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SATZUNG ZUR FESTLEGUNG DER

GRENZEN FUR IM ZUSAMMENHANG BEBAUTE ORTSTEILE
UND EINBEZIEHUNG VON AUSSENBEREICHSFLACHEN
(KLARSTELLUNGS- UND ERGANZUNGSSATZUNG)

“ WINTERSULGEN OST ™

Auftraggeber:  Gemeinde Heiligenberg

Auftragnehmer:  Fakler-Binder, Dipl.-ing. (TU) Freie Architekten + Stadtpianer SRL
88079 Kresshronn am Bodensee
Bodanstrafe 14, Tel 07543--9607-0 Fax. -20

Aufgrund von § 34 (4) 1 und 3 BauGB in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung
beschlieft der Gemeinderat der Gemeinde Heiligenberg die folgende Satzung. Die
Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.

Der im Zusammenhang bebaute Oristeil von Wintersulgen wird durch die Flurstiicke Nr.

2313 und Nr. 34 klargestellt und erganzt. Bestandteil der Satzung ist der Lageplan Nr. 3.1

§1 RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08. 1997
: zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.06.2004

2. Baunutzungsverordnung (BauNVQ) i.d.F.vom 23.01.1990
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 04. 1993

3. - Landesbauordnung (LBQ) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F.vom 08.08. 1995
zuletzt geéndert durch Gesetz vom 19. 10. 2004

4. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12. 1990
5. Gemeindeordnung (GemoQ) fiir Baden-Wirttemberg i.d.F.vom 24.07. 2000

§2 FESTSETZUNGEN gem. §9 BauGB

2.1 HOHE DER BAULICHEN ANLAGEN

(gem. §9 (1) 1 BauGR, § 16 (2) 4 und § 18 BauNVQ)
Die max. Auftenwandhéhe betrigt 3,8 m.

Die max. FirsthGhe betrigt 8 m.

Die Auenwandhdhe ist das traufseitige Mafl zwischen der ErdgeschoB-Fullbodenhohe
(Fertigfuiboden) EFH und dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberfldche der Dachhaut.
Die Firsthohe ist das MaB zwischen ErdgeschoR-FuBbodenhshe und Oberkante Dach.
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2.2 BAUWEISE, UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN, NEBENANLAGEN
UND STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

(gem. §9 (1) 2 und 4 BauGB, § 23 (5) BauNVQ)

Es sind nur Einzelhduser zuldssig.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Lageplan dargestelit.

Garagen, Stelipldtze und Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aullerhalb der
tiberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch nicht in den Schutzflichen gem. § 2.4.1

Die Hauptfirstrichtung ist im Lageplan eingetragen.

2.3  HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN (gem. §9 (3) BauGB)
Die ErdgeschoR-FertigfuBbodenhdhe (EFH / Fertigfulboden) darf im Mittel hangseitig
maximal 0,3 m tber dem natlirlichen Geldnde am Hausgrund liegen.

2.4  FLACHEN UND MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT

(gem. §9 (1) 20 und 25 BauGB)

2.4.1  Schutzflichen

Die im Lageplan eingetragene Schutzflichen (M1) ist als Obstwiese zu entwickeln. Sie ist
gemal Lageplan mit hochstimmigen Obstbiumen regionaler Sorten oder heimischen
hochstdmmigen Laubbdumen zu bepflanzen und durch extensive Bewirtschaftung dauerhaft zu
erhalten. Die Fldchen sind von baulichen Anlagen, Stellplitzen sowie Lagerflichen freizuhalten.
24.2 Pflanzgebote

An den zeichnerisch festgesetzten Orten sind Obsthochstdmme oder standortgerechte,
heimische Laubbdume (siehe Artenliste im Anhang) zu pflanzen. Geringfiigige Abweichungen
vom gekennzeichneten Standort sind zuldssig. thr Bestand ist durch entsprechende Pflege
dauerhaft zu sichern. Abgéngige Gehdlze sind durch gleichwertige Nachpftanzungen zu
ersetzen.

2.4.3 schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers

Festgesetzt ist ein modifizierten Trennsystem. Das nicht schédlich belastete Oberflichenwasser
von Déchern und Verkehrsflachen istim Rahmen entsprechend den wasserrechtlichen
Regelungen in Retentionsanlagen (bzw. sog. ,abwirtschaftbare Zisternen' einzuleiten, mit
Notiiberlauf in den vorhandenen Regenwasserkanal.

2.4.4 Stellplidtze, private Zufahrten und Terrassen sind in wasserdurchlissiger Bauweise
auszufihren (z.B. Kies, Splitt, Schotterrasen). Pflasterungen sind nur mit Rasenfugen in
wasserdurchidssiger Bauweise zuldssig.
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§3 AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN gem.
§74 (1)1 LBO

3.1 Baukérper
Baukarper sind in l&ngsgerichteter rechtwinkliger Grundform auszubilden. Anbauten sind
in gestaiterischer Verwandtschaft zum Hauptbaukérper auszufiihren,

3.2 Dach

als symmetrisches Satteldach, Dachneigung 42-45°.

Flr untergeordnete Anbauten, Nebengebaude und Garagen ist eine Reduzierung der
Dachneigung auf mind. 20° zuiéssig. Bei Anbauten sind auch Pultdacher zuldssig.
Traufseitig ist ein Dachiberstand von mind. 40 cm auszubilden.

Dacheindeckung mit Dachziegeln bzw. Dachsteinen in den Farben braun bis naturrot
sowie grau.

Dachaufbauten sind nur als Schleppgaupen bzw. Giebelgaupen zuléssig im 1.
Dachgeschol}; max. Lange 3,25 m.

Widerkehre sind ebenfalls nur bis zu einer max. Breite von 3,25 zuldssig.

Insgesamt darf durch Dachaufbauten und Widerkehre nicht mehr als 40% der
zugehdrigen TraufiZnge in Anspruch genommen werden.

3.3 Fassade
Als Fassadenmaterialien sind nur Putz und Holz zuldssig. Mindestens 1/3 der in die freie
Landschaft orientierten Wandfldchen sind mit Holz zu verschalen.

Die Farbgebung der Fassaden ist nur in gedeckten Farbténen zuldssig.

§4 GESTALTUNG UND NUTZUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN DER
BEBAUTEN GRUNDSTUCKE § 74 (1) 3 LBO

4.1 Veranderungen des natiirlichen Gelindevertaufs auf den privaten Freiflachen
sind nur zum héhenmagigen Angleich an das Nachbargrundstiick, an die
Erschiiefungsstraie oder die eigene EFH bis zu max. 0,30 m zuldssig.

4.2  Einfriedigungen zur freien Landschaft sind als Holzzaune, als Weidezaune oder
als lockere Hecken aus heimischen Laubgeholzen mit Spanndraht auszufiihren. Sie sind
nur zuldssig aulerhalb von Schutzflichen gem. § 2.4.1

Nicht zuldssig sind Betonformsteine, Mauern, Stacheldraht sowie Einfriedigungen mit
Nadelgeholzen (Thuja, Fichte, Scheinzypresse etc.).

' §5 STELLPLATZE §74(2)LBO
5.1 Je Wohneinheit sind mind. 1,5 Stellplatze erforderlich.
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HINWEISE

1. BELANGE DES BODENSCHUTZES / BAUGRUND

Bei allen Bau- und PlanungsmaBnahmen sind die Grundsétze des sparsamen und schonenden
Umgangs mit dem Boden zu berticksichtigen.

Beim Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt, Untere Wasser-/Bodenschutzbehdrde zu infor-
mieren und mit diesen die erforderlichen MaRnahmen zur Sanierung der Bodenbetastungen / Aft-
lasten zu treffen,

Im Zuge von TiefbaumaRnahmen anfallender Erdaushub ist, soweif nicht durch Schad- oder
Fremdstoffe verunreinigt, vor Ort wiederzuverwerten. Ist die Wiederverwendung vor Ort nicht
mdgiich, ist eine geordnete Wiederverwendung entsprechend den abfallrechtlichen Bestimmungen
mit dem Landkreis abzustimmen.

Baustellenabfille sind in verwertbare bzw. nicht verwertbare Fraktionen zu trennen und
entsprechend einer ordnungsgemaBen Verwertung/Entsorgung zuzufithren.

Zur Ermittlung der Bodentragfdhigkeit und der Bodenkennwerte sowie zur Wahl des
Griindungshorizontes werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohien.

2. BELANGE DES GRUNDWASSERSCHUTZES / TRINKWASSERSCHUTZ

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Grundwasser erschlossen werden, so ist dieser Aufschiu® nach § 37
Abs. 4 WG fir Baden-Wiirttemberg unverziiglich beim Landratsamt — Untere Wasserbehtrde —
anzuzeigen. Drainagen zur dauerhaften Regulierung des Grundwassers mit dauerhafter Ableitung /
Absenkung des Grundwassers sind nicht zuldssig. Die Verlegung von Drainagen (Ringdrainagen,
Flachendrainagen) mit AnschluR an die &ffentiiche Kanalisation ist nich! erlaubt.

Um madgliche Beeintrichtigungen des Grundwassers zu vermeidén, ist der Leitfaden zur Nutzung
von Erdwirme mit Erdwirmesonden' (2001) zu berlicksichtigen. Ein stockwerksiibergreifender
Grundwasserflu  im Ringraum der Bohrungen mull sicher verhindert werden. Das
Gefahrenpotenzial evtl. Gas-indikationen muB ermittelt werden.

3. DENKMALSCHUTZ / ARCHAOLOGISCHE FUNDE

Es wird auf die Regelungen des § 20 DSchG {Denkmalschutzgesetz) hingewiesen:

Soliten im Zuge von Erdbauarbeiten archaologische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten) angeschnitien oder Funde gemacht werden ( z.B. Scherben, Metallteile, Knochen),
ist das Regierungsprasidium Tiibingen Abt. Denkmalpflege unverziiglich zu benachrichtigen.

4. BELANGE DER ABWASSERBESEITIGUNGI REGENWASSERBESEITIGUNG

Im Rahmen des modifizierten Entwésserungssystems wird das hiusliche Abwasser dem
bestehenden Kanalnetz zugefithrt. Als Riickstauebene ist die StraBenhdhe anzunehmen. Die
Verlegung von Drainageleitungen mit dauerhafter Ableitung des Drainagewassers ist nicht zuldssig.
Unbelastete Dachwésser und Regenwdésser von befestigten Hofflichen und Terrassen werden
enisprechend den wasserrechtlichen Regelungen in Retentionsanlagen gesammelt und dort zur
Versickerung gebracht mit Notliberdauf in den vorhandenen Regenwasserkanal. Die
Versickerungsanlagen sind entsprechend dem Regelwerk ATV-A138 zu erstelien und zu betreiben.
Ein hydrologisches Versickerungsgutachten wird empfohlen. Gedrosseite Einleitung des anfallenden
Niederschlagswassers mit 0,15 I/s pro 100 gm versiegelter Flidche in den Regenwasserkanal bei
gleichzeitiger Schaffung eines ausreichenden Retentionsraums.

5. INKRAFTTRETEN
Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10 BauGB in Kraft.
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ANLAGEN

ARTENLISTEN

Im Geltungsbereich der Satzung sind entsprechend den planungsrechtlichen Festsetzungen
heimische standortgerechte Pflanzen zu verwenden. Es ist auf die Verwendung feuerbrand-
resistenter Sorten zu achten. Um den Bereich der Baumstandorte soli eine Fldche von 10-15m? mit
einer wasser- und luftdurchldssigen Oberfliche versehen sein (Baumscheibe). Der Abstand von
Ver- und Entsorgungsleitungen soll mindestens 2,5m betragen. Bei geringeren Absténden sind
Schutzvorkehrungen gem. DIN 18920 {humusfreier Mineralboden etc.) erfordertich.

Artenlisten

Artenliste 1 GroBkronige Bdume Artenliste 2 Kleinkronige Biume
als Solitare in Freiflachen oder als Hausbaum

Mindestqualitat Hochstamm, 3-4 mal verpflanzt,
Mindestqualitst Hochstamm, 3-4 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand STU 14-16 cm

aus extra weitem Stand STU 20-25 cm

] Hainbuche Carpinus betulus
Winterlinde Tilia cordata Feldahorn Acer campestre
Sommer-Linde Tilia platyphylios Vogelkirsche Prunus avium
Spitzahorn Acer platanoides oder hnliche
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Kastanie Aesculus hippocastanun Wahlweise auch Obsthochstdamme der
Nuzbaum Juglans regia Artenliste 3

oder dhnliche

Artenliste 3 Obstbaume

Hochstimme STU 8-10 em bzw. Hohe 180-200 om; der Pianzabstand sollte mindestens 10 m belragen
in Obstwiesen, offenflichen und privaten Grinfidchen oder als kieiner Hausbaum

Apfel Birnen

Egh_napfel Bayrische Weinbirne mhge
Bittenfelder Luxemburger Mostbime '
Glockenapfel Metzger Bratbirne Hau?zwetschg"e Lukas,
Rosenapfel Schweizer Wasserbirne Schone aus Lowen

Salemer Klosterapfel Schwibischer Maunzenapfel

Artenliste 4 Striaucher und Heckenpflanzen

Hecken sind aus jeweils ca. sechs der angebenen Arten zu pflanzen, Pflanzabstand 10bis 1.5m.
frelwachsende Hecken, Eingriinung von Gebduden

Feldahom Acer campestre Liguster Ligustrum vulgare
Bluthartriegel Cornus sanguinea Hundsrose Rosa canina
Kornetkirsche Cornus mas Holunder Sambucus nigra
Haselnufl Cory[us avellana Roter Holunder Sambucus racemosa
Piaffenhiltchen Euonymus europaeus Gemeiner Schneeball  Vibumum opulus
Rote Heckenkirsche  Lonicera xylosteum Wolliger Schneeball Viburnum lantana
oder dhnliche Wildrosen Rosa spec.

Pfleqe von Extensivwiesen: ein bis zweischiirig, Abtransport des Mahgutes, erste Mahd nicht vor
Mitte Juni, keine Dilngung, kein Biozideinsatz
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