Gemeinde Heiligenberg
Bodenseekreis

Satzung
iiber

den Bebauungsplan ,,Wintersulgen — Nord I*
und liber die Ortliche Bauvorschriften fiir diesen |
Bebauungsplanbereich

vom 23.05.2006

Aufgrund der §§ 1, 1a, 2 und 8 - 10 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.
August 1997 (BGBI. | S. 2141, ber. 1998 BGBI. | S. 137) zuletzt gedndert durch Gesetz 24.
Juni 2004 (BGBI. | S 1359) — alte Fassung (a.F.) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fiir Baden
Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698) zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 28. Juli 2005 (GBI. S. 578), hat der Gemeinderat der Gemeinde
Heiligenberg am 23.05.2006 den Bebauungsplan ,Wintersulgen - Nord |“ und

aufgrund der §§ 74 und 75 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 8. August 1995 (GBI. S 617) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.
Dezember 2004 (GBI S. 895) i.V.m. § 4 GemO von Baden-Wiirttemberg den Erlass
Ortlicher Bauvorschriften fiir den Bebauungsplangebietsbereich ,Wintersulgen — Nord [ als
Satzung beschlossen:

§1
Réaumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes und fiir die ortlichen
Bauvorschriften nach § 74 LBO ist der Lageplan vom 23. Mai 2006 maRgebend; er ist
Bestandteil dieser Satzung

§2
B dteile des Bebal I

Der Bebauungsplan besteht aus:

1. Bebauungsplan — Lageplan / zeichnerischer Teil i. M. 1:500 vom 23.05.2006
2. Bebauungsplan - textliche Festsetzungen vom 23.05.2006

Beigeflgt ist die Begriindung

03 Satzung



§3
Bestandteile der ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

1. Lageplan i. M. 1:500 vom 23.05.2006
2. Textteil vom 23.05.2006

Beigefiigt ist die Begriindung
§4
Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Ziff. 2 LBO handelt, wer den auf Grund § 9 Abs. 4

BauGB (a.F.) in Verbindung mit § 74 LBO ergangenen Bestandteilen der &rtlichen
Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§5
Inkrafttreten
Der Bebauungsplan und die ortlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen

Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB (a.F.) in Kraft.

Ausgefertigt
Heiligenberg, den 24.05.2006

20

Amann
Burgermeister

Hinweis:
Gemaf § 4 GemO wird auf Folgendes hingewiesen:

Eine Verletzung von Verfahrens- und Formvorschriften der GemO oder aufgrund der GemO
beim Erla} dieser Satzung kann nur innerhalb eines Jahres nach dieser Bekanntmachung
unter Bezeichnung des Sachverhaltes, der die Verletzung begriinden soll, schriftlich
gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht werden. Nach Ablauf dieser 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 Blrgermeister dem
SatzungsbeschluR® nach § 43 GemO wegen Gesetzwidrigkeit widersprochen hat oder wenn
vor Ablauf der Jahresfrist die Rechtsaufsichtsbehdrde den Satzungsbeschlufl 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 (a.F.) Uiber die Falligkeit etwaiger
Entschadigungsanspriiche, deren Leistung schriftich beim Entschadigungspflichtigen zu
beantragen ist, und des § 44 Abs. 4 BauGB (a.F.) Uber das Erléschen von Entschadi-
gungsanspriichen wird hingewiesen.




Eine Verletzung der in § 214 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1 und 2 BauGB (neue Fassung — n.F.)
bezeichneten Verfahrens- und Formvorschriften sowie Méngel in der Abwagung sind geman
§ 215 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB (n.F.) unbeachtiich, wenn die Verletzung der o.g.
Verfahrens- und Formvorschriften nicht innerhalb von zwei Jahren seit dieser
Bekanntmachung schriftlich gegeniiber der Gemeinde geltend gemacht worden sind. Bei der
Geltendmachung ist der Sachverhalt, der die Verletzung oder den Mangel begriinden soll,
darzulegen.

Heiligenberg, den 24.05.2006
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

|. BEBAUUNGSPLAN ,Wintersulgen Nord [

A. RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) id.F. vom 27.08. 1997
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 24.06.2004

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01. 1990
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22. 04. 1993

3. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12. 1980

4. Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000

Hinweis auf § 244 BauGB (2004) Uberleitungsvorschrifien fir das Europarechts-
anpassungsgesetz (EAG) Bau: Da dieses Bebauungsplanverfahren in der Zeit vom 14. Mérz 1999
bis zum 20. Juli 2004 formiich eingeleitet wurde, finden die Vorschriften des Baugesetzbuchs in der
vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

B. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG ENk

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BauGB
1.1 Dorfgebiet (MD) gemaR § 5 BauNVO

1.1.1 MD1 zuldssig sind:

- Wirtschaftsstellen land- und forstwirtschaftlicher Betriebe und die dazugehdrigen
Wohnungen und Wohngebé&ude,

- Kleinsiedlungen einschlieRlich V! dude mit P ? £l und
landwir iche Nebenerwert

- sonstige Wohngebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fiir rtliche Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke,

GemaR § 1 (5) BauNVO sind im MD 1 die in § 5 (2) Ziff. 4, 8 und 9 BauNVO genannten

Nutzungen unzuléssig. Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a (3) 2 BauNVO werden gem.

§ 1(6) BauNVO nicht il des

11.2 MD2 zuladssig sind:

- Kleinsi 1 einschlieRlich ydude mit entspre Nutzgarten und
landwir i ) bsstellen,

- sonstige Wohngebaude,

- Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Gewerbebetriebe

GemaR § 1 (5) BauNVO sind im MD 2 die in § 5 (2) Ziff. 1, 6, 7, 8-und 8 BauNVO
genannten Nutzungen unzuldssig. Vergniigungsstétten im Sinne des § 4a (3) 2 BauNvVO
werden gem. § 1(6) BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG § 9 (1) 1 BauGB i.V.m. § 16 (2) BauNVO

Das maximal zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die

24 maximal zulissige Grundflachenzahl (GRZ) ist im Lageplan eingetragen

22 Hohe der baulichen Anlagen.
Diese wird definiert durch die Festsetzung der maximalen bzw. der min. und der max.
AuRenwandhthe (WH) im Lageplan. Die A e ist das tr: itige MaR

zwischen der ErdgeschoR-FuBbodenhdhe EFH (RohfuBboden) und dem Schnittpunkt der
AuBenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

3. BAUWEISE § 9 (1) 2 BauGB
o | Im Plangebiet ist gem. Eintragung im Lageplan die offene Bauweise gemaR § 22 (2) bzw.
die abweichende Bauweise gemaR § 22 (4) BauNVO t. In der abwei
Bauweise sind gegeniiber den Bestimmungen der LBO verminderte Grenzabstande bzw.

Grenzbebauung zulassig, wenn dies bereits im Bestand der Fall ist.
3.2 Es sind Ei a und D a zuléssig.

ERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN UND
STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 23 (1) BauNVO

4.1 Die tiberbaubaren und die nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich durch die
im Lageplan eingezeichneten Baugrenzen.

4.2 Die Stellung der baulichen Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung des
Hauptbaukérpers zu einer der Baugrenzen. Die Hauptfirstrichtung ist im Lageplan
festgesetzt. Eine Verschiebung der Baugrenze der geplanten Geb&ude ist um bis zu 2,0 m
zulassig, ebenso eine Drehung des Baukérpers um bis zu 5°.

5. FLACHEN FUR NEBENANLAGEN, GARAGEN UND STELLPLATZE § 9 (1) 4 BauGB
5.1 Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind auRerhalb der iiber-
baubaren Grundstiicksflichen zuléssig bis max. 40 cbm. Bei landwirtschaftlichen
Betrieben sind Nebenanlagen i. S. von § 14 (1) BauNVO auch auBerhalb der iiber-
Gr icksflachen i von den des § 19 (4) 3 Satz 2
BauNVO und ohne Volumenbegrenzung zuldssig. Nebenanlagen i.S. § 14 (1) BauNVO
sowie Nebengebaude, Silos und Lagerplatze mit Ausnahme von Einfriedigungen sind
jedoch nicht zuldssig im Bereich der im Lageplan gekennzeichneten Freihalteflichen
(Punktschraffur) und nicht auf festgesetzten privaten Griinflachen.
Die Erstellung von Silos bedarf der Genehmigung.

52 Garagen oder iiberdachte Stellplatze (Carports) sind auch auBerhalb der Baugrenzen
zuléssig jedoch nicht im Bereich der im Lageplan dargestellten Freihalteflichen (Punkt-
schraffur) und auf festgesetzten privaten Griinflachen.

53 Stellplatze sind auch auf den nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig, jedoch
nicht auf festgesetzten privaten Grinfiachen.

54 Im P iet sind A atze fir Boote, und Mobilheime auBerhalb von
Gebéauden nicht zuldssig.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

55 Sichtschutzwinde sind nur zuldssig auf der gemeinsamen Grenze von Doppelhaushélften
bis max. 2,0 m Héhe und bis max. 4 m vom Hauptgebdude aus gemessen.

5.6 Nebenanlagen fiir i Versor inri (Anlagen fiir die
Stromversorgung, Zuleitungen fur die 1gen und \ ilerka sind
gem. § 14 (2) BauNVO i.V.m. § 9 (1) 13 auch auf den nicht iberbaubaren Grund-
stiicksflachen zuldssig.

57 Garagen und Nebengebaude diirfen eine max. AuBenwandhohe (WH) von 3,0 Meter
nicht iberschreiten.

6. ANZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN § 9 (1) 6 BauGB
6.1 Die max. Anzah! der Wohnungen in Wohngebauden ist wie folgt begrenzt:
im MD1 max. 2 Wohneinheiten (WE) in Gebauden bis 15 m Lénge,
max. 3 WE in Gebduden iiber 15 m und unter 20 m Lénge,
max. 4 WE in Gebauden {iber 20 m Lange
jedoch max. 1 WE pro Doppelhaushéifte
im MD2 max. 2 WE pro Einzelhaus bzw. max. 1WE pro Doppelhaushalfte.

7. VON BEBAUUNG FREIZUHALTENDE FLACHEN § 9 (1) 10 BauGB

71 Die im Lageplan dargesteliten Sichtfelder (Si) sind sténdig von allen Sichthindernissen
von 0,70 m - 2,50 m Giber der Fahrbahn freizuhalten. Das Pflanzen von hochstdmmigen
Laubbaumen ist zugelassen, soweit sie kein Sichthindernis darstellen.

8. FUHRUNG VON VERSORGUNGSLEITUNGEN gem. § 9 {1) 13
UND LEITUNGSRECHTE gem. §9 (1) 21 BauGB

8.1 Neue Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fithren.

8.2 Mit Geh-, und Fahrrechten bzw. Leitungsrechten zu belastende Fldchen sind im Lageplan
dargestellt. (Gr-Fr zur Sicherung der landwirtschaftlichen Zufahrt zugunsten der die
riickwartigen Flachen bewirtschaftenden Landwirte bzw. Lr- zur Sicherung der
Abwasserentsorgung zugunsten der Aligemeinheit).

9. VERKEHRSFLACHEN § 9 (1) 11 und 26 BauGB

9.1 Die Flachen fiir den offentlichen Verkehr und die Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung (Mischfldche) sind im Lageplan eingezeichnet.
Die Lage der FuBwege in den 6ffentlichen Griinflachen ist unverbindlich dargestellt.
Hinweis: Die Flachenaufteilung (Verkehrsgriin, Fahrbahn, Gehweg bzw. Mischfiache) kann
in der Ausfithrungsplanung noch geringfiigige Veranderungen erfahren

10.  GRUNFLACHEN§ 9 (1) 15 BauGB

10.1  Offentliche Griinflachen s. zeichnerische Festsetzungen im Lageplan.
Zweckbestimmung: wohngebietsbezogene Erholung, Kinderspiel und landschaftliche
FuBwegeverbindung. Zweckgebundene baufiche Anlagen sind zuldssig.
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

10.2  Private Grunflachen s. zeichnerische Festsetzungen im Lageplan.
Innerhalb der im Lageplan bezeichneten privaten Grinflichen ist die Emichtung von
baulichen Anlagen (ausgenommen Einfriedungen) unzuldssig.

11. __ PLANUNGEN, NUTZUNGSREGELUNGEN, MASSNAHMEN UND FLACHEN ZUM
SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND
LANDSCHAFT gem. § 9 (1) 20 und 25 BauGB i.V.m. § 9 (1) 14 und 15 BauGB

11.1  Erhalt von Baumen
Bdume sind, soweit sie als zu erhaltende oder zu pflanzende Baume im Lageplan
gekennzeichnet sind, durch entsprechende Pflege dauerhaft in ihrem Bestand zu sichem.
Gegebenenfalls sind gleichwertige Nachpflanzungen entsprechend den Artenlisten (s.
Anlage) vorzunehmen.

11.2  Pflanzgebote fiir Biume und Straucher
An den zeichnerisch festgesetzten Orten und entsprechend den textlichen Festsetzungen
sind Geholze der Artenlisten 1 bis 4 (s. Anlage) zu pfianzen. Ihr Bestand dauerhaft zu
sichern. Abweichungen vom gekennzeichneten Baumstandort sind bis max. 5 m zulassig,
wenn die Anzahl der Baume nicht iert wird. In den MaR =1 1 diirfen keine
Nadelbdume gepflanzt werden.

1

ey

.3 Je 200 gm Uberbaute Grundstiicksfldche ist mindestens ein Laubbaum der Artenliste 2
oder 3 (s. Anlage) zu pflanzen (zeichnerisch nicht dargestelit) und dauerhaft zu erhalten.

11.4  Die MaRnahmenfliachen M1 sind unter Einbeziehung der als zu erhalten gekennzeichneten
Gehdlze und unter Verwendung von Gehdlzen der Artenliste 3 (s. Anlage) gem. Lageplan
als Streuobstwiese zu entwickeln. Die M 4chie ist durch
Bewirtschaftung dauerhatt zu erhalten

11.5  Schadlose itil des Ni s
Das nicht schidlich belastete Niederschlagswasser von neuerrichteten Gebauden und
versiegelten Flachen ist entsprechend den wasserrechtlichen Regelungen in
Retentionsanlagen einzuleiten oder iiber eine belebte Bodenschicht zu versickem. Die
Anlagen sind dauerhaft zu erhalten. (Es wird auf das Entwasserungskonzept des Ing.-
Biiros Reckmann Variante 2 vom 08.11.2005 verwiesen.)

11.6  Stellplitze, Zufahrten, Terrassen und Wege sind in wasserdurchldssiger Bauweise

auszufithren (z.B. Pflasterungen mit offenen Fugen, Kiesbelage, Tennendecke, Rasen-
gittersteine, Schotterrasen, Holzdecks etc.). Die Flachen sind so zu gestaiten, dass kein
Oberflichenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsflachen abflieRen kann.

12, HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN § 9 (3) BauGB

12.1  Die maximale ErdgeschoB-FuBbodenhdhe EFH (RohfuBboden) der Hauptgebaude darf
max. 0,5 m {iber dem Bestandsgelande liegen (in der Mitte des Geb&udes gemessen). Bei
im Bestand geplanten Gebaduden gilt die Bestandshohe als max. EFH.

Bebauungsplan Wintersulgen Nord | Seite 4




HINWEISE

C. HINWEISE

1. PLANUNGSGRUNDLAGE / HOHENAUFNAHME
Die Plangrundlage wurde durch das Ing. Biiro Blum, Himensee erstelit (8.7.2003). Die im Lageplan

dargesteliten Einzelhthen konnen nur Richtwerte fir die i Geland i sein.
Sie sind vor Beginn der Objektplanung von einem vereidigten Geometer aufzunehmen, zu priifen und
mit der Ej i ) der G i abzustimmen.

2.  BAUGRUND
Fir jedes Bauvorhaben wird zur Erfassung der Gril fordemnisse eine
gesonderte Einzelbewertung empfohlen.

3. BELANGE DES BODENSCHUTZES

- Altablagerung
Es liegen keine Er isse Uber Al lac 8 vor. Beim von Altl ist
das Landratsamt, Untere Wasser- ehérde zu i i und mit diesen die

erforderlichen MaBnahmen zur Sanierung der Bodenbelastungen / Altlasten zu treffen.

- Bodenschutz

Bei allen Bau- und PlanungsmaRnahmen sind die Grundsitze des und

Umgangs mit dem Boden zu beriicksichtiy Bode! i sind auf das unabdingbare MaR
2zu reduzieren. Auf Untergrundverdichtungen innerhalb der Baugrundstiicke ist sowen als mdglich zu
verzichten. Innerhalb des Plar i und der 4 ist ein anzustreben. Im
Zuge von Tiefbat men ist, soweit nicht durch Schad- oder
Fremdstoffe verunreinigt, vor Ort wiederzuverwerten. Ist die Wiederverwendung vor Ort nicht
maglich, ist der Erdaushub auf eine der Bodendeponien des Landkreises abzulagem.

4. BELANGE DES GRUNDWASSERSCHUTZES

Sollte im Zuge der Bauarbeiten Gr werden Atti Bereich) so ist dies
unverziiglich beim Landratsamt Bodenseekreis — untere Wasserbehorde — anzuzeigen. Eine
Wasserhaltung bzw. Grunc a der Bauzeit bedarf einer wasserrechtl.
Erlaubnis.

Drail 1 zur d R i des mit it Ableitung / Absenkung
des Grundwassers sind nicht zuléssig. Eine standige Grunc ist hii

Das Waschen von Autos ist gemaR der Vorschriften bei dem & y

sowohl auf den offentlichen StraRen sowie auf den privaten Grundstiicksfiachen unzulasslg

Der Bau von Erdwadrmesonden (Nutzung von Erdwéarme) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Um intrachtigungen des Gr ZU Vi i ist der ,Leitfaden zur Nutzung
von Erdwérme mit Erdwdrmesonden’ (2005) ist zu beachten. Ein stockwerksiibergreifender
Grundwasserflu muR sicher verhindert werden.

5. BELANGE DER ABWASSERBESEITIGUNG

im Plangebiet wird bei den neu erstellten Geb&duden ein mc gSsy
realisiert. Das hausliche wird dem zugefiihrt.
Entsprechend dem wc (08.11.2005 Variante 2, Biiro Reckmann) ist
das nicht schadlich t Niederschlag in i bzw. i

einzuleiten oder breitflicheig in Griinflichen zu ickern. Die Oberfld & g st im

Baugesuch (Kenntnisgabe) nachzuweisen. Die Bemessung der privaten Versickerungsaniagen
(Mulden oder sog. abwirtschaftbare leternen) erfolgl nach ATV Arbeitsblatt A 138. Zur
agigen i kann ein O R | von ca. 3 cbm / 100 gm

Flache 1 werden (siehe auch Merkblétter des Landratsamtes). Wegen der
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HINWEISE

Gefahr der Vern#ssung solite der Abstand der Versickerungsanlagen von unterkellerten Gebauden
mindestens 6,0 m betragen.

Die Einleitung der Hausdrainage und Sickerwasser in die 6ffentliche Kanalisation ist nicht zuldssig.
Fiir betroffene Baukdrper wird eine wasserdichte Ausfiithrung empfohlen.

Die Untergeschosse sind teilweise nicht im Freispiegel entwisserbar. Dies macht ggf. eine
Hebeanlage erforderlich.

6. EINGRIFFSBEWERTUNG

Dem Bebauungsplan liegt eine Eingriffsbewertung des Biros Fakler-Binder zugrunde, die
entsprechenden griinordnerischen Festsetzungen sind in den Bebauungsplan ibernommen. Die
griinordnerischen Festsetzungen dienen der Einbindung der Siediungsfldichen in die umgebende
Landschaft und dem Ausgleich des Eingriffs in Naturhaushalt und Landschaftsbild.

7. FREIFLACHENGESTALTUNG UND -PFLEGE

Die Pflanzung der StraRenrand- und Ortsrandeingriinung ist in die ErschlieRungsmaBnahme zeitiich
und inhaltlich einzubeziehen. Im Rahmen des Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens wird
ein entsprechender Freifldchen- und Begriinungsplan gefordert. Die festgesetzte Bepflanzung auf
den privaten Grundstiicken ist bis spatestens 1 Jahr nach Fertigstellung der Gebaude herzustellen.
Nach der Realisierung sind die Vegetationsflichen regelmaRig zu pflegen und ihr Bestand zu
sichern. Bei BaumaRnahmen bzw. Eingriffen in den Wurzelbereich der Biume ist die DIN 18920 und
RAS-LG 1 zu beachten. Abgéngige Pflanzen sind enisprechend den Artentisten (s. Anlage) zu
ersetzen. Es wird empfohien, ein Hofbaum im Bereich des Einganges zur ErschlieBungsstrake zu
pflanzen.

Der Abstand von Ver- und Entsorgungsieitungen zum Stamm soll mindestens 2,50 m betragen. Bei
geringeren Absténden sind Vorkehrungen Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden etc.) zum
Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

Zur landschatitlichen Einbindung der geplante Bauflachen werden Streuobstwiesen und naturnahe
Gehblzpflanzungen angelegt. Fir eine extensive Bewirtschaflung von Obstwiesen und
Extensivwiesen gelten folgende Pflege-Mindestanforderungen: 2-malige Mahd / Jahr; erste Mahd
nicht vor Mitte Juni, Abfuhr des Méhgutes; keine Diingung, kein Biozideinsatz,

8. BELANGE DER WASSERVERSORGUNG

Die Trinkwasserversorgung und die Loschwasserbereitsteltung fiir den Planbereich wird im Rahmen
der ErschiieBung gesichert. Das auf den Dachflichen anfallende Oberflichenwasser kann auf den
Privatgrundstiicken  iiber  Zisternen  dezentral gespeichert und  entsprechend  zur
Freiftdichenbewdsserung verwendet werden. Fir die Verwendung von Regenwasser als
Brauchwasser bedarf es einer Genehmigung durch die Gemeinde.

9. ANLAGEN FUR DIE OFFENTLICHE VERSORGUNG

Entlang der Offentlichen Stralen und Wege sind auf privaten Grundstiicksflichen in einem
Geldndestreifen von 0,5 m Standorte fiir die StraBenbeleuchtung, Anlagen der Stromversorgung
sowie Fernmeldeeinrichtungen zu dulden. Das Anbringen von Anlagen fir die StraRenbeleuchtung ist
gem § 126 BauGB vom Eigentiimer zu dulden.

10. IMMISSIONEN

Innerhalb des Plangebiets sowie in der gesamten Ortslage befinden sich landwirtschaftliche
Betriebe z.T. mit Tierhaltung. Nordlich und westlich angrenzend an das Plangebiet befinden sich
Fldchen fiir die Landwirtschaft. Es wird auf die in einem Dorfgebiet typischen und zumutbaren
nutzungsbedingten Storeinflisse aus der ordnungsgemélen Landwirtschaft hingewiesen, wie
Geruchsentwicklung im Rahmen der Tierhaltung, Schédlingsbekdmpfung und Pflanzenschutz sowie
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HINWEISE

den La&rm landwirtschaftlicher Maschinen etc. Zwischen den Betreibern der Landwirtschaft und ewvtl,
storanfélligen Nutzungen gilt das Prinzip der gegenseitigen Riicksichtnahme. Die fesigesetzten
Griinflachen dienen auch als Pufferflachen zwischen der Wohnnutzung und der landwirtschaftlichen
Nutzung.

11. PLANFERTIGUNG

Bebauungsplan Dipt.-Ing.(TU) Fakler - Binder

und Griinordnungskonzept: Freie Architekten und Stadtplaner SRL
88079 Kressbronn am Bodensee
Bodanstrale 14 Tel. 07543 — 96070

Entwéasserungskonzept: ' Ingenieurbiiro Reckmann GmbH
Henkerberg 12
88696 Owingen Tel. 07551 - 8248-0

Grundlagenplan : Ingenieurbiiro Blum
Rainer Bium, Dipl. Ing. FH
88636 Himensee
Sonnenhalde 6/1 Tel, 07558 — 638
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ANLAGEN

D. ANLAGEN

ARTENLISTEN

fm Geltungsbereich des Bebauungspians sind entsprechend den planungsrechilichen Festsetzungen
heimische standorigerechte Pflanzen regionaler Herkunft zu verwenden. Nadelbdume sollen nicht
gepflanzt werden. Es ist auf die Verwendung feuerbrandresistenter Sorten zu achten. Um den
Bereich der Baumstandorte soll eine Fldche von 10-15m? mit einer wasser- und luftdurchlissigen
Oberflache versehen sein (Baumscheibe). Der Abstand von Ver- und Entsorgungsieitungen soll
mindestens 2,5m betragen. Bei geringeren Abstdnden sind Schutzvorkehrungen gem. DIN 18920
(humusfreier Mineratboden etc.) erforderlich.

Artentisten

Artenliste 1 __GroBkronige Baume Artenliste 2 Kieinkronige Biume
als Solitdre in Freiflichen oder als Hausbaum ) -

Mindestqualitat Hochstamm, 3-4 mal verpflanzt, Mindestqualitét Hochstamm, 3-4 mal verpfianzt,
aus extra weitem Stand STU 20-25 cm aus extra weitem Stand STU 14-16 cm
Winterlinde Tilia cordata Hainbuche Carpinus betulus
SommerLinde Tilia platyphyllos Feidahom Acer campestre
Spitzahorn Acer platanoides Vogelkirsche Prunus avium
Bergahorn Acer pseudoplatanus oder &hnliche

Kastanie Aesculus hippocastanum

NuBbaum Juglans regia Wahlweise auch Obsthochstdémme der

Artenliste 3
oder dhnliche

Artenliste 3 _Obstbdume
Hochstdmme STU 8-10 cm bzw. Hohe 180-200 cm; der Planzabstand solite mindestens 10 m betragen
in Obstwiesen, offentlichen und privaten Grinflachen oder als kleiner Hausbaum

Apfel Birnen Zwetschgen
Bohnapfel Bayrische Weinbirne N

) ) Frithzwetschgs,
Bittenfelder L.uxemburger Mostbhirne

Hauszwetschge Lukas,

Glock etz i
ockenapfel Metzger Brathirne Schéne aus Léwen

Rosenapfel Schweizer Wasserbime
Salemer Klosterapfel Schwébischer Maunzenapfel

Artenliste 4 _Straucher und Heckenpflanzen
Hecken sind aus jeweils ca. sechs der angebenen Arten zu pflanzen, Pflanzabstand 1,0 bis 1,5 m.
in &ffentlichen und privaten Grinflachen, freiwachsende Hecken, Eingriinung von Gebauden

Feldahomn Acer campestre Liguster Ligustrum vulgare
Bluthartriegel Cornus sanguinea Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas Holunder Sambucus nigra
Haselnul Corylus avellana Roter Holunder Sambucus racemosa
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus Gemeiner Schneeball  Viburmum opulus
Rote Heckenkirsche  Lonicera xylosteum Wolliger Schneeball Viburnum lantana
oder dhnliche Wildrosen Rosa spec.

Pflege von Extensivwiesen: ein bis zweischiirig, Abtransport des Méhgutes; erste Mahd nicht vor
Mitte Juni, keine Diingung, kein Biozideinsatz

Bebauungsplan Wintersuigen Nord 1 Seite 8




Die ile des sind der L Nr. 3.4 sowie

die P i F mit Hif i und Anlagen

Aufgestelit vom Planfertiger Gebilligt vom Gemeinderat
Kressbronn, den 23.05.06 Heiligenberg, den 23.05.06

r

‘ Dipl.-Ing. Binder
Freie Architekten Fakler-Binder Gemeinde Heiligenberg
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO
" WINTERSULGEN NORD I'" GEMEINDE HEILIGENBERG

Auftraggeber: Gemeinde Heiligenberg

Auftragnehmer: Fakier-Binder, Dipl.-Ing. (TU) Freie Architekten + Stadtplaner SRL
88079 Kressbronn am Bodensee
BodanstraRe 14, Tel. 07543--9607-0 Fax. -20

RECHTSGRUNDLAGEN

Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 8. 8. 1995 (Gbl. S.617)
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14. 12. 2004.

Gemeindeordnung (GemO) fiir Baden-Wiirttemberg i.d.F.vom 24.07.2000 (Gbl.S.581)

Hinweis: Ordnungswidrig handelt gem. § 75 LBO, wer diesen &rtlichen Bauvorschriften Ziffer 1
bis 3 vorsétzlich oder fahriassig zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gem. § 75 LBO,
mit einer GeldbuRe geahndet werden. Der Lageplan Nr. 34 des Bebauungsplans
Wintersulgen Nord I' enthélt als solche gekennzeichnete Ortliche Bauvorschriften.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich erstreckt sich auf die Flurstiicke 18, 18/1, 19, 20, 21, 21/2, 22/9, 22/10, 22/11,
22112, 49 (Kastanienweg, Wagnergasse), 50, 51, 52, 52/1, 53, 54, 55 (Weg), 56, 57, 58, 59, 60, 62,
63, 64, 64/1, 65, 66, 67, 68, 70, 71, 72 (Korngasse), 73, 74, 74/1, 75, 77, 90, 91, 92, 92/1, 93, 94, 98,
188,189, 189/1, 189/2, 189/3, 189/4, 19111, 191/2, 191/3, 191/4, 191/5, 191/6, 192/1

und die Teilflurstiicke 17 (K: i ), 61 (Im 89 (Zum K , 99, 100, 101,
101/1, 103, 104, 105, 106, 123, 190, 190/1, 193

der Gemarkung Wintersulgen (genaue Abdrenzung siehe Lageplan Nr. 3.4).

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN / FESTSETZUNGEN

1. AUSSERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN §74 (11180

1.1 Baukoérper

1.1.1" Baukorper sind in langgestreckter rechtwinklig geschlossener Grundform auszubilden. Die
Gebaudeldnge muR mindestens das 1,4-fache der Gebdudebreite betragen. Bei
Doppelhi giltder G srper. Turmartige Bauteile sind unzuldssig. Anbauten sind
nur zuldssig, wenn sie erdgeschossig untergeordnet vorgesehen werden und in verwandter
Form zum Hauptgebéude in Erscheinung treten.

1.2 Fassade

1.2.1 Als Fassadenmaterialien sind nur Putz, Glas und Holzwerkstoffe (bzw. &hnlich wirkende
Materialien) zulassig. Die Farbgebung ist in gedeckten Farben vorzusehen. Die Fassaden von
Nebengebauden sind vorwiegend mit Holzverkleidungen auszufiihren.

1.2.2 Bei Umbauten und isierung von ist die b
derung zwischen Wohn- und Wirtschaftsteil beizubehalten. Ebenso sind dle groRen Tore in
ihrer Grundgestalt beizubehalten.

1.2.3  Doppelhduser sind hinsichtlich Material und Farbgebung der Fassade sowie Fenster und
Fensterteilung isch aufeinander ab

Ortiche Bauvorschrifien Wintersuigen Nord |~ Seite 1




1.3
1.3.1

13.2
133

1.3.4

1.3.5

Dach
Hauptdach als symmetrisches Satteldach, Dachneigung siehe Eintragung im Lageplan.
Fir untergeord Anbauten, b dude und Garagen ist eine Reduzierung der

Dachneigung auf mind. 25 Grad (fir Pultdachanbauten mind. 10 Grad) zuléssig.
Bei Nebengeb&uden der Landwirtschatft ist eine Reduzierung der Dachneigung auf mind. 20°
zuldssig.

Am H per sind traufseitig Dachvorspriinge von mind. 40 cm auszubilden.

Dacheindeckung mit Dachziegeln bzw. Dachstein in den Farben braun bis rotbraun und

grau. Dachdeckungen mit beschichtetem Metall oder Glas sind nur fiir untergeordnete

Anbauten oder Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie zuldssig. Fiir landwirtschattliche

Gebaude (ausgenommen Wohnhéuser) sind Dachdeckungen aus beschichtetem Metall

ausnahmsweise zuldssig.

Dachaufbauten sind nur als Schiepp- und Giebelgaupen zuléssig im 1. DachgeschoB,

- Die Lénge der Dachaufbauten incl. Widerkehr darf insgesamt pro Dachseite nicht mehr als
50% der zugehdrigen Dachlénge betragen.

- Wi hre und 2 duser sind nur bei Geb& bis max. 4,5 m Wandhdhe zuldssig.
Zulassig ist max. ein Widerkehr oder ein Zwerchhaus pro Geb&ude (max. Breite 3,5 m)

- Dacheinschnitte sind nur zulassig mit Uberdachung gemaR Gaupen

- Max. Breite von Giebelgaupen 2,0 m

- Abstand der Dachaufbauten zum First in der Dachflidche gemessen mind. 1,0 m

- Abstand vom Ortgang mind. 2,0 m

Doppelhauser sind mit einem i Dach sowie i i D

Dachdeckung und Dachfarbe auszufiihren

2. GESTALTUNG DER UNBEBAUTEN FLACHEN §74 (1) 3LBO

241

22

23

24

Die privaten Zi und dtze sind mit &ssi Belagen auszufithren
(z.B. Rasenpflaster, wassergebundene Decke, Kies etc.) Die Fldchen sind so zu gestalten,
dass kein Oberflichenwasser auf die 6ffentlichen Verkehrsfldchen abflieBen kann.

Das Gelédnde ist im natirlichen Verlauf zu erhalten. gen des

Geldndeverlaufes auf den privaten Freifidichen sind nur zum héhenméBigen Angleich an das
Nachbargrundstiick, an die ErschlieBungsstrae oder die eigene EFH bis zu max. 0,50 m
zuldssig. Modellierungen diirfen nur flach (Bdschungsneigungen bis max. 1:4) erfolgen.

Einfriedigungen zum 6ffentlichen Raum sind als Staketenzaun (max. Héhe 1,1 m) oder als
lockere Hecken aus heimischen Laubgehdizen auszufiihren.

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

Der Mindestabstand der Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrsflache betrdgt 0,5 m.

Die Zufahrts- und Zugangsbereiche zwischen den Gebauden und der Verkehrsflache diirfen
nicht abgeschrankt werden.

3. GARAGEN UND STELLPLATZE §74(2)LBO

3.1

Je Wohneinheit iiber 70 gm Wohnfldche sind mind. 2 Stellplatze erforderlich. Fiir Wohnungen
bis einschlieRfich 70 gm muR ein Stellplatz nachgewiesen werden.
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BEGRUNDUNG

Die getroffenen Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude sowie der Freiflachen die Einbindung der
Siedlungsfldchen in das Orts- und Landschaftsbild verbessern. Die értlichen Bauvorschriften sollen
den zukiinftigen Bauherren ein MindestmaR an Planungssicherheit gegeniiber den Nachbarn zu

geben.
Das gleiche Ziel der landschaftlichen Einbindung verfolgen die getroffenen Festsetzungen zur
Gestaltung der Frei Die Reduzi der Boden: i erfolgt aus Umweltschutz-

griinden und dient gemeinsam mit dem modifizierten Entwésserungssystem das Ziel der Entlastung
der Kanalisation und die Riickfiihrung des Niederschlagswassers in den natiirlichen Wasserkreislauf.
Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen unterstiitzen die Umsetzung der
Minderung des Eingriffs nach § 1a BauGB. Die 1 der i dient zur
Minderung des Eingriffs in das Landschaftsbild.

Die erhdhte Stellplatzverpflichtung trégt der Lage im landlichen Raum Rechnung. Das offentliche
Nahverkehrsnetz sichert nur eine beschrénkte Anbindung.

Aufgestellt vom Planfertiger: Gebilligt vom Gemeinderat:
Kressbronn, den 23.05.06 Heiligenberg, den 23.05.06
r
B — ,f?‘: "o \
W Ce L (e
Fakler-BIi;der, Dipl-Ing. SRL Biirgermeister Am Inn &F"Jﬁe
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