zu Kulturdenkmalen
besonderer Bedeutung ist hierzu eine Abstimmung mit den Denkmalbehérden
erforderlich.

2.6 Farbgestaltung

Nicht zuldssig sind grelle und leuchtende Farbtone, glanzende Farben, Lacke oder
Olfarben.

3.0 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung und maximal bis zur Bristungshohe

des ersten Obergeschosses zuldssig. Es wird auf die Werbeanlagensatzung der
Gemeinde Hagnau verwiesen.

4.0 Antennen(§74(1)Nr.4LBO)

Je Gebdude sind eine Satelliten- und eine terrestrische Antennenanlage zulassig.
Satellitenantennen diirfen den First des Gebaudes nicht Giberragen.



5.0 Elektrische Freileitungen

Niederspannungs-Freileitungen sind unzulassig.

6.0  Gestaltung der Freiflachen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO)

Alle nicht bebauten Flachen sind mit Ausnahme der Zufahrten und Zugénge als Garten-
und Grinflachen anzulegen, zu pflegen und mit heimischen Gehélzen und Stauden gem.
Pflanzenliste zu bepflanzen.

Auffillungen und Abgrabungen diirfen den naturgegebenen Gelindeverlauf nicht
beeintrachtigen. Stitzmauern sind nur als Sockelmauern bis zu einer Hohe von maximal
0,50 m zulassig.

Far Zugange, Zufahrten und Stellpldtze sind ausschlieBlich wasserdurchlissige Belige

zuldssig (z.B.  Rasenpflaster, Rasengittersteine,  wassergebundene  Decke,
wasserdurchldssiges Pflaster).

6.1 Einfriedungen, Abgrenzungen

Zulassig sind

e Sockelmauern bis zu einer Héhe von 0,50 m,
e Hecken aus Laubgehélzen gem. Pflanzenliste,

e Zaune bis zu einer Hohe von 1,20 m.

Nicht zuldssig sind Maschendrahtziune.

Einfriedungen sind mit einem Abstand zum Geldnde hin von mindestens 15 cm fiir
Kleintiere durchlassig zu gestalten.

6.2  Abfallbehilter

Abfallbehalter auf den privaten Grundstiicken sind so anzuordnen oder durch bauliche
und / oder BepflanzungsmaRnahmen so zu integrieren, dass sie von der &ffentlichen
Flache her nicht einsehbar sind.

7.0 Bauvorlagen

Dem Bauantrag sind Ansichten des Gebdudes mit dem geplanten Geldndeverlauf sowie

Darstellungen des tatsdchlichen und des geplanten Geldndeverlaufes (Hohenprofile) und
ein Freiflichengestaltungsplan beizufigen.

Hagnau a. B., den/dZUS 020"22'

Volker Frede, Biirgermeister
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DAS PLANGEBIET - LAGE + RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt zentral in der Ortsmitte der Gemeinde Hagnau und umfasst
eine GrolRe von ca. 1,925 ha. Es beinhaltet die Grundstiicke:

Adresse Fist. Nr. Nutzung im Bestand
Im Hof 5, 123 Rathaus, Feuerwehrhaus,
Strandbadstralle 6 Rathausplatz
122 Strafle “Im Hof’
Im Hof 3 121 Betriebsgebdaude Winzerverein
119 Betriebsgebdaude Winzerverein
107/3 Betriebsgebdude Winzerverein
107/4 Betriebsgebdude Winzerverein
StrandbadstraBe 2 118 Wohnhaus
118/4 Freiflache, Abstellplatz
Dr.-Fritz-Zimmermann-StralRe 12 117 Ehem. Wohn- und
Wirtschaftsgebaude,
Abbruchgebaude
Dr.-Fritz-Zimmermann-StraRe 10 116/1 Wohn- und Geschéaftshaus
Dr.-Fritz-Zimmermann-StraRe 8 116 Wohnhaus
Dr.-Fritz-Zimmermann-StralRe 6 115 Wohnhaus, Abbruchgebaude
Dr.-Fritz-Zimmermann-Stralle 4 114 Wohnhaus, Abbruchgebaude
Dr.-Fritz-Zimmermann-StralRe 2 113 Wohnhaus
112 Garagengebaude
Seestrafle 10 111 Wohn- und Geschéftshaus,
Gastronomie
SeestralRe 8/1 110/1 Wohnhaus
Seestralle 8 110 Wohnhaus mit Nebengeb&dude /
Garagen
Seestralle 6 109 Wohnhaus mit Nebengebaude
Seestralle 4 108 Wohnhaus mit Nebengebadude
Seestrale 2a 107 Wohnhauser, Gastezimmer,
Rebflache
Seestralle 2 107/2 Wohn- und Wirtschaftsgebaude
eines landwirtschaftl. Betriebes,
Rebflache

Es wird begrenzt:

im Norden von der Strandbadstralie,

im Westen von der Dr.-Fritz-Zimmermann-StraRe,

im Stden von der SeestraRe,

im Osten vom Areal des ‘Gwandhaus® mit Veranstaltungsraumen,
Grundschule und Kindergarten.




\

sich entlang des

der Abtei Weingarten) weitere
die Betriebsgebdude des
der

zentrale Einrichtungen wie z. B. das Feuerwehrhaus,
zum Uferpark dar,

Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL

Winzervereins sowie mehrere gastronomische Betriebe. Die Flachen sidlich des
Rathauses stellen mit einem kleinen Weinberg, einer Konzertterrasse und

Gartenanlagen den Auftakt

Das Plangebiet ist Teil des gewachsenen Ortskerns von Hagnau und enthalt
Bodenseeufers erstreckt.

neben dem Rathaus (ehem. Hofmeisterei

PLANERFORDERNIS + PLANUNGSZIELE

Lageplan (ohne MaRstab)
Luftbild (Quelle: LUBW)
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Mit Ausnahme des am Rathausplatz gelegenen Rathauses orientiert sich die
Bebauung entlang der StrandbadstraRe, der Dr.-Fritz-Zimmermann-StralRe und
der SeestralRe. Insbesondere die beiden letztgenannten Strallenziige vermitteln
mit ihrer dichten, meist zweigeschossigen Bebauung einen nahezu
kleinstadtischen Charakter. Neben einem bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb in der Seestralle verweisen auch Merkmale anderer Gebidude, wie z.B.
Nebengebdude / Schuppen in zweiter Baureihe, Hof- bzw. Scheuneneinfahrten
etc. auf ihre landwirtschaftlichen Urspriinge.

Eine groRe zusammenhangende Freiflaiche zwischen dem Gebaudekomplex des
Winzervereins und der Bebauung an der StrandbadstraBe und der Dr.-Fritz-
Zimmermann-Strale wird wahrend der Tourismussaison als Parkplatz und im
Winterhalbjahr als Abstellplatz fir Wohnwagen, Wohnmobile u. a. genutzt.
Obwohl dieser Parkplatz fiir die Fremdenverkehrsbetriebe im Umfeld von hoher
Bedeutung ist, stellt die Nutzung einen Fremdkdrper im gewachsenen
Siedlungsgefilige dar. Seit geraumer Zeit gibt es daher Plane, diese Flache im
Zusammenhang mit drei weiteren Grundstilicken (Dr.-Fritz-Zimmermann-StralRe
Nr. 4, 6, 12) zu Uberbauen und den Parkplatz durch eine ausreichend
dimensionierte Tiefgarage zu ersetzen. Diese Neubebauung soll die vorhandene
Baustruktur erganzen und sich in das Ortsbild einfligen. Hierfiir und fir weitere
mogliche Bauwiinsche im Plangebiet erscheint die ausschlieRliche Beurteilung
nach §& 34 BauGB als ungeeignet. Vielmehr sollen im Rahmen eines
Bebauungsplanes geeignete planungsrechtlichen Festsetzungen und ortliche
Bauvorschriften erlassen werden, die zum Erhalt und zur vertraglichen
Ergdanzung der Baustruktur des Gebietscharakters beitragen.

Das Verfahren wurde bisher als Bebauungsplan ‘SeestraBe - Ost, Dr. Fritz
Zimmermann StraRe - Sud, StrandbadstralRe” durchgefiihrt und soll kiinftig zur
einfacheren Handhabung als Bebauungsplan ‘Rathausareal” weitergefiihrt
werden.

N

Baustruktur Bestand (ohne MaR3stab)



3. EINORDNUNG IN DEN FLACHENNUTZUNGSPLAN + BESTEHENDE
RECHTSVERHALTNISSE

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Mischbauflache,
als Gemeinbedarfsflaiche und als Parkplatz ausgewiesen. Die erforderliche
Anpassung des FNP fir Teilbereiche erfolgt bei nachster Gelegenheit auf dem
Wege der Berichtigung.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan (ohne MaR3stab)

3.1 REGIONALPLAN

’
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.
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Auszug aus dem Regionalplan (ohne MaRstab)

Im Regionalplan des Regionalverbandes Bodensee-Oberschwaben ist die Ortslage
von Hagnau von einem regionalen Griinzug umgeben, in den mit der vorliegenden
Planung nicht eingegriffen wird. Die BundesstralRe 31 ist auf der bestehenden
Trasse dargestellt.

Seite 22 von 39 Helmut Hornstein Freier Landschaftsarchitekt BDLA Stadtplaner SRL



3.2

SCHUTZGEBIETE / SCHUTZKATEGORIEN

Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete und Schutzkategorien ausgewiesen. Das
FFH-Gebiet ‘Bodenseeufer westlich Friedrichshafen und das geschiitzte Biotop
‘Flachwasserzone des Bodensees 6stlich Hagnau’ liegen deutlich aulRerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und sind von der Planung nicht berihrt.
Im Osten grenzt das Landschaftsschutzgebiet "Bodenseeufer” an.

Biotop
[ Offentandbiotopkartierung
[ Waldbiotopkartierung

,~- Biotop-Nr. 183214352122
B Flachwasserzone des Bodensees
| Ostlich Hagnau

| Biotop-Nr. 183214352119
} Feldgeholz am Seehag Ost

| Seehag Il Hagnau Ost

5

Biotop-Nr. 183214352117
Feldgehdlz 'Bihlhalden' ostlich
| Hagnau

Grundiage
- Raumliches informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW
- Amtiche Gecbasisdaten © LGL.
wwwgiow de, Az: 28518119

%, i)

”, Py,

Y 2y, 0 25 50 75m
4|

\
FFH-Gebiet Bodenseeufer westlich Friedrichshafen, Kartenmaterial LUBW (ohne MaRstab)
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33

Landschaftsschutzgebiet Bodenseeufer, Kartenmaterial LUBW (ohne MaRstab)

VERFAHREN NACH § 13A BauGB

Gem. ,,Gesetz zur Erleichterung von Planungsvorhaben fiir die Innenentwicklung
der Stadte” vom 21. Dezember 2006 koénnen nach § 13a BauGB
,Bebauungsplane der Innenentwicklung” aufgestellt werden. Hierin heiRlt es u.
a.:

(1)  ,Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flédchen, die
Nachverdichtung  oder andere  MafSnahmen  der  Innenentwicklung
(Bebauungsplan der Innenentwicklung) kann im beschleunigten Verfahren
aufgestellt werden. Der Bebauungsplan darf im beschleunigten Verfahren nur
aufgestellt werden, wenn in ihm eine zuldssige Grundfldche im Sinne des § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung oder eine GréfSe der Grundfldche festgesetzt
wird von insgesamt

1. weniger als 20.000 m?.....

2. 20.000 m? bis weniger als 70.000 m? wenn auf Grund einer
liberschldgigen Priifung unter Beriicksichtigung der Anlage 2 dieses Gesetzes
genannten Kriterien die Einschdtzung erlangt wird, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat,

die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 in der Abwéigung zu beriicksichtigen wdren..............

(2)  Im beschleunigten Verfahren

1. gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2
und 3 Satz 1 entsprechend.............
3. gelten in den Fdillen des Absatzes 1 Satz 2 Nr. 1 Eingriffe, die auf Grund

der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.”
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Die o. g. Kriterien treffen auf die vorliegende Planung zu, insbesondere das Ziel
einer behutsamen Nachverdichtung.

Die nach § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte Grundflachenzahl umfasst deutlich
weniger als 20.000 m2. Das Plangebiet hat eine GroRe von ca. 1,925 ha. Mit der
in Misch-, bzw. Dorfgebieten héchstzuldssigen Grundflachenzahl von 0,60 gem. §
17 BauNVO betragt die im Gebiet mogliche Gesamt-Grundfldche 11.550 m?2.

Das Plangebiet ist im Westen, Siden und Norden von der weitgehend
geschlossenen Bebauung im Ortskern umgeben, die ErschlieBung kann
problemlos liber das vorhandene StraRennetz erfolgen.

Wertgebende Biotopstrukturen beschrinken sich auf einige Einzelbdume /
Baumgruppen, die Griinanlage sidlich des Rathauses und kleinere
Gartenflachen. Nutzungsbedingt sind daher vor allem Eingriffe in das Schutzgut
Boden durch die zusatzliche Uberbauung und Versiegelung von Fliachen zu
erwarten, wobei flr die zuldssige Neubebauung im Plangebiet in erster Linie
bereits befestigte Flachen in Anspruch genommen werden.

Die Inanspruchnahme von § 13a BauGB bedeutet, dass kein Umweltbericht
erforderlich wird und das Planvorhaben nicht der Eingriff-Ausgleichsregelung
unterliegt.

Ebenso kann gem. § 13 Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB sowohl von
der fruhzeitigen Birgerbeteiligung als auch von der frihzeitigen
Behordenbeteiligung abgesehen werden.

BESTAND / NUTZUNG

Neben dem Rathaus finden sich im Plangebiet das Feuerwehrhaus, zentrale
Betriebsgebdude des (iberregional bekannten Winzervereins sowie
mehrgeschossige Wohn- und Geschaftshduser. Einzelhandelsgeschafte und
Gastronomiebetriebe vermitteln den Eindruck eines vielfaltigen, lebhaften
Ortskerns, der vor allem wéahrend der Tourismussaison von zahlreichen
Besuchern frequentiert wird.

Die Freiflaichen bestehen aus einem grofRen, unbebauten Areal zwischen dem
Betriebsgebdude des Winzervereins und der Bebauung an der Strandbad- und
der Dr.-Fritz-Zimmermann-StralSe, das derzeit als Park- und Abstellplatz genutzt
wird, dem Rathausplatz mit den angrenzenden Griinanlagen, einer kleinen
Rebflache sowie privaten Garten- und Hofflachen. Wahrend die Dr.-Fritz-
Zimmermann-StralSe teilweise kleine Vorgarten aufweist, reicht die Bebauung an
der Seestralie bis unmittelbar an die StraBenkante.

Die StrandbadstraRe stellt die zentrale Verbindung zwischen der Ortsmitte und
den am ostlichen Ortsrand gelegenen Tourismuseinrichtungen dar
(Campingplatz, Strandrad). Die Dr.-Fritz-Zimmermann-Strae ist als
verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesen und fiihrt von der Ortsmitte zum See.
Uber die SeestralRe verlduft der Bodenseeradweg.

Der Gebadudebestand weist Uberwiegend eine zweigeschossige Bauweise —
haufig mit ausgebautem Dachgeschoss — aus.

Die Gebaude sind im Regelfall traufstindig zu den StraBen angeordnet. Eine
Ausnahme stellt die giebelstandige Stellung des Winzervereinsgebaudes dar.



Die Dachlandschaft wird von Sattelddchern mit kraftigen Dachneigungen und
deutlich untergeordneten Dachaufbauten gepragt. Dachflaichen sind klar
ablesbar.

Dachlandschaft im Plangebiet
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Rathaus mit Rathausplatz

Blick von Westen in die StrandbadstraBe, im Hintergrund das Betriebsgebdude des
Winzervereins

Als Park- und Abstellplatz genutzte Freifliche zwischen dem Betriebsgebaude des
Winzervereins und der Bebauung an der Dr.-Fritz-Zimmermann-StraRe



Mittlerweile abgebrochenes Gebaude an der Ecke StrandbadstraBe / Dr.- Fritz-
Zimmermann-Stralle

Blick von Norden in die Dr.-Fritz-Zimmermann-Stral3e

Zwei als Kulturdenkmale ausgewiesene Wohnhduser in der Dr.-Fritz-Zimmermann-
StraBle



Blick von Westen in die Seestrafle

Ostlicher Teil der SeestraBe mit Ubergang zu den Uferanlagen

\ '_ Z\\'\‘i\ V\)\‘\\_

Silidseite des Rathauses mit StralRe “Im Hof” und kleinem Weinberg



4.1

DENKMALSCHUTZ

Im Plangebiet sind die nachfolgend aufgefiihrten Kulturdenkmale ausgewiesen:

Fl. st.

Nr.

Adresse

Beschreibung gem. Verzeichnis der
unbeweglichen Bau- und
Kulturdenkmale (Landesamt f.
Denkmalpflege

DSchG

115

Dr.-Fritz-
Zimmermann- Str. 6

Wohnhaus, zweigeschossiges
Gebaude, verputztes Fachwerk, 18.
Jahrhundert

§28

116

Dr.-Fritz-
Zimmermann- Str. 8

Wohnhaus mit gotischer Decke,
zweigeschossiges  Gebdude  mit
spatgotischer ~ Wohnstube und
Bohlenbalkendecke, 16. Jahrhundert

§2

109

Seestralle 6

Okonomiegebaude,
zweigeschossiges Okonomiegebiude
mit in  Bruchstein ausgefihrter
Umfassungsmauer, wohl aus dem
17. Jahrhundert

§2

123

Im Hof 5

Kulissen fiir ein "Heiliges Grab’, die
wahrend der Karwoche in der Kirche
aufgestellt wurden. EIf
Leinwandgemalde mit
illusionistischer Architekturmalerei,
zehn davon aus der 2. Hélfte des 18.
Jahrhunderts, eines alter

§2

39,
107,
107/2,
123

Im Hof 5

Ehemalige Weingarten’sche
Hofmeisterei, heute Rathaus, lang
gestrecktes dreigeschossiges
Gebaude, Torbogen datiert 1714, im
Inneren Stuckdecken

(Anmerkung: Die Auflistung der
Flurstlicks-Nummern beinhaltet auch
die sldlich des Gebaudes gelegenen
Freiflachen, die in der Kartierung der
Kulturdenkmale als  Teil des
Kulturdenkmals dargestellt sind).

§28




5.1

5.1.1

5.1.2

PLANUNG
ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

Die vorhandene Nutzungsstruktur setzt sich im groRten Teil des Plangebietes aus
Wohn- und Geschéaftshdusern, Einzelhandels- und Gastronomiebetrieben, einem
landwirtschaftlichen Betrieb und dem Winzerverein als Betrieb zur Verarbeitung
landwirtschaftlicher Erzeugnisse zusammen. Da der Erhalt und die Sicherung des
Gebietscharakters ein wesentliches Ziel der Planung darstellen, erfolgt die
Ausweisung als

. Dorfgebiet gem. § 5 BauNVO

mit der Maligabe, dass Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sein
sollen, weil diese Nutzungen innerhalb der zumeist verdichteten Baustruktur
unvertraglich waren und das raumlich begrenzte ErschlieBungssystem
Uberfordern wiirden. Auch Vergnligungsstatten, die gem. § 5 (3) ausnahmsweise
zugelassen werden konnen, sind zugunsten des eher dorflichen
Erscheinungsbildes ausgeschlossen.

Rathaus und Feuerwehrhaus werden als
. Flachen fiir den Gemeinbedarf gem. § 9 (1) Nr. 5. BauGB

ausgewiesen.

GRUNDFLACHENZAHL (GRZ)

Das Mall der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl (GRZ) gem. § 19 BauNVO. Diese Festsetzung orientiert sich am
Bestand und bertcksichtigt die ortlichen Verhaltnisse, wobei fir jedes
Baugrundstiick zunachst die Grundflachenzahl im Bestand ermittelt wurde.

Die zuldssige Ausnutzung der Grundstiicke beriicksichtigt die dichte Baustruktur
im Ortskern. Die festgelegte Grundflachenzahl (GRZ) erreicht daher entlang der
Strallen teilweise die im Dorfgebiet zuldssige Obergrenze von 0,60 gem. § 17
BauNVO. Fir die Baufenster in zweiter Reihe gelten niedrigere Werte, weil hier
die Bebauung aufgelockerter und mit einem entsprechenden Freiflachenanteil
versehen sein soll.

WAND- UND FIRSTHOHEN

Auch die festgesetzten Wand- und Firsthohen orientieren sich am Bestand. Sie
lassen behutsame und stadtebaulich vertretbare Erweiterungsmoglichkeiten zu.
Dabei bericksichtigen die festgesetzten Werte die kleingliedrige Baustruktur
und auch die abgestufte Hohenentwicklung entlang der Dr.-Fritz-Zimmermann-
Strale.

Die zuldssige Hohenentwicklung fiir das Baufenster an der Einmiindung der
StrandbadstraBe in die Dr.-Fritz-Zimmermann- Straf3e flihrt zu einem markanten
Baukorper, der die Ecksituation betont.



5.1.3

5.14

5.2

Die Firstrichtung des zur StrandbadstraBe hin traufstindigen Gebaudeteiles
orientiert sich an der 6stlichen Nachbarbebauung, wahrend das zur Dr.-Fitz-
Zimmermann-Stralle hin orientierte Dach bis zu 90 cm hdher werden darf, um
den Baukorper optisch zu untergliedern.

Die bestehende Bebauung und die zulassige Hohenentwicklung der geplanten
Neubebauung sind in Schnitten dargestellt.

BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, BAULINIEN

Zur Wahrung des Gebietscharakters und der vorhandenen Baustruktur ist Gberall
dort, wo schon im Bestand die Gebidude teilweise unmittelbar bis an die
Grundsticksgrenzen heran gebaut sind, die abweichende Bebauung gem. § 22 (4)
BauNVO festgesetzt.

Die festgesetzten Baugrenzen bericksichtigen den Bestand und lassen
stadtebaulich vertretbare Erweiterungsmoglichkeiten zu, die im Regelfall auf die
straBenabgewandten Grundstiicksteile beschrankt sind.

Entlang der Dr.-Fritz-Zimmermann-Stralle und der SeestralRe ist die Bebauung
entlang der StraRenkanten mit ihren Vor- und Riickspriingen wesentlicher
Bestandteil des Gebietscharakters und des StraBenbildes. Daher sind entlang
dieser StraBen Baulinien festgesetzt, die den Erhalt der bestehenden Struktur
gewdhrleisten sollen.

Das Baufenster fur das Ostlichste Baugrundstilick an der SeestralRe ragt nach Osten
um ca. 5 m Uber den Bestand hinaus, um im Rahmen einer moglichen
Neubebauung zeitgemale Grundrisse realisieren zu kdnnen. Es schiebt sich damit
etwas vor die SUdseite des denkmalgeschiitzten Rathauses, ohne jedoch dessen
Dominanz zu beeintrdchtigen. Eine weitere VergroRerung des Baufensters ist mit
Blick auf das Kulturdenkmal nicht vertretbar.

ZAHL DER WOHNEINHEITEN

Zur Vermeidung einer gebietsuntypischen Ubernutzung der Baugrundstiicke mit
Klein- und Kleinstwohnungen, deren Nutzung zudem haufig Uber die
Sommermonate begrenzt ist, wird fiir jedes Baufenster die héchstzulassige Zahl
der Wohneinheiten festgesetzt. Sie orientiert sich an der moglichen Grundflache
und ist einerseits relativ grofRziigig bemessen, um die Wirtschaftlichkeit der
Bebauung zu gewahrleisten, andererseits lasst sie ein vielfaltiges
Wohnungsangebot und die Gestaltung familiengerechter Grundrisse zu und
leistet damit einen Beitrag zum Erhalt der vielfdltigen und Ilebhaften
Nutzungsstruktur.

GRUNFLACHEN / ERHALTUNGSGEBOTE FUR BAUME / FLACHEN
FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

Den sidlich des Rathauses gelegenen Freiflichen kommt eine hohe Bedeutung
als Auftakt zu den bei Birgern und Gasten beliebten Uferanlagen zu. Gleichzeitig
sind sie ein wesentlicher Bestandteil der Freianlagen um das Rathaus und
werden daher im Plan als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt.



Kleine Vorgartenflichen entlang der Strandbadstrafle und der Dr.-Fritz-
Zimmermann-Stralle pragen das Strallen- und Ortsbild und sind daher, wie auch
riickwartig gelegene Gartenflachen, als private Grinflachen festgesetzt.

Erhaltungsgebote gelten fiir eine pragende Baumreihe entlang der StralRe ‘Im
Hof” und zwei Einzelbaume siidlich des Rathauses.

Innerhalb der Ortslage von Hagnau finden sich immer wieder kleinere
Rebflachen, die wesentlich zum Charakter des Ortes beitragen und die hohe
Bedeutung des Weinbaus in der Gemeinde widerspiegeln. Dies gilt ganz
besonders fur die Flache slidlich des Rathauses, die daher als Flache fir die
Landwirtschaft (Obst- und Weinbauflache) festgesetzt ist und — ebenso wie die
Ostlich angrenzende Freianlage — Teil des Kulturdenkmales ‘ehemalige
Weingarten’sche Hofmeisterei’ (jetzt Rathaus) ist. Lediglich im stdlichen
Bereich der landwirtschaftlichen Flache wird ein Bereich als private Grinflache
ausgewiesen, um hier die Nutzung als Freifliche fiir den angrenzenden
Ferienhof zu ermdoglichen.
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5.3

6.1

6.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Sie werden fiir das Plangebiet erlassen, um die Einbindung der mdglichen
Neubebauung in die Umgebungsbebauung und den Erhalt der bestehenden
Baustruktur zu gewahrleisten.

Sie betreffen insbesondere

. die &duBere Gestaltung der baulichen Anlagen,
Fassaden- und Dachgestaltung

und sollen zu einem harmonischen und ruhigen Erscheinungsbild des
Bauquartiers fiihren. Besonderer Wert wird dabei auf die Gestaltung der Dacher
gelegt, da die Dachlandschaft pragender Teil des Siedlungsbildes ist.
“Aufgerissene’, mit Dachaufbauten tiberladene und unproportionierte Dacher
wirken stérend und “zerreiBen” oftmals das Gesamtbild des Ortes.

. Antennen + elektrische Freileitungen

Die Zahl der zuldssigen Antennen je Gebdude soll begrenzt werden.
Niederspannungsleitungen sind generell unzuldssig, da sie den angestrebten
Gebietscharakter und den stadtebaulichen Gesamteindruck empfindlich
beeintrachtigen wirden.

ERSCHLIESSUNG
FAHRVERKEHR

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber das vorhandene StraRennetz,
dessen Ausbau nicht vorgesehen ist. Fir die moégliche Neubebauung in zweiter
Reihe ist von der Strandbadstralie ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht festgesetzt.

RUHENDER VERKEHR

Angesichts der dichten Bebauung und des begrenzten Straflenraumes ist die
Anlage von Stellplatzen im Plangebiet nur sehr begrenzt moglich. Die zuldssige
Neubebauung an der Ecke StrandbadstraRe / Dr.-Fritz-Zimmermann-StraRe und
in zweiter Reihe ist daher voraussichtlich mit dem Bau einer Tiefgarage
verbunden, fiir die ein Baufenster fir Nebenanlagen festgesetzt ist. Sie wird
Uber die Strandbadstralle erschlossen. Im Zuge der weiteren Planung wird
zudem gepriift, ob es technisch und wirtschaftlich moglich ist, diese Tiefgarage
mit einem zweiten Geschoss zu versehen, das dann den umliegenden
Beherbergungsbetrieben angeboten werden konnte. Dies kdnnte zu einer
deutlichen Entspannung der bestehenden Stellplatzsituation beitragen.

Eine weitere Tiefgarage ist im Bereich der moglichen Neubebauung an der Dr.-
Fritz-Zimmermann-StraRe moglich. Sie muss ebenfalls Giber die StrandbadstraRe
erschlossen werden.

Zugunsten einer Mindest-Freiraumstruktur ist die Anlage von Stellplatzen auf
den ausgewiesenen privaten Grinflachen nur ausnahmsweise zulassig, wenn sie
wasserdurchlassig hergestellt werden.



7.1

VER- UND ENTSORGUNG

Das vorhandene, in der StrandbadstraRe, der Dr.-Fritz-Zimmermann-Straf3e und
der Seestralle verlegte Kanal- und Leitungsnetz ist ausreichend dimensioniert.
Erweiterungen sind voraussichtlich nicht notwendig.

REGENWASSERBEWIRTSCHAFTUNG

Das anfallende Niederschlagswasser muss auf den jeweiligen Baugrundstiicken
zuriickgehalten werden. Beim Plangebiet handelt es sich um eine dicht bebaute
Innerortslage, in der Freiflichen fir die Anlage von Rickhalte- und
versickerungsflaichen nur sehr begrenzt vorhanden sind. Daher sind neben
Retentionsflachen auch bewirtschaftbare Retentionsraumzisternen maglich, mit
denen das anfallende Niederschlagswasser zurlickgehalten und gedrosselt
abgeleitet werden kann. Die entsprechenden Flachen bzw. Einrichtungen sind im
Bauantrag nachzuweisen. Erforderlichen Notlberldufe sind die an den
vorhandenen Mischwasserkanal anzuschlieRen, da es im Plangebiet und seinem
Umfeld weder Regenwasserkandle noch geeignete Vorfluter gibt.

GESCHUTZTE ARTEN

Mit Ausnahme des vorhandenen Baumbestandes und der offentlichen
Grinflachen, fir die jeweils Erhaltungsgebote festgesetzt sind, weist das
Plangebiet aufgrund der dichten Bebauung bzw. des hohen Anteils befestigter
Flachen nur eine deutlich reduzierte Biotopausstattung auf. Der Gebdaudebestand
stellt jedoch potentielle Lebensrdume fir Fledermause und Vogelarten dar. Dies
gilt insbesondere fiir Dachrdume und Nebengebdude. Der Textteil des
Bebauungsplanes enthalt daher einen Hinweis, wonach vor Fill-, Rode- und
Abbrucharbeiten die betroffenen Strukturen auf mogliche Lebensrdaume
geschitzter Arten zu untersuchen sind. Die entsprechende Dokumentation ist den
jeweiligen Bauantragen beizufiigen.

BODENORDNUNG

Bodenordnende MaRRnahmen werden voraussichtlich nicht erforderlich.
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10. FLACHENBILANZ

Im Plangebiet werden ausgewiesen:

Dorfgebiet (MD) 11.755 m? 61 %
Flachen fir Gemeinbedarf 1.830 m? 9%
Verkehrsflachen 2.150 m? 11%

Verkehrsberuhigter Bereich 550 m?

Rathausplatz 1.600 m?

Flachen fiir die Landwirtschaft 836 m? 5%
Offentliche Griinflichen 1.535 m? 8%
Private Grinflichen 1.148 m? 6%
Gesamt 19.254 m? 100 %

Hagnau a. B,, denﬁ/agq\;)(“ 201

Volker Frede, Blirgermeister
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