Gemeinde Heiligenberg
Bodenseekreis

Satzung
uber

den Bebauungsplan
»,Dorflander — Teilanderung Fiirstin-irma-Weg - Nord“, Hei-
ligenberg

vom 12.03.2013

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
22.07.2011 (BGBI. | S.1509), § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S.582, ber. 698), zuletzt geandert
durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S. 65), § 74 der Landesbauordnung fuir Ba-
den-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. BW S. 358 ber. S.
416), zuletzt geandert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. BW S. 65), der Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. 1 S. 132; 11 1990 S.889, 1124), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBI. | S. 466) m.W.v. 01.0.1993 sowie der Planzeichenverordnung
(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 S.58) geandert durch Gesetz
vom 22.07.2012 (BGBI. S. 1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Heiligenberg
am 12. Marz 2013 folgende Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom
13.11.2012 maRgebend; er ist Bestandteil dieser Satzung

§2
Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Bebauungsplan — Lageplan / zeichnerischer Teil i. M. 1:500 vom 13.11.2012
2. Bebauungsplan - textliche Festsetzungen vom 14.03.2013

Beigeflgt ist die Begrindung und der Umweltreport vom 01.03.2013.

Satzung.doc



§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Ziff. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 9
Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 74 LBO ergangenen Bestandteile des Be-
bauungsplanes zuwiderhandelt.

§4
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3

BauGB Kraft.

Ausgefertigt
Heiligenberg, 18.03.2013

DI

Amann
Blrgermeister

Hinweis:
Gemal § 4 GemO wird auf Folgendes hingewiesen:

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der GemO oder aufgrund der
GemO beim Erlaf dieser Satzung kann nur innerhalb eines Jahres nach dieser Be-
kanntmachung unter Bezeichnung des Sachverhaltes, der die Verletzung begrinden
soll, schriftlich gegentber der Gemeinde geltend gemacht werden. Nach Ablauf die-
ser Frist gilt die Satzung als von Anfang an giiltig zustande gekommen; dies gilt
nicht, wenn die Vorschriften tber die Offentlichkeit der Sitzung, die Genehmigung
oder die Bekanntmachung der Satzung verletzt worden sind.

Abweichend hiervon kann die Verletzung der Verfahrens- und Formvorschriften auch
nach Ablauf der Jahresfrist von jedermann geltend gemacht werden, wenn der Bir-
germeister dem Satzungsbeschlufd nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit wider-
sprochen hat oder wenn vor Ablauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehdrde den
Satzungsbeschlul beanstandet hat oder ein anderer die Verletzung von Verfahrens-
oder Formvorschriften innerhalb der Jahresfrist geltend gemacht hat.

Auf die Vorschriften des § 44 Abs. 3 Satz 1 und 2 BauGB Uber die Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche, deren Leistung schriftlich beim Entschadigungspflichti-
gen zu beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB Uber das Erléschen von Ent-
schadigungsansprichen wird hingewiesen.



Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB bezeichneten Verfah-
rens- und Formvorschriften sowie Méangel in der Abwagung sind gemaf § 215 Abs. 1
Nr. 1 und 2 BauGB unbeachtlich, wenn die Verletzung der o.g. Verfahrens- und
Formvorschriften nicht innerhalb eines Jahres, Méngel in der Abwagung nicht inner-
halb von sieben Jahren seit dieser Bekanntmachung schriftlich gegentber der Ge-
meinde geltend gemacht worden sind. Bei der Geltendmachung ist der Sachverhalt,
der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll, darzulegen.

Heiligenberg, 18.03.2013

Amann
Burgermeister
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A - VERFAHRENSVERMERKE
Verfahrensschritte Datum
1. Aufstellungsbeschluss als Bebauungsplan der § 2 (1) BauGB 04.12.2012
Innenentwicklung nach § 13a BauGB durch den
Gemeinderat der Gemeinde Heiligenberg
sowie
Billigungsbeschluss und Beschluss zur férmlichen § 3 (2) BauGB, 04.12.2012
Beteiligung der Offentlichkeit und der Beteiligung der § 4 (2) BauGB
Behorden und Trager offentlicher Belange
2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs- § 2 (1) BauGB 13.12.2012
beschlusses sowie der férmlichen Beteiligung der § 3 (2) BauGB
Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
3. Formliche Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGB 27.12.2012 —
08.02.2013
4, Foérmliche Beteiligung der Behérden und Trager § 4 (2) BauGB 27.12.2012 —
offentlicher Belange 08.02.2013
5. Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB 12.03.2013
6. Ortstibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der § 10 (3) BauGB  21.03.2013
Satzung

18. MRZ 2013

Heiligenberg, den

Frank Amén.r}
Blrgermeister

Uberlingen, den 14.03.2013

Johann Senner
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C - TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414}, zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S. 1509) m.W.v. 30.07.2011.

= Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990 (BGBI. |
S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466).

= | BO fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 17.12.2009

a Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 19911 S. 58).

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und BauNVO

Raumlicher Geltungsbereich
Flir den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist die Planzeichnung vom 01.03.2013 mafRgeblich.

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.M.§ 4 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Die geméR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen werden auf Grundla-
ge von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

2. MaR der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit §§ 16 — 20 BauNVO

2.1 Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
max. zuldssigen Vollgeschosse (Z) gemaR Eintrag in der Planzeichnung definiert. Sie gelten je-

weils als Hochstwerte.

2.2 Das Untergeschoss und das Dachgeschoss darf nicht zum Vollgeschoss werden.

2.3 Wandhohe

Als Wandhohe gilt das MaB, gemessen von der festgesetzten Erdgeschoss-Rohfubodenh&he
bis zum duReren Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut. Folgender Wert darf nicht
iberschritten werden:

- Wandhohe bei Gebdauden mit Satteldach (WhSD) max.4.50m

- Wandhoéhe bei Gebduden mit gegenldufig versetztem Pultdach  (Wh gvPD) max. 5.00 m

2.4 Firsthéhe

Als Firsthohe gilt das MaR, gemessen von der fetsgelegten Erdgeschoss-RohfuBbodenhd&he bis
zur Oberkante des Firstes. Folgender Wert darf nicht {iberschritten werden:

- Firsthéhe (Fh) max. 7.50 m
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3. Bauweise und tiberbaubare Grundstiicksfliche, Stellung der baulichen Anlagen

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO und § 23 BauNVO

3.1. Entsprechend den Eintragungen im Lageplan ist die offene Bauweise festgesetzt. Es sind
Einzelhduser (EH) und Doppelhduser (DH) zulassig. |

3.2. Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen bestimmt.

3.3 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich aus den in der Planzeichnung festgesetzten
Baugrenzen und der dargesteliten Firstrichtung.

4, Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Carports und Stellplatze

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V. mit § 14 Nr. 1 BauNVO, §§ 12, 21a Abs. 2 und § 23 Abs. 5 BauNVO

4.1 Eine Nebenanlage mit max. 40 m? umbauter Raum im Sinne des § 14 BauNVO ist auf den
tiberbaubaren und nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen zuladssig. |

4.2 Garagen, Carports und Stellpldtze sind auf den Gberbaubaren und nicht Giberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Carports sind dreiseitig offene tiberdachte Stellplatze.

5. Héchstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind pro Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten (WE) und pro Doppelhaus
max. 1 WE zuldssig.

6. Hoéhenlage der baulichen Anlagen

§ 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO

Die Hohenlagen der Geb&ude sind durch die im Plan fixierten ErdgeschossrohfuRbodenhshen
(EFH) bezogen auf Normalnull (NN) als Obergrenze festgesetzt. GemaR § 18 BauNVO ist der
Bezugspunkt die Oberkante der Rohdecke des Erdgeschosses.

7. Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Entlang der &ffentlichen Straen sind auf den privaten Grundstiicken in einem Abstand von
0,5m von der Grundsticksgrenze Standorte fiir Beleuchtungsképer und Schaltkdsten ein-

schlieRlich Fundament und Leitungen zu dulden.

8. Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschliellich der Riickhaltung und Versickerung von
Niederschlagswasser

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Das Niederschlagswasser ist dezentral auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu versickern. Die
Versickerung hat flaichenhaft oder in Mulden auf mindestens 30 cm méchtigem bewachsenem
Boden oder {iber die Sammlung und Versickerung mittels Mulden-Rigolen-Elementen in das

Grundwasser zu erfolgen. Pro 100m? versiegelter Dach- und Hofflichen muss ein Volumen von
mindestens 3 m? zur Verfligung stehen. Details sind im Entwisserungsgesuch zu kldren. Die
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10.

11.

12,

Darstellung der Mulde in der Planzeichnung ist beispielhaft, andere Standorte sind moglich.
Die Nutzung des gesammelten Niederschlagswassers als Grauwasser zur Gartenbewdasserung
oder als separates Betriebswassernetz im Haus wird empfohlen.

Griinflichen

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

GemiR Planeintrag wird eine private Griinflache auf Flurstiick 235 festgesetzt — Zweckbestim-
mung: Biotopvernetzung

Die im Bebauungsplan als private Griinflachen festgesetzte Flache ist extensiv zu nutzen. Die
bestehende Bepflanzung aus und mit heimischen Pflanzen und standortgerechten Striauchern
ist zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen (siehe Pflanzlisten).

Flichen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

10.1 Auf den nicht {iberbaubaren Grundstiicksflachen der privaten Grundstiicke sind Wegefla-
chen, Terrassen, Hofflachen und sonstige Belagsflaichen soweit moglich mit wasserdurchlassi-
gen Beldgen herzustellen.

10.2 Die nicht {iberbaubaren Grundstiicke sind gértnerisch zu gestalten und dauerhaft zu pfle-
gen.

10.3 Alle Dicher mit einer Dachneigung bis 15° sind zwingend extensiv zu begriinen (Substrat-
starke min. 10 cm).

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf privaten Grundstiicken ist pro angefangene 500 m? Grundstticksfliche ein mittelkroniger
Baum oder Streucbstbaum gemaR Pflanzlisten zu pflanzen (Pflanzqualitat mindestens HmB 14-
16) zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. Die
damit verbundenen Einschriankungen sind von den Eigentimern zu dulden. Bestehende Bau-
me werden angerechnet.

Erhalt von Badumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Durch Eintrag im Planteil sind Standorte fiir zu erhaltende Baume, Streuobstbaume, Straucher
und sonstige Bepflanzungen festgesetzt. Wahrend der BaumaRBnahmen sind entsprechende
SchutzmaBnahmen auszufiihren. Bei Abgang sind die Baume, Straucher und sonstige Bepfian-
zungen gemdlR der Pflanzliste im Anhang zu ersetzen. Die mit der Erhaltung und Pflege ver-
bundenen Einschrankungen sind von den Eigentiimern zu dulden.
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AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN
Hierfir gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes
zuwider handelt.

INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Mit Rechtskraft dieser Satzung tritt der bisher geltende Bebauungsplan ,Dorflander” auBer Kraft so-
weit er vom Geltungsbereich dieser Satzung tiberlagert wird.

Heiligenperg, den 1 & MiL 701if\(ﬁ'ﬁ, P
[/Q)\/ ‘ ¢ )
\ s Sty

~;‘- (::'./, N
N&/GE

i

Frank Amann, Biirgermgister
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E - HINWEISE

1. Denkmalpflege

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archiologische Fundstellen {z.B. Mauern, Gruben, Brand-
schichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile,
Knochen), ist das Regierungsprésidium Tiibingen, Ref. 26 — Denkmalpflege, Fachbereich
Archdologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird
verwiesen. Bis zur sachgerechten Dokumentation und Ausgrabung sind Funde im Boden
zu belassen. Mit Unterbrechungen der Bauarbeiten ist gegebenenfalls zu rechnen und
Zeit zur Fundbergung einzurdumen. Die Abstimmung soll méglichst friih stattfinden, da-
mit eine Vereinbarung zum Zeitraum der Grabung und einer evtl. notwendigen Kostenbe-
teiligung getroffen werden kann.

2. Wasserrecht und Bodenschutz

Auf einen ordnungsgeméBen Umgang mit dem Mutterboden ist besonders zu achten. Der
Mutterboden ist insbesondere wahrend der Bauzeit so zu lagern und zu schiitzen, dass
auch dem Schutzzweck des Bodenschutzgesetzes Rechnung getragen wird. Anfallender
Erdaushub hat nach Méglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu ver-
wenden bzw. einzubauen (Béschungen, landschaftsgestalterische MaRnahmen usw.). Bei
allen Bau- und PlanungsmaRnahmen sind die Grundsitze des schonenden und sparsamen
Umganges mit Boden zu berlicksichtigen.

3. Abfallbeseitigung

Anfallende Bauabfille, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesammelt und
einer Verwertung zugefiithrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird besonders auf die
mogliche Bodengefdhrdung durch Farben, Lacke, Verdiinnungsmittel, Holzschutzmittel,

¢ Mortelverfestiger, Wasserschutzanstriche und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim
Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt geboten. Sie diirfen auf keinen Fall in
den Boden gelangen. Leere Behilter und Reste sind ordnungsgemaR zu entsorgen.

4, Baumfillarbeiten

Féllarbeiten und sonstigem MaRnahmen zum Freirdumen der Baugrundstiicke diirfen aus
artenschutzrechtlichen Griinden grundsatzlich nicht in der Zeit vom 01. Marz bis 30. Sep-
tember eines jeden Jahres durchgefiihrt werden.

5. Erhaltung der traditionellen Streuobstsorten

Zur Forderung der Erhaltung der traditionellen Streuobstsorten im Bodenseekreis wird
empfohlen bei der Bepflanzung der Grundstiicke auf standortgerechte Sorten aus dem
Sortenerhaltungsprogramm des Landratsamtes Bodenseekreis zurdckzugreifen, Die
Pflanzliste kann im Internet unter HTTP://WWW.BODENSEEKREIS.DE/UMWELT-
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LANDNUTZUNG/NATUR-LANDSCHAFTSSCHUTZ/STREUOBST/APFELSORTEN. HTML abgerufen wer-
den.

Geotechnik

Nach Geologischer Karte liegt das Plangebiet im Verbreitungsbereich weitgestufter,
oberflichennah verwitterter Moranensedimente der Wiirm-Eiszeit, deren Machtig-
keit nicht im Detail bekannt ist. Unter ggf. weiteren quartiren Ablagerungen folgen
Gesteine der Oberen SiiRwassermolasse des Tertiirs.

Sofern eine Versickerung der anfallenden Oberflichenwisser geplant bzw. wasser-
wirtschaftlich zuldssig ist, wird wegen der vermutlich geringen Durchldssigkeit die
Erstellung entsprechender Versickerungsgutachten empfohlen.

Die Morédnensedimente kdnnen aufgrund ihrer heterogenen Zusammensetzung
(Schlufflinsen, Findlinge) lokal setzungsfahig sein bzw. zu Erschwernissen bei der Er-
schlieBung und Bebauung fiihren. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum Untergrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl des Griindungshorizontes, zu Grundwasserverhiltnissen, zur
Standsicherheit von Béschungen und Baugruben etc.) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbtiro empfohlen.

Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leitungstriger ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaRnahmen im Bebauungspl-
angebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH unter der im Briefkopf genannten
Adresse so frith wie méglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich ange-
zeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iiber Baumstandorte und
unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft fiir StraRen-
und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt 3, zu beachten.
Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom stimmen wir nicht zu,
weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekommunikationsli-
nie verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fiir die Telekommunikations-
linie besteht.

ANHANG

Rechtsplan ,Dorflander — Teilanderung Fiirstin-Irma-Weg Nord*
Umweltreport mit Pflanzlisten




