Gemeinde Heiligenberg
Bodenseekreis

Satzung
uber

Bebauungsplan ,,0hmdwiesen — 2. Anderung und
Erweiterung“, Heiligenberg — Wintersulgen

vom 25.07.2000

aufgrund § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27. August 1997 (BGBL.
| S. 2141), ber. am 16. Januar 1998 (BGBI | S. 137) L.V.m. § 74 Landesbauordnung
fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 08. August 1995 (GBI. S. 617)
geandert durch Gesetz vom 15. Dezember 1997 (GBIl S. 521) und § 4
Gemeindeordnung fir Baden Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom 03. Oktober
1983 (GBI. S. 578, ber. S. 720) zuletzt gedndert am 08. November 1999 (GBI. S.
435), hat der Gemeinderat der Gemeinde Heiligenberg am 25.07.2000 folgende
Satzung beschlossen:

§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom
14.03.2000 malgebend; er ist Bestandteil dieser Satzung

§2

Bestandteile der Satzung
Der Bebauungsplan besteht aus:
1. Bebauungsplan - Lageplan/zeichnerischer Teil i. M. 1:500 vom 14.03.2000

2. Bebauungsplan - textliche Festetzungen vom 23.05.2000
3. Bebauungsplan - Begrindung vom 23.05.2000

§3
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Ziff. 2 LBO handelt, wer den aufgrund § 9

Abs. 4 BauGB und § 74 LBO getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zuwiderhandelt.
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§4

Inkrafttreten

Der Bebauungsplan tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 12 BauGB
Kraft.

Ausgefertigt
Heiligenberg, 13.09.2000

Pl ND,

Amann
Burgermeister

Hinweis:
Gemal § 4 GemO wird auf Folgendes hingewiesen:

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der GemO oder aufgrund der
GemO beim Erlal® dieser Satzung kann nur innerhalb eines Jahres nach dieser
Bekanntmachung unter Bezeichnung des Sachverhaltes, der die Verletzung
begriinden soll, schriftlich gegenliber der Gemeinde geltend gemacht werden. Nach
Ablauf dieser Frist gilt die Satzung als von Anfang an gultig zustande gekommen;
dies gilt nicht, wenn die Vorschriften Uber 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
Blrgermeister dem Satzungsbeschlul nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit
widersprochen hat oder wenn vor Ablauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehorde
den Satzungsbeschlull beanstandet hat oder ein anderer die Verletzung von
Verfahrens- oder Formvorschriften innerhalb der Jahresfrist geltend gemacht hat.

Heiligenberg, 13.09.2000
/\/&‘:’T NN

Amann
Blrgermeister
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CAWORD_D\BPLABPSSI107A.TXT zum Lageplan Nr. 1

BEBAUUNGSPLAN

“WINTERSULGEN - OHMDWIESEN /
2. ANDERUNG UND ERWEITERUNG"

GEMEINDE HEILIGENBERG / BODENSEEKREIS

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

A - RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. d. Bekanntmachung vom 27.08.1997
berichtigt ~ am 16.01.1998
2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990
zuletzt gedndert am 22.04.1993
3. Landesbauordnung Bad.-Wirttamberg (LBO) vom 08.08.1995
zuletzt gedndert am 15.12,1997
4. Planzeichenverordnung (PlanzV) i.d.F. vom 18.12.1890
5. Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO) i.d.F. vom 03.10.1983
zuletzt gedndert am 08.02.1999

B - PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN & 9 BauGB

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG & 9 (1} 1 BauGB

1.1 Gewerbegebiet "GE" gem. & 8 BauNVO




1.1.1 Geman & 1 {5} BauNVO sind die unter § 8 {2} 3 und 4 BauNVO genannten Nutzungen

nicht zuldssig.

1.1.2 Gemal § 1 {8) BauNVQ werden die Ausnahmen nach § 8 (3) 2 und 3 BauNVO nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes.

FOr das Gesamtgebiet gilt dardiberhinaus:

1.2 GemaR § 1 (5) BauNVO i,\V. mit § 1 (4) 2 BauNVO sind private Lagerplatze zur Lagerung
von Wertstoffen, wie 2.B. von Schrott, Abféllen aller Art, Autowracks, Stoff-, Papier- und
Kartonballen wowie brennbare und wassergefdhrdende Flissigkeiten unzuléssig.

1.3 Lagern, Fahren und Arbeiten im Freien ist auf den ausgewiesenen Pufferflachen nicht
zutdssig {s. Pkt. 5.3).

1.4 Die Gewerbebetriebe missen hinsichtlich Wanden, Decken, Dicher und Offnungen einen
dem Innenschallpegel angepafites Schallddmm-Malk aufweisen, (s. VDI-Richtlinie}

1.5 Kihianlagen dirfen nicht im Freien aufgestellt werden.

2. MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 {1] 1 BauGB

Das MafRR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die zuldssige Grundflachenzahl, der
Festsetzung der maximalen AuRenwandhdhe sowie max. Firsthdhen.

siche Eintragungen im Lageplan

3. UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE & 9 (1) 2 BauGB

3.1 Die (berbaubare Grundstlicksfliche ergibt sich aus der Eintragung von Baugrenzen im

Lageplan.

3.2 Ein Uberschreiten der Baugrenzen durch traufseitige Vordécher ist im Einvernehmen mit

der Gemeinde zuldssig.

4, BAUWEISE § 9 (1) 2 BauGB

4.1 Offene Bauweise, siehe Eintragungen im Lageplan

4.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung zu den
Baugrenzen mit der Hauptfirstrichtung gem. Eintrag im Lageplan. Abweichungen von

untergeordneten Bauteilen kéinnen zugelassen werden.




5. NEBENANLAGEN § 9 (1) 4 BauGB

5.1 Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind nur auf den Uberbaubaren Grundstlicksflachen

zuléssig.

5.2 Nebenanlagen fir die offentlichen Versorgungseinrichtungen sind auch auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

5.3 Im Bereich des Pufferstreifens zur freien Landschaft {Flachen zum Anpflanzen von
Bidumen) sind Fahrflachen und Lagerflachen unzuléssig. (s. Pkt. 1.4}

6. FLACHEN FUR STELLPLATZE UND GARAGEN § 9 (1) 4 BauGR

8.1 Garagen sind nur innerhalb der {iberbauten Grundstlicksgrenze zuléssig.

7. VERKEHRSFLACHEN & 9 (1) 11 BauGB

7.1 Von dem sldwestlich gelegenen Feldweg ist ein Ein- und Ausfahrtsverbot auf die
gewerblichen Flachen ausgewiesen.

8. FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN § 9 (1) 14 BauGB

8.1 Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fOhren,

9. MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON NATUR UND
LANDSCHAFT § 9 (1) 20 BauGB

Mit Bezug auf & 8, Ba BNatSch@G sind die folgenden MalRnahmen festgesetzt:

MASSNAHMEN ZUR MINIMIERUNG DES EINGRIFFS
9.1 Reduzierung der Bodenversiegelung

Grundstickszufahrten und -zuwege dirfen nur in der erforderlichen Breite befestigt werden.
Bodenversiegelnde Decken wie Asphaltbelag und in Beton verlegtes Pflaster sind dabei auf ein
MindestmaR zu reduzieren. Mindestens 70% der Flachen flr Stellpldtze und Zufahrten sind
mit einem wasserdurchldssigen Befag auszufihren (z.B. Rasengittersteine oder Pflastersteine
mit Rasenfugen). Je 5 Steilpldtze sind mit 1 Baum gem. Pflanzliste zu bepflanzen (Gri3e der

Baumscheibe mind. 4 qm)




MASSNAHMEN ZUM AUSGLEICH DES EINGRIFFS

9.2 Regenwasserabflu3

Da der Vorfluter nur eine geringe Leistungsfahigkeit besitzt, ist das auf den Dachflachen
anfallende Regenwasser (iber eine getrennte Leitung oder in offenem Graben in eine naturnah
gestaltete  Retentionsfliche  zuzufithren  {Abmessung in  Abstimmung mit  der
Wasserschutzbehdrde - LRA).

Von der Retentionsfliche ist der Uberlauf zu einem &ffentlichen Graben am sidlichen Rand
des Gewerbegebietes zu fUhren, von wo aus das Wasser in einer getrennten Leitung zum
Vorfluter (Bachlauf) geflhrt wird.

9.3 Anlage privater Griinflachen
Die privaten Grinflachen sind mit einem entsprechenden Baumbewuchs zu versehen (pro
angefangene 300 gm (berbaubare Fliche mindestens 1 Baum, s. Pflanzliste 2).

9.4 Gehdlzpflanzung zur Einbindung des Baukodrpers
Zur Einbindung der Baukdrper sind mind. 2-reihige Gehdlzpflanzungen vorzunehmen (S.
Pflanzliste 2 und 3)

9.5 Dachbegrinung
Dacher mit weniger als 8° Dachneigung sind mit extensiver Dachbegriinung zu versehen.
(Substratstdarke mind. 10 ¢m)

9.6 Fassadenbegrilnung
Mauern und fensterlose Fassaden sind mit mind. 1 Kletterpflanze/10 Ifm Fassade zu begrinen

9.7 Insektenvertragliche AufZenbeleuchtung

Die Auflenbeleuchtung ist mit Natrium-Niederdrucklampen oder anderen wvertraglichen
Leuchtmitteln (z.B. Dulux) auszustatten. Wihrend der Nachtzeiten ist ein grof3fldchiges
Anstrahien der Fassaden unzuldssig.

9.8 Anlage einer Streuobstwiese

Streuobstbestand als Ubergang inn die Landschaft {im Raster ca. 10 x 10 m) sind als
Hochstdmme der Pflanzliste 1 zu pflanzen. Unternutzung: extensive Wiese mit 3 Schnitten /
Jahr.

10. RANDABSCHLUSS DER STRASSENKORPER & 9 (1) 26 BauGB

10.1 Entlang der offentlichen Strafle ist auf den privatén Grundstlicksflichen eine Anpassung
an das StraRenniveau zu dulden, Dar(iberhinaus ist fUr die Herstellung der Randeinfassung in
einem Geldndestreifen von 0,3 m unterirdische Betonrlckenstlitzen zu dulden.




11. HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN % 9 (2} BauGB

11.1 Die maximale ErdgeschoRfuflbodenhthe der baulichen Anlagen ist im lLageplan
festgesetzt. Bei besonderen topographischen Problemen kann sie von der Baurechtsbehdrde
im Einvernehmen mit der Gemeinde geringflgig verdndert werden.

C - ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

gem. § 9 {4) BauGB und 3 74 LBO

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN § 74 (1) 1 LBO

1.1 Baukdrper

Zur freien Landschaft hin ist auf eine entsprechende Giiederung des Gewerbegebdudes zu
achten. Das Gebaude ist als rechtwinkliger, deutlich l&ngsgestreckter Baukdrper zu erstelten.

1.2 Fassade

- Die Fassaden des gewerblichen Gebdudes sind zu mind. 3/4 der Fldche mit

Hoizverschalungen zu versehen,
- Offnungen zur freien Landschaft hin miissen gegliedert werden.
- Die Putzflichen sind mit gedeckten Farben zu streichen.

- Der mittlere Gebiudeaufsatz auf dem Verbindungsbau ist zur Erzeugung eines transparenten
Erscheinungsbildes zu mind. 70% mit Glasfassaden zu versehan,

1.3 Dach

- Die Gewerbegeb&ude sind mit einem geneigten Satteldach von 25 - 35 Grad Dachneigung zu
versehen. Als Ausnahme ist fir Zwischenbauteile eine geringere Dachneigung zuldssig, flr
eingeschossige Gelenkbauten auch eine Flachdachausbildung.

- Als Dachdeckung sind fiir das Gewerbegebdude nur Dachziegel bzw. Dachsteine zuldssig
bzw. im Erscheinungsbild dhnliche Materialien, Farbgebung braunrot. Fir den eingeschossigen
Gelenkbau ist eine Dachbegriinung festgesetzt (s. B 9.5), flr den mittleren Aufsatz als

Ausnahme auch eine nicht gldnzende Blecheindeckung.

- Kamine und Silos sind in die Gebiude einzubeziehen und diirfen nicht mehr als 2,0 m dber

OK First hinausstehen.




2. HOCHSTGRENZE VON GEBAUDEHOHEN § 74 (1) 1 LBO

2.1 Im Lageplan sind max. Wandhéhen bzw. Firsthihen festgesetzt.

3. WERBEANLAGEN § 74 (1) 2 LBO

3.1 Werbeanlagen sind zurlickhaltend auszufihren und nur auf den Fassadenseiten zuldssig,
die der inneren ErschlieBungsstralle zugeordnet ist.

3.2 Die Werbeanlage darf eine Héhe wvon max. 60 cm aufweisen und muld mit
Einzelbuchstaben ausgefihrt werden.

3.3 Werbeanlagen aller Art auf Dichern von baulichen Anlagen oder in einer Hohe von mehr
als 5,0 m dber der ErschlieRungsstralle sind nicht zugelassen.

3.4 Bewegliche Lichtwerbeanlagen sind unzuléssig.

4, GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN § 74 (1) 3 LBO

4.1 Die unbebauten Flachen der Uberbaubaren Grundstiicke sind, soweit sie nicht als
Verkehrs- oder Lagerfldchen benutzt werden, zu begriinen und mit Bdumen und Strauchern zu

bepflanzen.

4.2 Gelandeverianderungen zum Anschluld an das Geb&dude sind nur zuléssig, wenn sie in

weicher Modellierung erfolgen. (max. 1:4)

4.3 Bdschungen, die sich aufgrund der ErschlieBungsmafinahmen ergeben sollten, sind auf
den Grundsticken ebenfalls in weicher Modellierung auszuglieichen,

4.4  Stellplatze sind zur Verringerung der Bodenversiegelung mit offenporigen Beldgen zu
versehen wie z.B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasenpflaster etc, Nach maximal
5 Stellplatzen sind diese durch hochwachsende Laubbdume zu gliedern. (Planungsrechti.

Festsetzungen Pkt. 11)

4.5 Die gem. Pflanzgebot zu pflanzenden Baume mUssen bei der Pflanzung eine Mindesthohe

von 3,5 m haben.

5. EINFRIEDIGUNGEN & 74 {1} 3 LBO

5.1 Einfriedigungen sind als Weidezaun oder Maschendrahtzaun entlang der Er-
schlieBungsstrafe bis zu einer Hohe von 1,5 m, zur freien Landschaft hin sind sie bis zu einer
Héhe von 2,0 m zuldssig und beidseitig mit landschaftsgerechten Gehélzen zu bepflanzen.




5.2 Entlang der ErschlieBungsstralle sind Einfriedigungen nur in einem Abstand von
mindestens 3,0 m , zur freien Landschaft hin nur in einem Abstand von mindestens 1,5 m

von der Grundstiicksgrenze aus gemessen zuldssig.

6. PFLANZLISTE siehe Anlage

HINWEISE

1. Héhenlinien

Die im Lageplan dargestellten Héhenlinien und Einzelhéhen sind vor Beginn der Objektplanung
an Ort und Stelle zu prifen und mit der ErschlieBungsplanung der Gemeinde abzustimmen.

Bei Widerspriichen oder Unstimmigkeiten der Inhalte im Bebauungspian setzt die
Baurechtsbehérde im Einvernehmen mit der Gemeinde die erforderlichen Angaben fest.

2. Werbeanlagen

Flr Werbeanlagen GUber gin GréRe von 1 gm Ansichtsflache ist ein gesondertes Baugesuch zu

erstellen.

3. Freiflachengestaltung

Um eine entsprechende Freiflichengestaltung der Gewerbebetriebe zu sichern, wird im
Rahmen jedes Baugenehmigungsverfahrens ein  entsprechender  Freiflachen- und
Begriinungsplan gefordert.

4, Wasserwirtschaft

Das auf den Dachfldchen anfailende Oberflaichenwasser kann auf den Privatgrundsticken (ber
Zisternen dezentral gespreichert und entsprechend zur Gartenbewdésserung verwendet
werden. Uber den Uberlauf ist die Zisterne an die Retentionsflichen anzuschlieRen, die das
Wasser den dffentlichen Graben und dann dem Vorfluter zufihrt.

Fiir die Verwendung von Regenwasser als Brauchwasser bedarf es einer Genehmigung durch
die Gemeinde gemaR den festgesetzten Richtlinien.

Das Wasserschutzgebiet fUr die Trinkwasserfassung und Brunnen Rdhrenbach, das mit RVO
vom 28.05.1971 festgesetzt wurde, mufd aus hydrogeologischen Grinden erweitert werden.
Die neue Abgrenzung ist noch nicht untersucht; ein entsprechendes Untersuchungsprogramm
wird zur Zeit von der Gemeinde in Auftrag gegeben. Fir den Fall, daR® das Plangebiet in das
Schutzgebiet einbezogen wird, gelten dann 8 6 und § 7 des Verordnungsmusters der
"Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums tber die Festsetzung von




Wasserschutzgebieten” vom 14.11.1994. Bis zum Vorliegen neuer Erkenntnisse ist der
Geltungsbereich mithin der weiteren Schutzzone Ill fir die Trinkwasserfassung Wintersulgen
zuzurechnen.

Die Einleitung von Drénagewasser in die &ffentliche Kanalisation sowie die Einrichtung von
Drainageleitungen zum Zweck der Grundwasserabsenkung ist nicht gestattet. Im Zuge der
ErschlieRungsplanung ist der Nachweis zu erbringen, da es mit der Anlage der
Retentionsraume zu keiner Mehrbelastung des Vorfluters kommt.

5. Bodenschutz

Nach & 4 (2) BodSchG und § 1 und 202 BauGB ist der Grundsatz des sparsamen und
schonenden Umgangs mit dem Boden dringend zu beachten. Die vom Amt far
Wasserwirtschaft und Bodenschutz herausgegebenen Merkblatter sind zu beachten und den
Bauherren mit der Baugenehmigung auszuhéndigen.

Beim Antreffen von Altlasten ist das Landratsamt, Untere Wasser-/Bodenschutzbehdrde, zu
informieren und mit diesen die erforderlichen MaRRnahmen zur Sanierung der
Bodenbelastungen / Altlasten zu treffen. Als Nachweis kann eine Bestatigung der Unteren
Wasser- / Bodenschutzbehérde (ber die ordnungsgemiRe Sanierung der Bodenbelastung /

Altlast gefordert werden.

6. Immissionen

Die erforderlichen MaRnahmen zum Immissionsschutz werden im einzelnen im
Baugenehmigungsverfahren durch das Gewerbeaufsichtsamt geprift.

7. Archdologie

Sollten im Zuge von BaumaBnahmen archdologische Fundstellen, z.B. Mauern, Gruben,
Brandschichten o.4. angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scherben, Knochen,
Metallteile 0.3.) ist das Landesdenkmal zu benachrichtigen. Auf & 20 Denkmalschutzgesetz

(DSchG) wird hingewiesen.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:

Kressbronn am 23.5.2000 Heiligenberg am 25. Juli 2000

Dipl.-Ing. Fakler-Binder Birgermeister Lwann
Freie Architekten und Stadtplaner SRL Gemeinde Heiligenberg



Pflanzliste fir die Umsetzung des Pflanzgebotes § 9 (1} 25 BauGB

Pflanzliste 1 : Obsthochstamme

Apfel:

Birnen:

Zwetschgen:

NuBRbaum:

Boikenapfel

Brettacher

Bittenfelder

Bohnapfel

Schwabischer Rosenapfel
Gewlirzluiken
Transparent aus Croncels
Maunzenpfel
Glockenapfef

Salemer Klosterapel

0.4.

Schweizer Wasserbirne
Fassleshirne
Bartholomaéusbirne
Gelbmdstier

Griane Jagdbinre

Hauszwetschge
Lukas Frihzwetschge
Schéne aus Lowen

Juglans regia (veredelt oder als Samling)

Pftanzliste 2: Baume 1. + 2. Ordnung (MindestgroRe 3 x v 1416)

Acer campestre
Acer platanoides
Carpinus betulus
Sorbus aucuparia
Sorbus domestica
Quercus robur
Quercus petraea
Fraxinus exselsior
Ulmus glabra
Prunus avium
Tilia cordata

Tiia platyphvyllos
0.8.

Feldahorn
Spitzahorn
Bergahorn
Vogelbeere
Speierling
Stieleiche
Traubeneiche
Esche
Bergulme
Vogelkirsche
Winterlinde
Sommerlinde




Pflanzliste 3: Heckengehdize 2-reihig im Raster 1,5 m x 1.5 m

Acer campestre
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Euonymus europeus
Lonicera xylosteum
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa
Rosa canina
Sambucus nigra
Viburnum lantana
Viburnum opulus
eingestreut ca. 30% Béume der Liste 2

Pflanzliste 4: Fassadenbegriinung

Schiing- und Klietterpflanzen

Clematis spec.

Rosa spec.

Parthenocissus guinguefolia
Vitis gpec,

Hedera helix

0.8.

Feldahorn
Bluthartriegel
Kornelkirsche
Haselnul3
Pfaffenhiitchen
Heckenkirsche
Liguster

Schlehe
Hundsrose
Holunder

Wolliger Schneebal
Wasserschneehall

Clematis in Sorten
Kletterrosen in Soorten
Wilder Wein

Weinrebe

Efeu
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