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A - VERFAHRENSVERMERKE
Verfahrensvermerke Datum
1. Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat der § 2 (1) BauGB 02.06.2015
Gemeinde Heiligenberg
sowie
Kenntnisnahme und Beschluss zur friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und § 3 (1) BauGB, 02.06.2015
sonstigen Trager offentlicher Belange §4 (1) BauGB
2. Offentliche Bekanntmachung des Aufstellungs- §2 (1) BauGB
beschlusses sowie der formlichen Beteiligung der § 3 (1) BauGB 11.06.2015
Offentlichkeit und der Tréager 6ffentlicher Belange
3. Friihzeitig Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (1) BauGB 22.06.2015 —
22.07.2015
4, Friahzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen §4 (1) BauGB 22.06.2015 —
Trager oOffentlicher Belange 22.07.2015
5. Abwagung der im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung § 1 (7) BauGB 22.09.2015
der Offentlichkeit sowie der Behorden und sonstigen
Trager Offentlicher Belange eingegangenen
Stellungnahmen
6. Billigungsbeschluss und Beschluss zur férmlichen § 3 (2) BauGB 22.09.2015
Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden und § 4 (2) BauGB
sonstigen Trager 6ffentliche Belange
7. Offentliche Bekanntmachung des § 3 (2) BauGB 22.10.2015
Offenlagebeschlusses
8. Férmliche Beteiligung der Offentlichkeit § 3 (2) BauGB 02.11.2015 -
02.12.2015
9. Formliche Beteiligung der Behérden und Trager § 4 (2) BauGB 02.11.2015 -
offentlicher Belange 02.12.2015
10. Abwagung und Satzungsbeschluss § 10 (1) BauGB 19.01.2016
11.  Ortsiibliche Bekanntmachung und Inkrafttreten der §10 (3)BauGB  11.02.2016

Satzung
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B - BEGRUNDUNG

1 Vorbemerkungen

Die Gemeinde Heiligenberg befindet sich im Bodenseekreis auf einem Hochplateau. Das
Plangebiet befindet sich im Ortsteil Hattenweiler und erstreckt sich auf einer Flache von ca.
1,67 ha. Das Gelande ist heute im Wesentlichen unbebaut.

Der Bebauungsplan wird mit einem klassischen zweistufigen Bebauungsplanverfahren entwi-
ckelt. Dabei liegt zu Grunde, dass das Plangebiet bisher noch unbebaut ist und als landwirt-
schaftliche Flache genutzt wird. Gemall Baugesetzbuch ist eine Umweltprufung mit Eingriffs-
Ausgleichbilanz zu erstellen. Die Ergebnisse werden im Umweltbericht dokumentiert.

2 Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich im Sldosten des Ortsteils. Der gesamte Geltungsbereich um-
fasst rund 1,7 ha. Westlich wird das Plangebiet von der K 7767 begrenzt, stidlich bzw. sudost-
lich verlauft eine 110 kV Leitung, die die bauliche Weiterentwicklung beeinflusst. Ostlich grenzt
ein geschitztes Biotop an. Im Norden und Nordwesten grenzt das bestehende Gewerbegebiet
mit gewerblicher Nutzung und einigen wenigen Betriebsleiterwohngebauden an.

Das Gelande ist relativ eben. Es besteht eine leichte Senke westlich des Biotops. Die Kreis-
stralle K7767 liegt in Dammlage. Das Plangebiet liegt aullerhalb des zum Anbau bestimmten
Bereiches, somit ist eine Anbauverbotszone von 15 m zum Fahrbahnrand einzuhalten. Die
Bdschung gehdrt zum Stralengrundstiick.

_Furthof Antikmobel @
o

HATTENWEILER

Ferienwohnung MeBmer @

Abb.: Ubersichtsplan, Quelle: Google Kartendaten, 2015, eigene Grafik

3 Anlass, Zweck und Ziel der Planung

Bereits heute befindet sich ein Gewerbegebiet im Stdosten des Ortsteils Hattenweiler. Die
Gemeinde Heiligenberg moéchte das bestehende Gewerbegebiet erweitern, um auch zukinftig
Firmen gewerbliche Bauflachen anbieten zu kénnen.
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Der Bebauungsplan regelt eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Gewerbebetriebe
und schafft Rechtssicherheit fur alle Beteiligten.

4 Einordnung in die Bauleitplanung

Flachennutzungsplanung

Der Flachennutzungsplan (1. Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindever-
waltungsverband Salem, genehmigt am 06.04.2004, rechtwirksam geworden mit der Be-
kanntmachung vom 29.04.2004) stellt das Planungsgebiet als geplantes Gewerbegebiet dar.
Eine Umliegende Bebauung ist lediglich im Norden vorhanden, dort befindet sich das bereits
vorhandene Gewerbegebiet ,Further Oschle”.

%’:&.1 l—-,_;’l - / ) I - ,, il
Abb.: Flachennutzungsplan Gemeindeverwaltungsverband Salem

5 Beschreibung der Planung

Stadtebauliches Konzept

Ziel der Aufstellung dieses Bebauungsplans ist die Erweiterung des Gewerbegebietes ,Further
Oschle*.

Die hier neu entstehenden Gewerbebauten sollen in ihrer Kubatur und ihrem Erscheinungsbild
denen im bestehenden Gewerbegebiet weitgehend angepasst werden. Gleichzeitig mochte
die Gemeinde das Spektrum der zuldassigen Dachformen erweitern, um auch moderne Ge-
baudetypen zu ermdglichen. Wichtig ist der Gemeinde, dass die Grundstiicke flexibel entspre-
chend der Bedarfe der Gewerbetreibenden parzelliert werden kénnen. Damit wird eine
Durchmischung zwischen Handwerksbetrieben und produzierendem Gewerbe ermdglicht.

Die vorgeschriebenen Abstandsflachen zu 110 kV-Leitung von 23,50 m, zur Kreisstralte von
15,0 m werden beachtet. Zum 6stlich angrenzenden Biotop halten die Baufenster einen Ab-
stand von 10,0 m ein.

Um den Ubergang von Landschaft und Siedlungsgebiet weicher zu gestalten, sind die Grund-
stlicksgrenzen im Osten und im Sitidosten zur Landschaft bzw. zur Kreisstralte zu bepflanzen.
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Teilflachen des bestehenden Bebauungsplans ,Further Oschle 11* werden in den neuen Plan
einbezogen. Konkret geht es um das Flurstick 23/21, das bislang als Grunflache festgesetzt
war. Auf dem Grundstlick ist zuklnftig ebenfalls eine gewerbliche Nutzung vorgesehen. Au-
Rerdem wird der bestehende Wendehammer einbezogen, hier sind jedoch keine Nutzungsan-
derungen vorgesehen. Eine Teilflache von Flurstiick 23/22 soll erworben werden, um die Er-
schlieBungsstral’e wie geplant realisieren zu kdnnen. Ebenfalls in den Geltungsbereich aufge-
nommen wird die bestehende Retentionsmulde auf Flurstliick 23/14. Diese muss erweitert
werden, um die Niederschlagswasser aus dem neuen Gewerbegebiet aufnehmen zu kénnen.

Art der baulichen Nutzung:

Entsprechend der beabsichtigten Nutzungen wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Die geman
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Tankstellen und Vergnu-
gungsstatten werden wegen der Nahe zu Biotopen und dem stadtebaulichen Ziel der Gemein-
de, vorrangig Flachen fur Handwerk und produzierendes Gewerbe zur Verfigung zu stellen,
ausgeschlossen. Vor dem Hintergrund, Gewerbetreibenden Flachen anbieten zu wollen, sind
Betriebsleiterwohnungen nur im ersten Obergeschoss zulassig.

MafR der baulichen Nutzung:

Das Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden ist heute im Baugesetzbuch ver-
ankert. Aus diesem Grund ist eine Grundstlickausnutzung definiert Gber die Grundflachenzahl
und die Geschossflachen gemall BauNVO von 0,8 fir die Grundflachenzahl bzw. 1,6 fur die
Geschossflachenzahl festgesetzt.

Erschlieung / Ver- und Entsorgung / Ruhender Verkehr

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlielBung der Gewerbegebietserweiterung erfolgt Uber die bestehende
Stralde, die in derselben Breite verlangert wird. Eine Wendeschleife flr Lastzlige ist am Ende
des Gewerbegebietes geplant, um das eine Wende auch gréRerer Lkw problemlost zu ermég-
lichen.

Der bestehende Feldweg von der K7767 wird im Rahmen der Umsetzung des Bebauungs-
plans zurtickgebaut.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung mit Wasser, Strom und Telekommunikation ist Gber entsprechende
Erweiterungen des bestehenden Netzes gewahrleistet. Die entlang der K7767 verlaufende
Pumpendruckleitung liegt innerhalb des Plangebietes. Sie wird durch ein entsprechendes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert und in ihrem Bestand nicht verandert. Die bestehen-
de Verdolung zur Niederschlagswasserbeseitigung des AulRengebietes wird verlegt. Die neue
Trasse entlang der K7767 und entlang des Flurstiicks 23/22 wird durch ein entsprechendes
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert.

Fir die Entsorgung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen des Plangebietes wird
in Absprache mit der Unteren Wasserbehorde im Rahmen eines Wasserrechtsverfahrens die
bestehende Retentionsmulde saniert und erweitert. Die dort getroffenen Regelungen sind ein-
zuhalten. Fir stark verschmutzte Flachen einzelner Gewerbebetriebe sind ggf. auf dem eige-
nen Grundstlick Vorkehrungen zu treffen (z. B. Schmutzfangzellen 0.a.), die im Rahmen der
einzelnen Betriebs- und Baugenehmigungen zu regeln sind.
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Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr wird auf dem jeweiligen Betriebsgrundstick untergebracht. Die Parzellen
kénnen entsprechend des jeweiligen Bedarfs gebildet werden. Im Stralenraum sind keine
offentlichen Stellplatze vorgesehen.

Grunordnerisches Konzept

Um eine ortstypische Begrinung Eingrinung der gewerblichen Bauflachen zu erreichen und
das nordliche Biotop zu schitzen, ist ein 5 m breiter Pflanzstreifen im Osten und Sidosten
entlang des Geltungsbereichs vorgesehen. Es soll eine feldheckenartige Struktur mit Gehdl-
zen und einzelnen Baumen entstehen. Innerhalb des Pflanzstreifens sind Nebenanlagen un-
zuldssig. Im Bereich der 110 kV ist die Bepflanzung in Form von niederwichsigen Hecken
entsprechend niedrig auszuflhren. Hier ist eine gesonderte Pflanzliste vorgesehen. Der Sud-
westen des Plangebietes grenzt an die vorhandene Boschung entlang der K7767. Hier wird
auf den Bestand verwiesen, auf der Bdschung befinden sich bereits Baume und Straucher,
welche eine Eingrinung des Plangebiets darstellen, aber faktisch auRerhalb des Geltungsbe-
reichs liegen. Zur Vervollstandigung der Eingrinung wird sudoéstlich des Bestandsbaums an
der K7767 eine niederwlchsige Feldhecke zwischen der bestehenden Leitung und den Bau-
fensters ausgewiesen.

Auf die Festsetzung von zwingend kleintierdurchldssigen Einfriedungen wird aufgrund von
Sicherheitsbedenken der kinftigen Gewerbetreibenden verzichtet.

Zum Schutz des Biotops wird aullerdem festgesetzt, dass in dem Bereich 6stlich der Erschlie-
Bungsstralle Werbeanlagen unzulassig sind, die sich in Richtung des Biotops orientieren.
Damit wird eine mogliche Beeintrachtigung des Biotops durch Lichtimmissionen minimiert.

Die bestehende Retentionsmulde wird vergrofiert, um das zusatzliche nicht verunreinigte Nie-
derschlagswasser aufnehmen zu kénnen. Die erforderlichen Arbeiten missen aul3erhalb der
Aktivitatszeit der Amphibien (Winterhalbjahr) durchgefihrt werden, um einen Verstold gegen
die Bestimmungen des § 44 BNatSchG ausschlieRen zu kénnen. Mit Fertigstellung vor dem
Frahjahr sowie initialer Begriinung mit Spendermaterial aus der alten Mulde ist im Frihjahr ein
funktionsfahiges Habitat fir Amphibien wiederhergestellt. Weiter wird die Retentionsmulde,
und somit auch der Lebensraum, gegentiber dem Bestand deutlich vergrofert.

Im Rahmen des Umweltberichts mit Griinordnungsplan und Eingriffs- Ausgleichsbilanz ist der
Ausgleichsbedarf differenziert nach den Schutzgitern ermittelt worden (siehe auch Umweltbe-
richt). Zum Ausgleich des Eingriffs in die Schutzglter Pflanzen & Tiere, Boden und Landschaft
ist ein externer Ausgleich erforderlich.

Dieser externe Ausgleich erfolgt auf dem Flurstlick 135/1 auf der Gemarkung Wintersulgen.
Dieses befindet sich westlich der Grundschule Wintersulgen.
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Kompensationsmafnahme Entwicklung
einer Streuobstwiese von 2,15 ha

] Flurstiick 135/1 ~3,5 ha
[ Flurstacksgrenzen

I ~0,8 ha Streuobstwiese Kompensation
"Amalienhéhe II"

B ~1,35 ha Streuobstwiese Kompensation
"Further Oschle 111"

M 1:2.000 N

0 375 75 150 A

Abbildung: Lage Flurstiick 135/1 (rot) westlich von Wintersulgen, Manahmenflache 2,15 ha; hellblau fir den Be-
bauungsplan ,Amalienhéhe II* und lila fur den Bebauungsplan ,Further Oschle IlI, Karte 0.M.

Die KompensationsmafRnahme sieht eine Umnutzung von einer bisherigen Ackerflache zu
einer fettwiese mittleren Standortes mit Streuobst vor. Dabei wird von den bestehenden 3,5 ha
eine Flache von 1,35 ha fiir den Ausgleich des Plangebietes ,Further Oschle IlI* in Heiligen-
berg Hattenweiler in Anspruch genommen.

Weitere 0,8 ha von Flurstiick 135/1 werden fir den Ausgleich des Bebauungsplans ,Amalien-
héhe 11 in Heiligenberg von einer Ackerflache in eine Streuobstwiese umgewandelt. Insge-
samt entsteht somit auf einer Flache von 2,15 ha eine Streuobstwiese mit 100 Bdumen. Die
verbleibende Fladche von 1,35 ha steht weiter fiir die Landwirtschaft zur Verfiigung.

Fléchenbilanz nach Nutzungen

Nutzungen In m? In Prozent

Plangebiet 17.000 m? 100,0 %

Davon Baugrundstiicke 13.750 m? 80,9 %
Verkehrsflache 1.950 m? 11,5 %
Grinflache / Retentions- 1.300 m? 7,6 %
mulde

Stand Oktober 2015

Uberlingen, den 26.01.2016 Heiligenberg, den 02.02.2016

D -

Johann Senner, Planstatt Senner Frank Amann, Bi
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C - TEXTTEIL ZUM BEBAUUNGSPLAN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBIL. | S. 1722) m.W.v.
24.10.2015.

= Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) i. d. F. vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) m.W.v.
20.09.2013.

= | BO fur Baden-Wurttemberg i.d.F. vom 17.12.2009 zuletzt geandert durch Gesetz vom
11.11.2014 (Gbl. S. 501) m.W.v. 01.03.2015.

= Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58).

»§ 4 der Gemeindeordnung fur Baden-Wdirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 28.10.2015 (GBI. S.
870) m.W.v. 01.12.2015

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB und BauNVO

Raumlicher Geltungsbereich
Far den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist die Planzeichnung vom 15.12.2015 mafR-
geblich.

1. Art der baulichen Nutzung
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.§ 8 BauNVO

Die Art der baulichen Nutzung wird als Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.

Die gemall § 8 Abs. 2 Ziff. 3 BauNVO zuldssige Nutzung (Tankstelle) wird auf
Grundlage von § 1 Abs. 5 nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die gemal § 8 Abs. 3 Ziff. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung (Ver-
gnugungsstatten) wird auf Grundlage von § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans.

Die gemal § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzung (Be-
triebsleiterwohnungen) wird auf Grundlage von § 1 Abs. 7 BauNVO nur im ersten
Obergeschoss zugelassen.

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

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) gemal} Eintrag in der Planzeichnung definiert. Sie gelten je-
weils als Hochstwerte.

Firsthohe

Es gilt die Firsthohe (FH) als maximales Mal} entsprechend der Eintragungen in der
Nutzungsschablone im Lageplan. Gemessen wird von der festgesetzten Erdgeschoss-
RohfulRbodenhdhe bis zur Oberkante des Firstes bzw. der Dachhaut des obersten Ge-
schosses bei Gebauden mit Flachdach.
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3.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen Anlagen
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V. mit § 22 BauNVO und § 23 BauNVO

Entsprechend den Eintragungen im Lageplan ist die offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsttcksflachen sind im Lageplan durch Baugrenzen bestimmt.

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

Nebenanlagen, Lagerflachen, Garagen, Carports und Stellplatze sind auf den Uber-
baubaren und nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig, jedoch nicht innerhalb
der Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen;
dort sind die genannten Nebenanlagen unzuldssig. Carports sind dreiseitig offene
Uberdachte Stellplatze.

Entlang der 110 kV Leitung ist innerhalb eines Schutzstreifens von 23,50 m (gemessen
von der Mitte der Leitungstrasse) die Lagerung von Holz und Stroh unzulassig.

Die Anbauverbotszone mit einer Tiefe von 15 m gemessen vom Fahrbahnrand entlang
der K7767 gilt als nicht Uberbaubare Flache. Auf dieser nicht Gberbaubaren Flache
sind Nebenanlagen i. S. § 14 Baunutzungsverordnung (BauNVO 1990) soweit sie Ge-
baude sind, nicht zulassig (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO 1990).

Hohenlage der baulichen Anlagen,
§ 9 Abs. 3 BauGB i.V. mit § 18 BauNVO

Die Hohenlagen der Gebaude sind durch die im Plan fixierten Erdgeschossrohful3bo-
denhdhen (EFH) bezogen auf Normalnull (NN) festgesetzt. Von der festgesetzten EFH
darf um max. 50 cm abgewichen werden. Gemaf § 18 BauNVO ist der Bezugspunkt
die Oberkante der Rohdecke des Erdgeschosses.

Verkehrsflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Gemal Eintrag in der Planzeichnung sind Verkehrsflachen ausgewiesen als

- StralRenverkehrsflachen
Im Rahmen der Ausfuhrungsplanung kann die Aufteilung der Verkehrsflachen noch
Anderungen erfahren.

Entlang der offentlichen StralRen sind auf den privaten Grundsticken in einem Abstand
von 0,5 m von der Grundsticksgrenze Standorte fir Beleuchtungsképer und Schalt-
kasten einschlief3lich Fundament und Leitungen zu dulden.

Flachen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Die Beseitigung des nicht verunreinigten Niederschlagswassers erfolgt Uber eine aus-
reichend dimensionierte zentrale Retentionsmulde. Die Retentionsmulde ist zu begri-
nen und regelmallig zu mahen. Die Bestandsvegetation (Seggen, Weiden, Rdhricht)
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des bestehenden Retentionsbeckens ist dabei als Spendermaterial flir die neu model-
lierte Mulde zu nutzen. Eine dkologische Baubegleitung wird empfohlen.

Zur Reduzierung der Abwasserspitzen werden die Herstellung von Zisternen, sowie die
extensive Begrinung von Pultdachern empfohlen. Die Nutzung des gesammelten Nie-
derschlagswassers als Grauwasser zur Gartenbewasserung oder als separates Be-
triebswassernetz im Haus wird empfohlen.

8. Griinflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die im Bebauungsplan als 6ffentliche Grinflachen festgesetzten Flachen, hier zentrale
Retentionsmulde und angrenzende Flache, sind entsprechend der Nutzung zu begri-
nen (siehe Ziffer 7 der planungsrechtlichen Festsetzungen).

9. Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

MinimierungsmaBnahmen innerhalb des Plangebietes

Auf den nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen der privaten Grundstticke sind Wege-
flachen, Hofflachen und sonstige Belagsflachen soweit moglich mit wasserdurchlassi-
gen Belagen herzustellen.

Die nicht Uberbaubaren Bereiche der Grundstlicke sind géartnerisch zu gestalten und
dauerhaft zu pflegen.

Flachdacher sind extensiv zu begrinen (Substratstarke min. 10 cm) Fir geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung bis 15° wird eine extensive Begrinung empfohlen (Sub-
stratstéarke min. 10 cm).

Die Begrunung / Bepflanzung der Grundsticke ist mit heimischen standortgerechten
Pflanzen vorzunehmen, entsprechend der Pflanzlisten in der Anlage.

Zur AuBenbeleuchtung sowie fur die Stralenbeleuchtung sind insektenschonende
LED-Leuchten (oder andere insektenvertragliche Leuchtmittel) zu verwenden. Die Be-
leuchtung soll nach unten konzentriert werden und maoglichst wenig Streulicht erzeu-
gen. Der Leuchtentyp ist geschlossen auszugestalten.

AusgleichsmaBnahme auBerhalb des Plangebietes

Auf Flurstick 135/1 Gemarkung Wintersulgen wird auf einer Teilflache von 1,35 ha
eine Streuobstwiese entwickelt.

Zur Herstellung der Wiese wird auf der vorbereiteten Ackerflache eine artenreiche Wie-
senmischung (Pflanzliste siehe Anlagen) eingesat. Innerhalb der ersten funf Jahre wird
eine dreischurige Mahd festgesetzt. Danach ist eine zweischirige Mahd im Juli und
September festgesetzt. Bei der ersten Mahd ist ein Altgrasstreifen von mindestens 5 %
der Flache zu belassen. Das Mahdgut ist abzufahren. Regelmafiger Dingereintrag ist
unzulassig.

Auf der Flache sind 63 Obstbdume fiir den Ausgleich des Baugebietes ,Further Oschle
lI* zu pflanzen. Als Pflanzmaterial sind Hochstamme mit einem Kronenansatz von min-
destens 180 cm Hohe, 4-6 Trieben und einer Unterlage auf einem starkwachsenden
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10.

11.

12

13.

Samling zu verwenden. Die Pflanzung der Baume muss gleichmaRig tber die festge-
schriebene Flache von 1,35 ha erfolgen. Der Abstand zwischen den Einzelbdumen
muss mindestens 10 m betragen. Empfohlen wird die Pflanzung von Obstbaumen aus
dem Sortenerhaltungsprogramm Bodenseekreis. Die Pflanzungen sind mit mindestens
zwei Senkrechtpfosten zu Sichern und mit einem Verbiss- bzw. Fegeschutz zu verse-
hen. Die Pflanzscheiben sind zu Mulchen. Die Pflege der Streuobstwiese (Pflanz-, Er-
ziehung- und Pflegeschnitte) sind von dem kiinftigen Bewirtschafter der Flache durchzu-
fUhren.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Gemal Darstellung in der Planzeichnung sind folgende Geh-, Fahr- und Leitungsrech-
te festgesetzt

L1 fUr die verdolte Sammelleitung flir das Niederschlagswasser entlang Flurstick
23/22
Zugunsten der Gemeinde Heiligenberyg.

L2 fur die verdolte Sammelleitung flr das Niederschlagswasser sowie die Pumpen-
druckleitung entlang der K7767
Zugunsten der Gemeinde Heiligenberyg.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

Auf privaten Grundstiicken ist pro angefangene 500 m? Grundstlcksflache ein mittel-
kroniger Baum zu pflanzen (Pflanzqualitat mindestens HmB 14-16), zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Bei Abgang sind sie gleichwertig zu ersetzen. Die damit verbun-
denen Einschrankungen sind von den Eigentimern zu dulden. Bestehende Baume
werden angerechnet.

Gemal Darstellung in der Planzeichnung sind zwei Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Innerhalb der Pflanz-
flache P1 sind zur Eingrinung Baume und Strducher gemal Pflanzliste 1 und 2 zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Innerhalb der Pflanzflache P2 ist eine
niederwichsige Hecke gemal Pflanzliste 2 zu entwickeln, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten.

Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

Durch Eintrag im Planteil sind Standorte flr zu erhaltende Baume festgesetzt. Wah-
rend der BaumalRnahmen sind entsprechende Schutzmalinahmen auszufihren. Bei
Abgang sind die Baume gemal der Pflanzliste 1 in der Anlage zu ersetzen. Die mit der
Erhaltung und Pflege verbundenen Einschrankungen sind von den Eigentimern zu
dulden.

Schutz des Bodens
(§ 202 BauGB)

Uberschiissiger Erdaushub ist soweit als méglich innerhalb des Plangebiets wiederzu-
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verwenden.

Oberboden und kulturfahiges Bodenmaterial ist separat abzutragen und sachgerecht,
unter Verwendung von leichtem Gerat zu lagern.

Der abgeschobene Oberboden ist abseits vom Baubetrieb zwischenzulagern und bis
zu seinem Einbau zu pflegen (vgl. DIN 18915). Der abgeschobene Oberboden ist vor-

wiegend fur die Grunflaichen und Gehdlzpflanzungen innerhalb des Baugebietes zu
verwenden.

14 MaBRnahmen zur Kompensation des Eingriffs - extern
(§ 9 Abs. 1a BauGB)

Die Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich des Eingriffs auf einer Teilflache von 1,35
ha des Flurstiick 135/1 Gemarkung Wintersulgen werden den Eingriffen im Bereich des
Bebauungsplans ,Further Oschle IlI* zu 100 % zu geordnet.

AUSNAHMEN UND BEFREIUNGEN
Hierfur gelten die Bestimmungen des § 31 BauGB.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN

Ordnungswidrig im Sinne von § 213 BauGB handelt, wer den Festsetzungen dieses Bebau-
ungsplanes zuwider handelt.

INKRAFTTRETEN

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

Mit Rechtskraft dieser Satzung tritt der bisher geltende Bebauungsplan ,Further Oschle 11
auler Kraft soweit er vom Geltungsbereich dieser Satzung tiberlagert wird.

Heiligenberg, den 02.02.2016

>

Frank Amann, Bt:rgermeister
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D - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
gemal § 74 LBO in Verbindung mit § 4 (1) Gemeindeordnung BW

1. Raumlicher Geltungsbereich
Fiar den raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist der Lageplan vom 15.12.2015
mafigebend.

2. AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

§ 74 Abs. 1 Nr. LBO

Dachform / Dachneigung:

Hauptgebéaude

Fir Hauptgebaude sind entsprechend der Eintragung in der Planzeichnung folgende
Dachformen und Dachneigungen zuldssig.

Satteldach (SD): 15 — 30° Dachneigung,

Pultdach (PD): 5 — 20° Dachneigung,

Flachdach (FD)

Nebengebéude, Carports und Garagen
Fur Nebengebaude, Carports und Garagen sind Flachdacher (FD), Pultdacher (PD)
oder Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von max. 15° zulassig.

Alle Flachdacher sind extensiv zu begriunen (Substratstarke min. 10 cm).
Fur alle Pultdacher wird die extensive Dachbegriinung empfohlen (Substratstarke
min. 10 cm).

Dachaufbauten / Dacheindeckung

Bei Gebauden mit Flachdach und Pultdach sind untergeordnete Dachaufbauten fir
technische Anlagen zulassig.

Bei Gebauden mit Satteldach sind Dachaufbauten mit bis max. 50 % der dazugehd-
rigen Dachlange zulassig. Diese Dachaufbauten dirfen die max. Firsthéhe nicht
Uberschreiten.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien

Gebé&ude mit geneigten D&chern

Auf den Dachflachen der Haupt- und Nebengebaude sind Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien (Photovoltaik und / oder solarthermische Anlage) zuldssig,
sofern sie dieselbe Dachneigung wie das Hauptdach aufweisen und optisch in die
Dachflache integriert sind.

Anlagen zur Gewinnung regenerativer Energien sind blendfrei auszufuhren.

Gebé&ude mit Flachdach

Bei Gebauden mit Flachdach ist es zulassig, die Anlagen zur Gewinnung regenerati-
ver Energien aufzustandern. Sie sind mit einem Abstand von mindestens 1,50 m zu
den Aufllenwanden des jeweiligen Gebaudes zu errichten. Anlagen zur Gewinnung
regenerativer Energien sind blendfrei auszufihren.
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3.

Werbeanlagen
§74(1)2LBO

Sich bewegende Werbeanlagen sind unzulassig.

Werbeanlagen auf den Dachflédchen sind unzulassig.

Werbeanlagen sind so zu gestalten, dass keine Beeintrachtigungen des Strallenver-
kehrs durch Blendwirkung oderablenkende Wirkung zu befiirchten ist.

Im Baufeld &stlich der ErschlieRungsstralRe sind Werbeanlagen unzuléssig, die sich
in Richtung des Biotops orientieren.

Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen
§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Einfriedungen

Entlang der éffentlichen ErschlieBungsstrallen dirfen im Abstand von 0,50 m keine
Einfriedungen errichtet werden.

Zur Vermeidung von Unfallgefahren wird an Kreuzungen und Einmindungen die
Hoéhe der Einfriedungen auf max. 0,80 m beschrénkt.

AUSNAHMEN
Hierfiur gelten die Bestimmungen des § 74 LBO in Verbindung mit § 56 LBO.

ORDNUNGSWIDRIGKEITEN
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer aufgrund von § 74 LBO ergangenen Be-
standteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

INKRAFTTRETEN

Diese Satzung tritt gemafR § 10 Abs. 3 BauGB am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.

Mit Rechtskraft dieser Satzung tritt der bisher geltende Bebauungsplan ,Further Oschle Il “
auler Kraft soweit er vom Geltungsbereich dieser Satzung tiberlagert wird.

Heiligenberg, den 02.02.2016

= V.

Frank Amann, Blfrgermeister
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E

HINWEISE

Denkmalpflege

Im Uberplanten Bereich ist mit bisher unbekannten archéologischen Fundstellen
zu rechnen. Den Vorhabentragern wird empfohlen, im Falle einer konkretisier-
ten Planung im betreffenden Bereich Baggerschirfe unter Aufsicht des Lan-
desamtes fur Denkmalpflege (LAD) durchzuflhren, um das Gelande archaolo-
gisch zu prospektieren. Synergieeffekte mit der Erstellung von Baugrundunter-
suchungen sind dabei mdglich. Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologi-
sche Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.a.) angeschnitten
oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Re-
gierungsprasidium Stuttgart, Landesamt fir Denkmalpflege (Dienstsitz: Hem-
menhofen, Fischersteig 9, 78343 Gaienhofen, Tel. 07735/93777-112) unver-
zuglich zu benachrichtigen. Auf § 20 DSchG wird verwiesen. Bis zur sachge-
rechten 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 moglichst friih stattfinden,
damit eine Vereinbarung zum Zeitraum der Grabung und einer evtl. notwendi-
gen Kostenbeteiligung getroffen werden kann.

Abfallbeseitigung

Anfallende Bauabfalle, Bauschutt und Abbruchmaterial missen getrennt ge-
sammelt und einer Verwertung zugeflhrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es
wird besonders auf die mdgliche Bodengefahrdung durch Farben, Lacke, Ver-
dinnungsmittel, Holzschutzmittel, Méortelverfestiger, Wasserschutzanstriche
und andere Bauchemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist
besondere Sorgfalt geboten. Sie dirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen.
Leere Behalter und Reste sind ordnungsgemalf zu entsorgen.

Altlasten

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Altlastenver-
dachtsflachen bekannt.

Baumschutz / Baumfallarbeiten

Bei Strallen- und HochbaumaRnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz
zu achten (siehe DIN 18.920 und RAS-LG 4).

Fallarbeiten und sonstige Mallhahmen zum Freirdumen der Baugrundsticke
durfen aus artenschutzrechtlichen Grinden grundsatzlich nicht in der Zeit vom
01. Marz bis 30. September eines jeden Jahres durchgefiihrt werden.
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5.

Schonender Umgang mit Grund und Boden

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte aus-
schlieRlich von bereits Uberbauten, versiegelten Flachen oder aber von Fla-
chen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in Anspruch genommen
werden, erfolgen. Somit bleibt auch das natirliche Retentionsvermogen der
Flachen erhalten.

Baugrund

Die HPC AG, Standort Ravensburg wurde mit der Erstellung eines Baugrund-
gutachtens beauftragt.

Zur Beurteilung der Untergrundverhaltnisse wurden 6 Rammkernsondierungen
und drei Rammsondierungen auf dem Baugebiet ausgefiihrt.

Die Flache liegt sudostlich am Ortsrand von Hattenweiler. Der Untergrund be-
steht aus gering machtigem Oberboden, unterlagert von weichem Auelehm.
Darunter folgen wasserfuhrende Talsande und —kiese.

Oberflachennah ist mit aufstauendem Sickerwasser und Grundwasser zu rech-
nen. Fir die Ausflihrung von Erdarbeiten ist eine vorauseilende Wasserhaltung
vorzusehen. Erdberihrende Bauteile sind gegen aufstauendes Sickerwasser
bzw. Grundwasser abzudichten. Details hierzu kénnen auf Grundlage von Er-
gebnissen erganzender hydrogeologischer Erkundungsmallnahmen ausgear-
beitet werden.

Das angetroffene Grundwasser ist nicht betonangreifend. Das Baufeld liegt
auBerhalb méglicher Uberflutungsflachen oder eines Wasserschutzgebiets.

Bauwerke kénnen Uber Einzel- und Streifenfundamente, die gegebenenfalls zu
vertiefen sind, bei entsprechend einheitlichen Baugrundverhaltnissen auf dem
Baufeld, auch Uber eine elastisch gebettete Bodenplatte, gegriindet werden.
Bei sehr hohen Lasten kdnnen auch Tiefgrindungen erforderlich werden. Die
Angaben sind im Rahmen von einzelfallbezogenen Baugrund- und Griindungs-
gutachten zu Uberprifen und gegebenenfalls entsprechend anzupassen.

Fir Verkehrsflachen sind zur Schaffung eines ausreichend tragfahigen Erdpla-
nums Zusatzmaflnahmen (z.B. Bodenverbesserung mit Bindemittelzugabe oder
Bodenaustausch) vorzusehen.

Grundwasserschutz

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden (wasserge-
sattigter Bereich), so ist dieser Aufschluss nach § 49 Abs. 2 und 3 Wasser-
haushaltsgesetz fur Baden-Wirttemberg (WHG) in Verbindung mit § 43 Abs. 6
Wassergesetz flur Baden- Wirttemberg (WG) unverzlglich beim Landratsamt
Bodenseekreis - Amt fur Wasser- und Bodenschutz - anzuzeigen.
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Es wird darauf hingewiesen, dass eine Wasserhaltung wahrend der Bauzeit
(Grundwasserabsenkung) und das Einbringen von Stoffen in den Grundwas-
serbereich (z. B. Fundamente, Kellergeschoss, Leitungen ...) einer wasser-
rechtlichen Erlaubnis bedarf, die bei der Unteren Wasserbehérde zu beantra-
gen ist.

Unterhalb des héchsten Grundwasserspiegels sind Drainagen zur dauerhaften
Regulierung des Grundwassers mit dauernder Ableitung/Absenkung des
Grundwassers im Sinne des § 9 WHG nicht zulassig.

Bauwerksteile im Grundwasser- und Grundwasserschwankungsbereich sind
druckwasserdicht nach DIN 18 195, Teil 6, Abschnitt 8 oder als weille Wanne
auszufuhren.

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

8. Darstellung der Hohenlage der Baugrundstiicke

Dem Baugesuch sind Schnitte beizufligen, die aufzeigen, wie sich das geplante
Gelande darstellt. Die Veranderungen des natirlichen Gelandeverlaufes sind
madglichst gering zu halten.

9. Telekommunikation

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stral3enbau und den BaumafRnahmen der anderen Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmalnahmen
im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Technik GmbH so frih wie
moglich, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, schriftlich angezeigt werden.

Hinsichtlich geplanter Baumpflanzungen ist das "Merkblatt iber Baumstandorte
und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen" der Forschungsgesellschaft
fur StralRen-und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe insbesondere Abschnitt
3, zu beachten.

Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien der Telekom wird nicht zuge-
stimmt, weil dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung der Telekom-
munikationslinie verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisiko fir die Te-
lekommunikationslinie besteht.
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10.

11.

Brandschutz

Hinsichtlich der Baugesuche wird auf folgende Richtlinien und Vorschriften hin-
gewiesen:

e Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums Uber Flachen fur die Feu-
erwehr (VwV Feuerwehrflachen) in Verbindung mit § 15 Landesbauord-
nung sowie Ziffer 5.2 der Industriebaurichtlinie (IndBauRL).

e DVGW-Arbeitsblatt W 405, in Verbindung mit § 2 (5) der Ausflihrungs-
verordnung zur Landesbauordnung (LBOAVO) sowie Ziffer 5.1 der In-
dustriebaurichtlinie (IndBauRL) sowie § 3 Feuerwehrgesetz Baden-
Wirttemberg.

¢ Bei Aufenthaltsraumen mit einer Oberkante FertigfulRboden > 7m bzw.
einer Rettungshdhe > 8m ist zwingend ein 2. baulicher Rettungsweg
herzustellen, der den Anforderungen der DIN 18065 (notwendige Trep-
pen) entspricht.

Retentionsmulde

Im Vorfeld der geplanten Baumalinahmen sind die Untergrundverhaltnisse mit
der Erstellung von 2 Rammkernsondierungen, der kontinuierlichen GWSP-
Messung bis Frihjahr 2016 und der Durchfuhrung von Versickerungsversuchen
zu erkunden.

Die Arbeiten zur Erweiterung der Retentionsmulde sind innerhalb der Aktivitats-
zeit der Amphibien, aber auflerhalb der Fortpflanzungszeit vorzunehmen, um
Verstolke gegen § 44 BNatSchG zu vermeiden. Ein Versto3 gegen das To6-
tungsverbot wird nur dann nicht gesehen, wenn die Arbeiten nach der Jungtier-
wanderung durchgefihrt werden.
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F - ANLAGEN

Pflanzlisten

Es ist autochthones Pflanzmaterial zu verwenden (vgl. Gebietsheimische Gehdlze in Baden-
Wirttemberg, LfU 2002, Gemeinde Heiligenberg)

Pflanzliste 1: mittelkronige Baume
Mindestens dreimal verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm
Méogliche Baumarten:

e Acer campestre (Feldahorn)

e Acer platanoides (Spitzahorn)

e Alnus glutinosa (Schwarzerle)

e Betula pendula (Hangebirke)

e Prunus avium (Vogelkirsche)

e Quercus robur (Stil-Eiche)

e Ulmus glabra (Bergulme)

Pflanzliste 2: Gehdlze und Straucher fir gemischte Hecke
mindestens dreimal verpflanzt, 5 Triebe, 100-150 cm

o Acer campestre (Feldahorn)

e Cornus sanguinea (Roter Hartriegel)

e Corylus avellana (Gewohnliche Hasel)

e Euonymus europaeus (Gewohnliches Pfaffenhlitchen)

e Ligustrum vulgare (Gewdhnlicher Liguster)

e Lonicera xylosteum (Rote Heckenkirsche)

e Prunus spinosa (Schlehe)

e Rosa canina (Hunds-Rose)

e Salix caprea (Sal-Weide)

e Sambucus nigra (Schwarzer Holunder)

e Sambucus racemosa (Trauben-Holunder)

e Sorbus aucuparia (Vogelbeere)

e Viburnum lantana (Wolliger Schneeball)

e Viburnum opulus (Gewodhnlicher Schneeball)
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Pflanzliste 3: Fettwiesenmischung Nr. 02, Produktionsraum 8 (sldliches Alpenvorland) der
Firma Rieger-Hofmann oder gleichwertig

Rieger-Hofmann GmbH, In den Wildblumen 7, 74572 Raboldshausen
Tel. 07952 / 921889-0; Fax 07952 / 921889-99
Nr. 2 — Fettwiese 2014-15 Produktionsraum 8
Ansaatstarke: 3 g/ m?
Blumen 30% % PR 8
Achillea millefolium Schafgarbe 1,00
Anthriscus sylvestris Wiesenkerbel 0,50
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 0,10
Carum canvi Wiesen-Kimmel 2,40
Centaurea cyanus Kornblume 1,50
Centaurea jacea Gemeine Flockenblume 2,00
Crepis biennis Wiesen-Pippau 0,60
Daucus carota Wilde Mohre 1,50
Galium album Wiesen-Labkraut 2,00
Heracleum sphondylium Wiesen-Barenklau 0,50
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 1,00
Leontodon autumnalis Herbst-Lowenzahn 0,30
Leontodon hispidus Rauher Lowenzahn 0,30
Leucanthemum ircutianum/wlgare {Wiesen-Margerite 3,00
Lotus corniculatus Hornschotenklee 1,00
Papaver rhoeas Klatschmohn 0,50
Pimpinella major Grol3e Bibernelle 0,40
Plantago lanceolata Spitzwegerich 2,30
Prunella wlgaris Gemeine Braunelle 1,20
Rumex acetosa GrolRer Sauerampfer 1,00
Salvia pratensis Wiesen-Salbei 2,00
Sanguisorba minor Kleiner Wiesenknopf 1,00
Sanguisorba officinalis GrofRer Wiesenknopf 0,30
Silaum silaus Wiesensilge 0,30
Silene dioica Rote Lichtnelke 0,60
Silene flos-cuculi Kuckuckslichtnelke 0,40
Silene wilgaris Gemeines Leimkraut 0,80
Tragopogon pratense Wiesenbocksbart 1,00
Trifolium pratense Rotklee 0,50
30,00
Graser 70%
Alopecurus pratensis Wiesen-Fuchsschwanz 3,00
Anthoxanthum odoratum Gemeines Ruchgras 3,00
Arrhenatherum elatius Glatthafer 2,00
Bromus hordeaceus Weiche Trespe 5,00
Cynosurus cristatus Weide-Kammgras 10,00
Dactylis glomerata Gemeines Knauelgras 2,00
Festuca nigrescens (rubra) Horst-Rotschwingel 20,00
Festuca pratensis Wiesenschwingel 8,00
Helictotrichon pubescens Flaumhafer 2,00
Poa angustifolia Schmalblattriges Rispengras 5,00
Poa pratensis Wiesenrispe 7,00
Trisetum flavescens Goldhafer 3,00
70,00
Gesamt 100,00




