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Bebauungsvorschriften / Textliche Festsetzungen

Ergdnzungssatzung ,,Hilpensberg“
Ortsteil Denkingen, Weiler Hilpensberg

A. Rechtsgrundlage
1.1 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)

1.2 Baunutzungsverordnung (BauNVO) i.d.F. vom 23.01.1990 zuletzt gedndert am
22.04.1993
1.3 Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90 i.d.F. vom 18.12.1990

B. Planungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund von § 9 BauGB i.V.m. den §§ 1-25 BauNVO i.d.F. vom 23.01.1990 zuletzt ge-
&ndert am 22.04.1993 (BGBI. | S.466) werden folgende bauplanungsrechtliche Festset-
zungen getroffen:

inhalt:

. Art und Maf der baulichen Nutzung

. Bauweise, iberbaubare Grundstuicksflachen

. Flachen fur Nebenanlagen

. Stellung baulicher Anlagen

. Flachen flr Stellplatze und Garagen

. Anpflanzungen von Béumen, Pflanzbindungen sowie Erhaltung von Bdumen

. Flachen far Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

8. Pflanzliste der zu pflanzenden Gehdlze

~NOObhWN =

1. Art und MaB der baulichen Nutzung § 9 (1) Nr.1 BauGB

Art und MaR3 der baulichen Nutzung sind fir den Geltungsbereich der Satzung
durch Planeintrag festgesetzt und der Nutzungsschablone zu entnehmen.

1.1 Art der baulichen Nutzung
MD = Dorfgebiet § 5 BauNVO

Geman § 1 (5) BauNVO wird festgesetzt, da® im ,Dorfgebiet” die in § 5 (2) Nr. 8
und Nr. 9 BauNVO allgemein zuléssigen ,Gartenbaubetriebe“ und ,Tankstellen*
nicht zulassig sind.
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Nach § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dal® im ,Dorfgebiet” die in § 5 (3) BauNVO
aufgefUhrten Ausnahmen nicht Bestandteil der Satzung werden.

1.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Maf} der baulichen Nutzung wird geméa § 16 (2) BauNVO bestimmt durch die
im Lageplan eingetragene max. Grundflachen- und Geschof¥flachenzahl sowie die
Zahl der Vollgeschosse.

1.2.1 Grundflachenzahl § 19 BauNVO

Die Grundflachenzahl ist gemaR Einschrieb in die Nutzungsschablone festgesetzt.
Die in der Satzung als Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft gekennzeichneten Grundstticksteile sind nicht Berech-
nungsgrundiage.

- 1.2.2 Geschof¥flachenzahl § 20 BauNVO
Die Geschof¥flachenzahl ist entsprechend dem Einschrieb in die Nutzungsschablo-
ne festgesetzt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse § 20 BauNVO

Die Anzahl der Vollgeschosse im Sinne des § 2 (5) LBO ist geméaR Einschrieb in
die Nutzungsschablone als Hochstgrenze festgesetzt.

Es bedeuten: | maximal 1 VoligeschoR ist zul&assig.

2. Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen § 9 (1) Nr.2 BauGB in Verbin-
dung mit §§ 22, 23 BauNVO

2.1 Die Bauweise sowie die (berbaubaren und nicht Gberbaubaren Grundstticks-
flachen ergeben sich aus den Eintragungen in der Nutzungsschablone in Verbin-
dung mit den zeichnerischen Festsetzungen des Planes.

2.2 Fur die Grundstiicke mit der Festsetzung ,Dorfgebiet’ wird die Bauweise ge-
man § 22 (2) BauNVO als offene Bauweise festgesetzt,

2.3 Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen nach § 23
(3) BauNVO festgesetzt.

3. Fldchen fiir Nebenanlagen

Bauliche Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind auch auf den nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen zugelassen; mit Ausnahme der in der Satzung als
Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
gekennzeichneten Grundstiicksteile.



-k
4. Stellung der baulichen Anlagen § 9 (1) Nr.2 BauGB

Die Stellung baulicher Anlagen ergibt sich durch parallele Anordnung zu den Bau-
grenzen und der Hauptfirstrichtung geméan Planeintrag. Die in der Planzeichnung
eingetragenen Haupffirstrichtungen sind zwingend. Die Gebaudeaulenwéande sind
parallel bzw. rechtwinklig zu den im Lageplan eingetragenen Haupt- und Nebenfir-
strichtungen zu errichten.

5. Fléchen fiir Stellplédtze und Garagen § 9 (1) Nr. 4 BauGB

Uberdachte Stellplatze und Garagen sind grundsétzlich innerhalb der Uberbauba-
ren Grundstucksflachen sowie auf den hierfur festgesetzten Flachen zu errichten.
Ihre Errichtung ist auch aulerhalb der Baugrenzen zul&ssig, jedoch nicht auf den
als Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft gekennzeichneten Grundstucksteilen.

6. Anpflanzungen von Bédumen, Pflanzbindungen sowie Erhaltung von Béu-
men § 9 (1) Nr. 25a und b BauGB

Auf den privaten Flachen sind je 400 m? Grundstlcksareal mindestens 2 Baume
der Il. Ordnung entsprechend der Listen Nr. Il und lll zu pflanzen. Entlang der Ge-
meindestrale ist die Pflanzung einer Baumreihe mit einheitlichen Gehdlzen (z.B.
nur Birnenhochstdmme) vorzunehmen (vergl. Pflanzliste Nr. I1).

Bei den durch Planeintrag festgelegten, neu zu pflanzenden Baumen sind Abwei-
chungen vom Standort bis zu 2 m mdglich. Auf die einzuhaltenden Absténde zu
den landwirtschaftlich genutzten Flachen aufgrund der Bestimmungen von § 27
des Nachbarrechtsgesetzes wird hingewiesen.

Zusatzlich zu den Baumpflanzungen sind auf den privaten Fléchen einzelne Ge-
hélzstrukturen entlang der Grundsticksgrenzen zu pflanzen (vergl. Pflanzliste Nr.
IIl). Bei Abgang der Laubb&ume und Straucher sind sie artgleich zu ersetzen.

Der im zeichnerischen Teil fixierte, 6kologisch wertvolle Gehdlzbestand ist zu er-
halten und zu pflegen. Bei Abgang des Baumes ist flur entsprechenden Ersatz ge-
mafR Pflanzliste Nr. [l zu sorgen.

7. Flachen fiir Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft §9 (1) 20 BauGB

Die naturliche Gelandeformation ist grundséatzlich zu erhalten. Das Geb&ude hat
sich in seiner GrundriBkonzeption dem Gelénde, das durch eine eiszeitliche Ge-
landemodellierung gepragt ist, anzupassen.

Auf den als Fléachen flr Massnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft festgesetzten Grundstlicksteilen sollen Retentions-
bzw. Versickerungsbereiche angelegt werden.

Hinzuweisen bleibt auf die zu erforderliche Detailplanung.
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8. Pflanzlisten der zu pflanzenden Gehdlze

Pflanzliste | (Kletterpflanzen zur Fassadenbegriinung)

Clematis Clematis in Sorten

Efeu Hedera helix
Kletterhortensie = Hydrangea petiolaris
Lonicera Lonicera in Sorten

Wilder Wein Pathenocissus quinquefolia
Wilder Wein Pathenocissus tricuspidata
Kletterrosen Rosa spec.

Weinrebe Vitis spec.

0.4

Pflanzliste Il (regionaltypische Obsthochstamme)

Apfel Boikenapfel
Bohnapfel
Brettacher
Gewdlrzluiken
Glockenapfel
Maunzenapfel
Schwébischer Rosenapfel
0.8.

Birnen Bartholomausbirne
Fasslesbirne
Gelbmostler
GrUne Jagdbirne
Oberésterreichische Weinbirne
Schweizer Wasserbirne
0.a.

Zwetschgen Hauszwetschge
Lukas Frihzwetschge
Schéne aus Léwen
0.a.

Pflanzliste Ill (heckenartige Gehdlzstrukturen)

Baume Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Vogel-Kirsche Prunus avium
Vogelbeere Sorbus sp.
u.a.

Stréucher Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuf Corylus avellana



Liguster
Traubenkirsche
Schwarzer Holunder
Gemeiner Schneeball

Ligustrum vuigare
Prunus padus
Sambucus nigra
Viburnum opulus

PfaffenhlOtchen Euonymus europaeus
Hundsrose Rosa canina
0.8.

D. Hinweise

FUr den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinie-
rung mit dem StraBenbau und den BaumafRnahmen der anderen Versorgungsun-
ternehmer ist der Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmanahmen im Planbereich
so frith wie mdglich, ca. 3 Monate vorher, schriftlich mitzuteilen.

Von Seiten des Badenwerkes ergeht der Hinweis, daR auf éffentlichem Grund
Ortsnetzkabel zu verlegen sowie Kabelverteilerschréanke zu erstellen sind.

Sollten im Zuge der BaumaRnahmen arch#ologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziiglich zu be-
nachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Wird bei Baumafinahmen auf Mllablagerungen gestoRen oder werden Verunreini-
gungen des Baukdrpers bzw. des Bodens (z.B. unnattrlicher Geruch, Verférbung)
festgestellt, ist sofort das Landratsamt Sigmaringen -Wasserwirtschaftsamt- zu
versténdigen.

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesam-
melt und einer Verwertung zugefithrt bzw. als Abfall entsorgt werden. Es wird be-
sonders auf die moglichen Bodengefédhrdungen durch Farben, Lacke, Verdiin-
nungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, Wasserschutzanstriche u.a. Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt
geboten. Sie dirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und
Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.
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Bitumen- oder teerhaltiger Schwarzdeckenaufbruch ist jeweils getrennt dem Mate-
rialrecycling zuzufihren.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
LAGA -Léanderarbeitsgemeinschaft Abfall- “Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen -Technische Regeln-* vom 05.09.1995
einzuhalten.

Das anfallende hausliche Abwasser wird in einer geschlossenen Grube gesammelt
und gemaR der Abwassersatzung der Stadt Pfullendorf auf der SKA Pfullendorf
entsorgt. Die GrdRe der geschlossenen Grube ist mit dem Tiefbauamt der Stadt
Pullendorf entsprechend dem Entleerungsturnus abzustimmen. Pro Person fallt ca.
40 m?® héusliches Abwasser im Jahr an.

Ausfertigung:

Uberlingen den 20.05.1999 ___ Stadt Pfullendgrf den .................

Dipl.-Ing. lio a.MeineI :
Buro B-Plan, freie Stadtplanerin
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Ortliche Bauvorschriften gemif § 74 LBO iiber die Zul#ssigkeit bestimmter
baugestaiterischer und genehmigungsrechtlicher Anforderungen im Bereich
der Ergénzungssatzung ,,Hilpensberg*

Aufgrund von § 74 (1) Nr. 1, 3, 4, 5 und (7) der Landesbauordnung fir Baden-
Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Warttemberg in der Fassung vom 03.10.1983 (GBI. S. 578),
zuletzt geéndert durch Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18.12.1995 (GBI. 1996
S.29) werden nachfolgend aufgefiihrte baugestalterische Festsetzungen als értliche Bau-
vorschriften getroffen und vom Gemeinderat der Stadt Pfullendorf als Satzung beschlos-
sen.

Inhalit:

Réumlicher Geltungsbereich

Aussere Gestaltung baulicher Anlagen

Gestaltung der unbebauten Flachen

Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser,
um die Abwasseranlagen zu entlasten

G Do

1). Rdumlicher Geltungsbereich

Die értlichen Bauvorschriften gelten fur den im Ubersichtsplan (M. 1 : 2000) ge-
kennzeichneten Geltungsbereich, welcher identisch ist mit dem der Ergénzungs-
satzung ,Hilpensberg".

A\
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2). Aussere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) Nr.1 LBO

Dachform: Fur den Geltungsbereich der Satzung sind nur Sattel- und Krippel-
walmdéacher zulassig.

Dachneigung: Die zuléssige Dachneigung (35° - 42°), in Grad alter Teilung ange-
geben, ist durch Eintrag in die Nutzungsschablone fir das Plangebiet festgesetzt.

Dacheindeckung: Als Dacheindeckungsmaterial fir Dacher und Dachgauben
sollten mdglichst flach gemuldete Pfannenziegel bzw. Dachsteine in den Farben
zwischen naturrot und ziegelbraun verwendet werden.

Fassaden- und Wandgestaltung: Die Auenwédnde der Gebé&ude sind Uberwie-
gend als Putzfassaden auszubilden unter Verwendung gebrochener geténter Putze
von feiner bis mittlerer Kérnung.

Zur Fassadengestaltung zuldssig sind auRerdem einfache Holzschalungen, z.B.
Deckel- und Bodenschalung verwendet werden.

Unzuldssig sind Fassadenverkleidungen aus Kunststoff, Asbestzement oder Me-
tallpaneelen sowie alle Arten von glédnzenden oder glasierten Materialien.

Unter Bertcksichtigung kleinklimatischer Gesichtspunkte sowie zur optischen Auf-
wertung sollten groRere tur- und fensterlose Fassaden begrint werden. Pro 15 Ifm
ist mindestens eine Kletterpflanze zu pflanzen. Es sind Pflanzen der Liste Nr. | zu
verwenden.

3). Gestaltung der unbebauten Fldchen § 74 (1) Nr. 3 LBO

Freiflichen: Die nicht Uberbauten, privaten Grundstiicksflachen sind, soweit sie
nicht flr Stellplatze und Zufahrten genutzt werden, naturnah zu gestalten und zu
pflegen.

Fuar Zugénge, Zufahrten und Stellplatze sind folgende, offenporige Beldge zu ver-
wenden:;

Schotterrasen, Kiesbelag, Rasen, Rasenpflaster (Fugenbreite mind. 2 cm), was-
serdurchlassiges Pflaster.

Aufschiittungen und Abgrabungen: Um die héhenmafige Einfigung der geplan-
ten Wohnhé&user in das vorhandene Geléande prifen zu kénnen, sind grundsétzlich
Gelandeschnitte im Rahmen des Baugesuchs vorzulegen.

Unbelasteter Bodenaushub soll auf dem Baugrundstiick verbleiben oder ist der Er-
daushubbotrse beim Landkreis Sigmaringen zur Weitervermittlung anzumelden.
Sollten die o0.g. Wiederverwertungsmdglichkeiten nachweislich nicht méglich sein,
so kann das Bodenmaterial auf eine 6rtlich genehmigte Erddeponie verbracht wer-
den.

Einfriedungen: Massive Grundstlickseinfriedungen, z.B. Mauern sind unzuléssig,
~ ebenso ,grine‘ Mauern aus Nadelgehélzen (z.B. Thuja). Einfriedungen sind als
locker bepflanzte Laubhecken mit standortgerechter Bepflanzung gemaR Liste Nr.
Il zugelassen; ca. 60 % der Grundstlcksgrenze durfen maximal bepflanzt werden.
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Strallenseitig sind sowohl Maschendrahtzéune bis 1.00 m Héhe und 0.50 m Grenz-
abstand zulassig, die mit standortgerechter Bepflanzung einzugriinen sind (siehe
Liste Nr.lll), als auch einfache Zaune mit senkrechter Lattung bis 0.80 m Héhe.

4).Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlags-
wasser, um die Abwasseranlagen zu entlasten § 74 (3) Nr. 2 LBO

Zisternen: Es wird dringend empfohlen das auf den Dachflachen anfallende Nie-
derschlagswasser auf den Privatgrundsticken in Zisternen dezentral zu speichern
und entsprechend zur Gartenbewésserung oder partiell im Haus zu verwenden.
Uber einen Uberlauf ist die Zisterne an das im stdlichen Grundstticksteil liegende
Muldensystem anzuschliel3en.

Mulden- und Rigolenentwidsserung: Auf den privaten Grundsticken sind zur Ab-
leitung der Niederschlage offene (als Mulde) oder geschlossene (als Rigolen) Re-
genwassersysteme vorzusehen.

Auf den als Flachen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft festgesetzten Grundsticksteilen sind aulerdem naturnah bewachsene,
Geléndemulden zur Retention und zur verzégerten Abfuhrung von Dachregenwas-
ser auszubilden. Die Mulden sind als ein- bis zweischirige Wiesenmulden bzw.
Wiesenrasen anzulegen und zu pflegen. Zur Ausbildung der Mulden ist das anste-
hende Bodenmaterial zu verwenden.

Hinzuweisen bleibt noch auf die zu erstellende Detailplanung.

D. Hinweise

Bei der Erstellung von Zisternen fir eine Regenwassernutzung ist zu beachten,
daR diese Zisternen (Brauch- und Grauwasser) keine Verbindung zur zentralen
Trinkwasserversorgungsanlage bzw. der jeweiligen Hausinstallation erhalten. Ins-
besondere auch dann, wenn mdglicherweise noch die WC-Spulung oder Wasch-
maschine an dieses Wasser angeschlossen werden sollen.

Der Bau von Zisternen ist der Gemeindeverwaltung zu melden bzw. die Zisternen
sind in die Planunterlagen der jeweiligen Grundstlcke einzutragen.
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Sollten im Zuge der BaumafRnahmen archédologische Fundstellen (z.B. Mauern,
Gruben, Brandschichten 0.4.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B.
Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt unverziglich zu be-
nachrichtigen. Auf § 20 DSchG (Denkmalschutzgesetz) wird hingewiesen.

Wird bei BaumaRnahmen auf Miillablagerungen gestoRen oder werden Verunreini-
gungen des Baukérpers bzw. des Bodens (z.B. unnatrlicher Geruch, Verfarbung)
festgestellt, ist sofort das Landratsamt Sigmaringen -Wasserwirtschaftsamt- zu
versténdigen.

Anfallende Bauabfélle, Bauschutt und Abbruchmaterial miissen getrennt gesam-
melt und einer Verwertung zugefihrt bzw., als Abfall entsorgt werden. Es wird be-
sonders auf die méglichen Bodengefahrdungen durch Farben, Lacke, Verdin-
nungsmittel, Holzschutzmittel, Mértelverfestiger, Wasserschutzanstriche u.a. Bau-
chemikalien verwiesen. Beim Umgang mit diesen Stoffen ist besondere Sorgfalt
geboten. Sie dirfen auf keinen Fall in den Boden gelangen. Leere Behalter und
Reste sind ordnungsgeman zu entsorgen.

Bitumen- oder teerhaltiger Schwarzdeckenaufbruch ist jeweils getrennt dem Mate-
rialrecycling zuzufihren.

Bei der Verwertung von mineralischen Reststoffen sind die Anforderungen der
LAGA -Landerarbeitsgemeinschaft Abfall- “‘Anforderungen an die stoffliche Verwer-
tung von mineralischen Reststoffen/Abfallen -Technische Regeln-* vom 05.09.1995
einzuhalten.

Ausfertigung:

Uberlingen den 20.05.1999 den .= Juli. 1999

Lo
Rl 8 RIS 6000 & AT 70, A N
Dipl.-Ing. llon4a Meinel . Blrgermeistef Dr. Sdhmid

Buro B-Plamy, freie Stadtplanerin



Stadt Pfullendorf
| L_andkreis Sigmar_ingen_

der Stadt Pfullendorf tiber die ,Ortlichen Bauvorschriften* zur Ergénzungssatzung
,Hilpensberg“, Gemarkung Denkingen gemafi § 74 Landesbauordnung

Zulassigkeit bestimmter baugestalterischer und genehmigungsrechtlicher
Anforderungen im Geltungsbereich der Erganzungssatzung Hilpensberg.

GemaB § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V. mit

Nach § 74 Abs. 1 Nr. 1, 3, 4, 5 und Abs. 7 der Landesbauordnung flir Baden-
Wiittemberg in der Fassung vom 8. 8 1995 (GBI, S. 617), in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 3.10.1983 (GBI. S.
578), zuletzt geandert durch Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18. 12.1995
(Gbl. 1996 S. 29), hat der Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am 24.06.1999 fir die
Erganzungssatzung Hilpensberg ,Ortliche Bauvorschriften® als Satzung
beschlossen:

§1

Riaumlicher Geltungsbereich

Fir den raumlichen Geltungsbereich der ,Ortlichen Bauvorschriften® ist der in § 2 der
Erganzungssatzung genannte Gestaltungsplan malfgebend.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus den bauordnungsrechtlichen Gestaltungsvorschriften in der
Fassung vom 20.05.1999.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Ziff. 2 Landesbauordnung handelt, wer
den auf Grund von § 74 getroffenen Festsetzungen zu dieser Satzung
zuwiderhandelt.




§4

Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Baugesetzbuch
i.\V. mit § 74 Abs. 7 Landesbauordnung in Kraft.

Pfullendorf, den 1.07.1999

Genehmigt
Sigmaririgen, den 07 JuLl 1999

Landratsaimt

Dr Schmid Burggrmeister

Ausfertigung:
rPfuIEendorf, den 1.07.4999

Dr. Schmid, Burgermpister \_



Stadt Pfullendorf
Landkreis Si_g__maringe_n

'~ Sabina

der Stadt Pfullendorf tber die Erganzungssatzung ,, Hilpensberg®, Gemarkung
Denkingen

GemiR § 34 Abs. 4 Nr. 3 BauGB i.V. mit
Nach § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 8. Dezember 1986 (BGBI. |, S.

2253), geandert am 30.07.1996 (BGBI. |, S. 1189), zuletzt geandert am 18.08.1997
(BGBI. | S. 2081) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung flr Baden-
Wiirttemberg in der Fassung vom 3.10.1983 (GBI. S. 578), zuletzt gedndert durch
Art. 13 Rechtsbereinigungsgesetz vom 18. 12.1995 (Gbl. 1996 S. 29), hat der
Gemeinderat der Stadt Pfullendorf am 24.06.1999 die Ergénzungssatzung
Hilpensberg als Satzung beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Fiir den raumlichen Geltungsbereich der Erganzungssatzung ist der in § 2 genannte
Gestaltungsplan maflgebend.

§2
Bestandteile der Satzung
Die Erganzungssatzung in der Fassung vom 20.05.1999 besteht aus:

1. Gestaltungsplan M 1:500 mit Legende
2. Textteil zur Erganzungssatzung mit Begriindung

§3
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3
Baugesetzbuch in Kraft.

Pfullendorf, den 1.0/711999 Genehmigt
: Sigmaringen, den 07 JuL 1999

Landratsamt




Ausfertigung:
Pfullendorf, den 1.07.1999

Dr. Schmid, BUrgernfister
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Begriindung

Ergdnzungssatzung ,Hilpensberg*
Ortsteil Denkingen, Weiler Hilpensberg

1). Ubersichtsplan
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2). Lage und rdumlicher Geltungsbereich des Plangebietes

Das zu Uberplanende, 0.43 ha groRe Areal der Ergénzungssatzung ,Hilpensberg*
befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des zur Stadt Pfullendorf, Ortsteil
Denkingen gehdrenden Weilers Hilpensberg.

Das Gebiet umfal’t AuBenbereichsflachen der Grundstiicke Flst-Nr. 710, 713 und
714 (siehe Ubersichtsplan). Die Parzellen sollen alle in privatem Besitz verbleiben.

3). GroRe des Plangebietes und Anzahl der Baugrundstiicke
Der Geltungsbereich der Satzung weist eine Gesamtgrée von ca. 0,43 ha auf.
Von den Flachen entfallen auf

- Dorfgebiet (MD) 3.150 m?

- Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, 1.150 m?
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

GESAMTGRORE 4,300 m?

Innerhalb des Gebietes sind insgesamt 3 Grundstiicke fur eine Neubebauung vor-
gesehen.

4). Planungserfordernis und Planungsziele

Die im Ubersichtsplan dargestellten Flachenanteile, die unmittelbar an die bebaute
Ortslage des Weilers Hilpensberg anschlieRen, sollen zur Deckung des zukiinfti-
gen Bedarfes an Bauflachen fur Einheimische bereit gestellt werden. Baullicken
oder andere evtl. geeignete Grundstlcke sind derzeit nicht verfugbar.

Fur die Plangebietsflachen, die vor bzw. ohne die Einbeziehung in das Gebiet der
Ergénzungssatzung bauplanungsrechtlich dem an sich von einer Bebauung freizu-
haltenden Auflenbereich gemé&R § 35 BauGB zuzuordnen sind, sollen Uber die
Aufstellung der Ergénzungssatzung ,Hilpensberg” die rechtlichen Voraussetzungen
fur weitere Baumdglichkeiten geschaffen werden.

Durch die Ausweisung von Bauflachen zur Deckung des Eigenbedarfes fir die Zu-
kunft, einer der Ortsrandlage und dem insgesamt l&ndlichen Charakter angepafiten
Bebauung, unter Beachtung der Belange des Umwelt- und Naturschutzes und der
Landschaftspflege Uber die Berlcksichtigung und Festsetzung einer land-
schaftstypischen Ortsrandeingrinung mit integrierter oberirdischer Entwésserung
sollen die zu bericksichtigenden Planungsziele des § 1(5) Satz 1 BauGB umge-
setzt werden.
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5). Einordnung in die Bauleitplanung / in den Fldchennutzungsplan

Weder fUr die innerhalb des Plangebietes liegenden Flurstticke noch fir die bri-
gen bereits bebauten Parzellen des Weilers Hilpensberg sind im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan bzw. in der Fortschreibung des gemeinsamen Flachennut-
zungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft der Stadt Pfullendorf, der Gemeinden
Herdwangen-Schdénach, Himensse und Wald Darstellungen hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung enthalten. Die Parzellen sind als landwirtschaftliche Flachen fi-
xiert.

GemalR § 34 (4) BauGB mussen Erganzungssatzungen nach § 34 (4) Nr.3 BauGB
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung vereinbar sein, d.h. die sich aus
dem Flachennutzungsplan ergebende, geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht
beeintrachtigen.

Aufgrund der geringflgigen Ausdehnung des vorgesehenen Plangebietes, der Nut-
zungsstruktur der unmittelbar angrenzenden Bebauung, der vorhandenen Er-
schlieBung und der geplanten Festsetzung ,Dorfgebiet* mit entsprechender land-
schaftlicher Einbindung, ist hier trotz der vorliegenden Darstellung von einer Ver-
einbarkeit mit der geordneten stédtebaulichen Entwicklung auszugehen.
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6). Bestehende Rechtsverhéltnisse

Wie der Ubersichtsplan verdeutlicht, liegt weder fur das im Ubersichtsplan gekenn-
zeichnete Areal noch fur die angrenzende Umgebung ein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan oder eine andere Satzung vor.

7). Bestehende Situation

Der stark landlich gepragte Weiler Hilpensberg mit ca. 55 Einwohnern und etwa 30
Gebdauden ist topographisch auf einer Anhéhe gelegen. Auch hier ist der sich in der
Landwirtschaft vollziehende Strukturwandel mit der damit einhergehenden Aufgabe
von Betrieben ablesbar. In dem ehemals landwirtschaftlich gepragten Weiler ist
heute bereits eine Wohnnutzung von gréRerem Gewicht vorhanden.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein am Ortsrand gelegenes Areal.

Die unbebauten Parzellen sind momentan landwirtschaftlich, als Weide- und Grin-
land genutzt. In den Randbereichen befinden sich einige erhaltenswerte Gehdlze
(siehe Bestandsplan). Im Westen und Norden schlieflt die freie Landschaft mit
landwirtschaftlich genutzten Flachen an.

Im unmittelbaren AnschluR an die nordéstlich angrenzende Gemeindestralle ist
das Gelénde eben und fallt dann nach ca. 15 - 20 Metern terassenférmig nach
Westen ab.

Die Umgebungsbebauung ist im Nordosten und Studosten durch freistehende, ein-
und zweigeschossige Wohngebaude als auch durch die Baulichkeiten und Be-
triebsflachen dreier landwirtschaftlicher Betriebe (FIst.Nr. 712, 778 und 867) ge-
pragt. Die vorhandene Bebauung ist insgesamt durch eine gute landschaftstypi-
sche Ortseingrinung gekennzeichnet. Die norddstliche Grenze des Areals bildet
die Strale.

Hilpensberg befindet sich im Bodenseewassereinzugsgebiet. Die Wasserversorgung
ist durch den oberhalb von Hilpensberg gelegenen Wasserhochbehalter gesichert.
Erst im Jahr 1995 wurde eine neue Hauptwasserleitung zum Hochbehélter Hilpens-
berg gebaut.

Die Abwasserentsorgung fur das Plangebiet in Hilpensberg kann durch den Einbau
von geschlossenen Gruben gesichert werden, die Uber die dezentrale Abwasserbe-
seitigung abgefahren werden. Im Abwasserkonzept der Stadt Pfullendorf ist Hilpens-
berg als ,mittelfristig dezentral* aufgenommen. Derzeit besteht eine Oberflachen-
wasserkanalisation in welche auch bereits Uberlaufe von Kleinkléranlagen ange-
schlossen sind. Der Furtbach dient als Vorfluter. Langfristig ist der Anschluf an die
Klaranlage Hattenweiler vorgesehen,

Altlastenverdéchtige Flachen innerhalb des Plangebietes sind nach dem momenta-
nen Kenntnisstand nicht bekannt.

Bei den westlich und nordwestlich unmittelbar angrenzenden landwirtschatftlich ge-
nutzten Fléchen ist infolge von Dlngungsmalnahmen und der Benutzung landwirt-
schaftlicher Fahrzeuge mit Geruchs- und Larmbelé&stigung fur die geplante Bebau-
ung zu rechnen. Gleiches gilt auch fur die Emissionsbelastungen im Bereich der
Baulichkeiten und Betriebsflachen der landwirtschaftlichen Betriebe auf den Flst.
Nr. 867, 778 und 712,



8). Planung

Ziel der Planung ist es, neben der Bereitstellung von Bauland fiir die Zukunft eine
Baustruktur zu entwickeln, die wesentliche Strukturelemente der unmittelbar an-
grenzenden Bebauung (Geschossigkeit, Ho6henentwicklung, Dachform) beinhaltet
und einen klaren baulichen Siedlungsabschiuf® aufzeigt, der mit dem Orts- und
Landschaftsbild korrespondiert. Entscheidend dafir ist der Erhalt bzw. die Optimie-
rung der landschaftstypischen Einbindung durch BegriinungsmaRnahmen am Sied-
lungsrand.

Zu berlcksichtigen sind aber ebenso neben dem Erhalt der optimalen fuRlaufigen
Anbindung in die freie Landschaft die verkehrliche ErschlieBung der landwirtschaft-
lichen Flachen in der unmittelbaren Umgebung durch entsprechend dimensionierte
Wege.

Durch die Konzeption wird auch der in § 1a (1) BauGB, als 6ffentlicher Belang in
der Abwégung zu ber(cksichtigenden Bodenschutzklausel entsprochen. Danach ist
mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen; hier durch eine entspre-
chend der Siedlungsrandlage wirtschaftliche Ausnutzung des Gesamtareals, eine
angemessene Bebauungsdichte sowie der Bertcksichtigung standortékologischer
Gesichtspunkte.

8.1 Art und MaR der Nutzungen

Der Vorentwurf (Stand: Februar 1999) beinhaltet 3 Baufelder sowie Fléachen fir Ga-
ragen bzw. Carports.

Gemal § 5 BauNVO ist die Festsetzung ,Dorfgebiet* getroffen worden. Die in Ab-
satz 3 aufgefiihrten Ausnahmen sowie die in Absatz 2 Nr. 8 und Nr. 9 allgemein
zulassigen ,Gartenbaubetriebe” und , Tankstellen" werden nicht zugelassen, um si-
cher zu stellen, dal® standortgerechte Nutzungen realisiert werden.

Der Grad der Verdichtung soll auf die Bedlrfnisse und den Charakter des landli-
chen Standortes Bezug nehmen. So ist auf dem teilweise geneigten, am Ortsrand
gelegenen Gelénde fur die Geb&ude die offene Bauweise vorgesehen. Die Bau-
kérper sind mit 1 VollgeschoR geplant, mit der Méglichkeit einen Kniestock zu rea-
lisieren, um insgesamt eine zweigeschossige Ausnutzung zu erméglichen.

Als Dachform ist das Sattel- und Kriippelwalmdach, bei der Dachneigung generell
35° - 42° méglich. Die Grund- und Geschofflachenzahlen sind entsprechend der
im Plan enthaltenen Hauptgebaude grundstlcksspezifisch ermittelt worden und der
jeweiligen Nutzungsschablone zu entnehmen.

8.2 ErschlieBung

Die auflere FahrerschlieBung des Areals erfolgt von Nordosten tUber die vorhande-
ne angrenzende Gemeindestralle.

Gebietsintern ist keine zusatzliche ErschlieBungsanlage fir die Grundstiicksanbin-
dung erforderlich.



8.3 Griinordnung

Als Basis fur die Erganzungssatzung ,Hilpensberg®, zur Beriicksichtigung der Be-
lange des Umwelt- und Naturschutzes sowie der Landschaftspflege, wurde fir die
0,43 ha ein Granordnungsplan mit Bestandsaufnahme, Bewertung und MaRnah-
menkonzept durch das Baro Johann Senner Dipl. Ing. (FH), Freier Landschaftsar-
chitekt erstellt.

Nach § 1a BauGB sind Eingriffe in Natur und Landschaft bereits in der Abwagung
bei der Aufstellung von Satzungen zu bilanzieren. Vermeidbare Eingriffe sind zu
vermeiden, nicht vermeidbare Eingriffe sind zu minimieren bzw. durch entspre-
chende MalRnahmen auszugleichen.

Als durch die Satzung verursachter Eingriff in Natur und Landschaft ist die kiinftige
Baumd&glichkeit auf den Teilsticken der Parzellen 710, 713 und 714 anzusehen mit
dem Verlust an landwirtschaftlicher Nutzflache. Der Eingriff auf dem Areal ist aber
unvermeidbar, da die Ausweisung der Bauplatze die kinftige Bereitstellung von
Baugrundstlicken sichert. Andere geeignete Ersatzflachen sowie gréRere unbebau-
te Parzellen in der Innerortslage stehen, wie vorab schon erwahnt nicht zur Verfii-
gung.

Die Planung fir das Gebiet der Erganzungssatzung ,Hilpensberg" greift zwar in
das Naturgeflige vor Ort ein. Bedingt durch die landwirtschaftliche Nutzung und die
damit verbundene Vorbelastung der Flache kann der Eingriff in Natur und Land-
schaft durch die grunordnerischen MaRnahmen ausgeglichen werden (siehe
Grlnordnungsplan). Aufgrund der Flachenversiegelungen beschranken sich die
negativen Auswirkungen im wesentlichen auf die Potentiale Boden und Wasser.
Eine Veranderung des Landschaftsbildes ist aber ebenfalls gegeben.

Fur die Einbeziehung der Flachen der Ergénzungssatzung ,Hilpensberg‘ am nord-
westlichen Ortsrand in die Innerortslage ist somit die Eingrinung zur freien Land-
schaft durch Baume und Straucher von entscheidender Bedeutung. Gerade auch
diese Verpflichtung zum Erhalt und zur Anpflanzung von Béumen trégt zur Stabili-
sierung des Naturhaushaltes bei und wirkt gleichzeitig als Puffer zu den unmittelbar
angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen. Die zu erwartende Bodenversiegelung
wird durch Festsetzungen zur Minimierung der Flachenversiegelung (z.B. durch
den Einsatz wasserdurchléssiger Belage) sowie die Fixierung nicht Gberbaubarer
Grundstucks- und Grinflachen reduziert.

Die vorgesehenen MaRnahmen sind insbesondere ausgeglichen, wenn das ca.
10.00 -12.50 m breite, als Flache zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft bezeichnete Areal mit einheimischen B&umen im End-
zustand bepflanzt ist. Die Baumstandorte werden (iber Pflanzgebote gesichert.

AuBerdem ist ein Regenwasserkonzept fir das Gebiet angedacht worden, bei dem

das anfallende Dachregenwasser auRer in Zisternen gesammelt auch in offenen

Mulden einer oberflachigen Retention zugefiihrt werden kénnte.

Auf dem vorab angefihrten ca. 10.00 - 12.50 m breiten Geléndestreifen soll durch

eine entsprechende Geléndeanpassung ein Areal zur oberfl&chigen Regenwasser-

behandlung realisiert werden. Die dafur notwendige Detailplanung ist noch zu ver-

anlassen.

Die Inhalte des Griinordnungsplanes zur Verbesserung und Sicherung &kologi-

scher Funktionen sind in die Satzung integriert worden (s. grinordnerische Fest-

setzungen).

- die Freihaltung und Schaffung wichtiger Vernetzungsfléchen durch die Fixierung
nicht Gberbaubarer Grundstiicks- bzw. Grunfiachen
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- die Verringerung der Bodenversiegelung, zur Verbesserung des Bodenklimas und
die Erhéhung der Versickerung, zur Grundwasserneubildung durch Einzelfestset-
zungen zu Materialien, Flachengestaltung und Anpflanzungen

- die Festlegung ausreichend dimensionierter Pufferbereiche zu den im Westen un-
mittelbar angrenzenden, landwirtschaftlich genutzten Flachen vor.

8.4 Ver und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom-, Telefon- und WasseranschliiRen, die
Entsorgung des Abwassers sowie die Regenwasserbehandlung ist mit den jeweili-
gen Versorgungstréagern abzustimmen. Die Anbindung an die vorhandenen &rtli-
chen Leitungsnetze sind vorgesehen und auch grundséatzlich moglich.

Die Wasserversorgung ist durch den oberhalb von Hilpensberg gelegenen Wasser-
hochbehélter gesichert. Erst im Jahr 1995 wurde eine neue Hauptwasserleitung zum
Hochbehélter Hilpensberg gebaut.

Die Entsorgung des anfallenden hauslichen Abwassers fir das Plangebiet in Hil-
pensberg kann durch den Einbau von geschlossenen Gruben gesichert werden.

Das Abwasser wird Gber die dezentrale Abwasserbeseitigung abgefahren und ge-
méaf der Abwassersatzung der Stadt Pfullendorf auf der SKA Pfullendorf entsorgt.
Die GréRe der geschlossenen Grube ist mit dem Tiefbauamt der Stadt Pullendorf
entsprechend dem Entleerungsturnus abzustimmen. Pro Person féllt ca. 40 m®
héausliches Abwasser im Jahr an.

Zur Entlastung des Abwassersystems ist ein Regenwasserkonzept fir das Gebist
angedacht worden, bei dem das anfallende Dachfléchenwasser auller in Zisternen
gesammelt auch in offenen Grében oder Mulden einer oberflachigen Retention zu-
geflhrt werden konnte. Vorgesehen ist fir das anfallende Wasser innerhalb des
stdwestlich gelegenen, 10.00 -12.50 m breiten Streifens ein Muldensystem anzu-
legen. Die dafir notwendige Detailplanung ist noch zu veranlassen.

Fir die &ffentliche Beleuchtung des am Ortsrand und in Verzahnung zur freien
Landschaft gelegenen Areals sollen zum Schutz der Insekten insektenfreundliche
Leuchtkérper, Natrium-Niederdruckdampflampen Verwendung finden.

Zur Sicherung der Stromversorgung ist die Verlegung von Ortsnetzkabeln sowie
die Erstellung von Kabelverteilerschranken auf éffentlichem Grund notwendig.

9). Kosten

Durch die Verwirklichung dieser Satzung entstehen der Stadt Pfullendorf folgende
(noch zu ermitteinde) Kosten:

- Abwasserbeseitigung DM



10).Bodenordnende MaBnahmen

Die Neuordnung der Grundstiicksgrenzen erfolgt im Rahmen der Bauplatzzuwei-
sung geman der Ergénzungssatzung.

11). Sonstige rechtliche MaRnahmen

Die Leitungsrechte sind grundsatzlich durch Baulasten und Grunddienstbarkeiten
abzusichern.

Uberlingen den 20.05.1999

Baro B-Plan, freie Stadtplanerin



