kienzlevogeleblasberg

Kienzle Végele Blasberg GmbH
Architekten und Stadtplaner

EugenstraBe 75

88045 Friedrichshafen
Tel.: +49 7541 938 750
fn@architekten-kvb.de

D
GEMEINDE BERG GEMEINDE BERG

im Schussental

BEBAUUNGSPLAN ,ETTISHOFEN - KIRCHWEG*
und Ortliche Bauvorschriften

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und Hinweisen

Ortliche Bauvorschriften

Begrindung

Rechtsplan Fassung 04.11.2024

Ettishofen

Kasemen

Unterberg

Vorberg

Berg

kienzle vogele blasberg GmbH  Architekten/Stadtplaner EugenstraBe 75 88045 Friedrichshafen



GEMEINDE BERG IM SCHUSSENTAL

Bebauungsplan ,,Ettishofen - Kirchweg*
und Ortliche Bauvorschriften

A. Planungsrechtliche Festsetzungen
B. Ortliche Bauvorschriften

C. Hinweise

Beqgrindung

1. Planungsgegenstand
1.1 Raumlicher Geltungsbereich und aktuelle Nutzungen
1.2 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele
1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht

2. Planinhalt / Begrindung der wesentlichen Festsetzungen
2.1 Artund Maf der baulichen Nutzung
2.2 Garagen / Stellplatze / Nebengebaude
2.3 Erschlie3ung
2.4 Energiekonzept
2.5 Grunflachen
2.6 Flachenbilanz

3. Auswirkungen auf Natur und Landschaft
3.1 Bestand
3.2 Ergebnis der artenschutzrechtlichen Beurteilung
3.3 Umweltauswirkungen
3.4 Immissionsschutz

4. Ortliche Bauvorschriften

Der Bebauungsplan ,Ettishofen-Kirchweg® besteht aus dem Lageplan und den planungsrechtlichen
Festsetzungen mit Hinweisen. Die Begriindung wird dem Bebauungsplan beigefligt. Zusammen mit
dem Bebauungsplan erlasst die Gemeinde Berg im Schussental fiir das Plangebiet Ortliche Bauvor-
schriften als gesonderte Satzung nach § 74 LBO.

aufgestellt: Berg im Schussental, den ##.##.2024

kienzle vogele blasberg GmbH Birgermeisterin Manuela Hugger
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. IS. 3634)
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 20.12.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S. 3786),

geandert durch Art. 2 Gesetz v. 03.07.2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)

Planzeichenverordnung (PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1991 IS. 58),

zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. IS. 1802)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i.d.F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.11.2023 (GBI. S. 422) m.W.v. 25.11.2023
Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wirttemberg i.d.F. vom 24.07.2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698),
zuletzt gedndert durch Art. 4 des Gesetzes vom 27.06.2023 (GBI. S. 229, 231)

A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

gem. § 9 BauGB und 88 1-23 BauNVO

Art und MalR der baulichen Nutzung 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Allgemeines Wohngebiet § 4 BauNVO

a) Zulassig sind gem. § 4 (2) BauNVO:
- Wohngebaude
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

b) Gemal § 1 Abs. 5 BauNVO sind die in § 4 Abs. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe nicht zulassig.

c) Gemal § 1 Abs. 6 BauNVO sind die in § 4 Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

d) Elektrotankstellen kbnnen ausnahmsweise als einzelne Ladeséulen im Sinne von Tankstel-
len zugelassen werden.

1.2 Grundflachenzahl 88 16 und 19 BauNVO

a) Hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ) gemaR Eintrag in der Nutzungsschablone im Lageplan.
Die zulassige Grundflache darf gemalR § 19 Abs.4 BauNVO Satz 2 durch die Grundflachen von Ga-
ragen, Carports und Stellplatzen mit ihren Zufahrten sowie durch Nebenanlagen i.S.d. § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten werden.

b) Durch die Grundflachen baulicher Anlagen, durch die das Baugrundsttick lediglich unterbaut wird
(z.B. Tiefgaragen) ist in den Bereichen WA4 und WAS eine Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che bis zu einem Héchstwert von 0,8 zuldssig.

1.3 Hohe baulicher Anlagen 88 16 und 18 BauNVO

a) Die Hohe baulicher Anlagen ist begrenzt gemaR Eintragung im Lageplan. Die zulassigen Hochst-
male fur die Gebdaudehdhe (GH) sind in m (.NN festgesetzt.

b) Der oberste Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist der héchste Punkt des Daches bzw. der Attika.

c) Garagen, Carports sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO, sofern es sich um ein Gebdude han-
delt, sind bis zu einer H6he von 4,0 m zulassig.
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1.4
a)

b)

b)

a)

b)

d)

f)

Anzahl der Vollgeschosse 8§ 16 und 20 BauNVO
Die Zahl der Vollgeschosse ist begrenzt gemaf Eintrag in der Nutzungsschablone im Lageplan.

Im WA2, WA3 und WAS5 ist im Rahmen der H6henbegrenzung zusatzlich ein Dachgeschoss (D) zu-
lassig, wenn dieses i.S.d. 8 2 Abs. 6 LBO kein Vollgeschoss ist.

Uberbaubare Grundstiickflaichen, Bauweise, Stellung baulicher Anlagen
8 9 Abs.1 Nr. 2+10 BauGB i.V.m. 8§ 22 und 23 BauNVO

Die Uberbaubare und nicht Giberbaubare Flache ergibt sich aus der Festsetzung der

Baugrenzen im Lageplan (§ 23 Abs.3 BauNVO). Balkone und untergeordnete Bauteile durfen die
Baugrenzen auf einer Gesamtl&nge von bis zu 5,00 m um max. 1,50 m Tiefe tUberschreiten. Dach-
Uberstande bis 30 cm und Terrassen sind auch Uber das Baufenster hinaus zulassig.

Es ist gem. § 22 Abs. 2 BauNVO in den Bereichen WA1, WA3 und WA4 die offene Bauweise (0)
festgesetzt. Es ist gem. § 22 Abs. 4 BauNVO im Bereich WA2 und WAS die abweichende Bauweise
(a) festgesetzt. Die jeweils zulassige Bauweise kann den Nutzungsschablonen im Zeichnerischen
Teil entnommen werden. Dabei gilt:

E: nur Einzelhduser zulassig
D: nur Doppelhduser zulassig
H: nur Hausgruppen zulassig

Abweichende Bauweise al: Abweichend zur offenen Bauweise gilt fir Hausgruppen die Errichtung
der Gebaude ohne einem seitlichen Grenzabstand nur auf eine Seite hin.
Abweichende Bauweise a2: Abweichend zur offenen Bauweise sind Gebaudeldngen nicht begrenzt.

Flachen fur Nebenanlagen, Garagen und Uberdachte Stellplatze 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Offene Stellplatze sind sowohl innerhalb als auch auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig.
Der Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss 0,50 m betragen.

Im Bereich WA2 sind Garagen und Carports nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und in den gesondert ausgewiesenen Flachen (Ga/Cp) entsprechend den Eintragungen im Planteil
zulassig.

In den Bereichen WAL, WA3, WA4 und WAS5 sind Garagen und Carports auch au3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflachen zuldssig.

Zwischen Garagen und 6ffentlichen Verkehrsflachen missen folgende Absténde eingehalten

werden:

- Vor Garagen im Zufahrtsbereich 5,00 m zur Verkehrsflache. Die Flache vor Garagen kann als
notwendiger Stellplatz anerkannt werden.

- Mindestabstand Garagen parallel zur Verkehrsflache: 0,50 m.

Zwischen Carports (bzw. der entsprechenden Tragkonstruktion (Stiitzen)) und 6ffentlichen Verkehrs-
flachen missen folgende Absténde eingehalten werden:

- Vor Carports im Zufahrtsbereich 2,50 m zur Verkehrsflache.

- Mindestabstand Carports parallel zur Verkehrsflache: 0,50 m.

In den Bereichen WA4 und WAS sind Tiefgaragen und deren Uberdachungen auRerhalb der iber-
baubaren Grundstlcksflachen zulassig.

Tiefgaragen missen, sofern nicht Uiberbaut, vollstandig mit Erde Uiberdeckt sein; die Deckschicht
muss aus einer mindestens 0,50 m machtigen durchwurzelbaren Bodenschicht bestehen.

Nebenanlagen i.S.d. 814 BauNVO, soweit es sich um Gebaude handelt, sind auRerhalb der Uber-
baubaren Grundstticksflache nur bis zu einem Bruttorauminhalt von insgesamt 40 m3 zulassig. Ne-
benanlagen muissen von 6ffentlichen Verkehrsflachen einen Mindestabstand von 2,50 m einhalten,
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5.

6.1

a)
b)

ausgenommen sind befestigte Flachen ohne Uberdachung wie Wege, Platze, Terrassen, etc. Aus-
geschlossen von der Volumenbegrenzung sind in den Bereichen WA4 und WAS Anlagen zur Unter-
bringung von Hausmdill sowie die nach 837LBO notwendigen Fahrradabstellplatze.

Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

a) Die Verkehrsflachen sind entsprechend den Eintragungen im zeichnerischen Tell festgesetzt als
offentliche StraBenverkehrsflachen, Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (6ffentliche
Parkflache, Gehweg).

b) Die eingetragenen Sichtdreiecke und die Bereiche der Grundstiickseinfahrten sind dauerhaft von
Sichtbehinderungen freizuhalten. Stellplatze und Bepflanzungen zwischen 0,8 m und 2,5 m
Hohe Uber der Fahrbahn sind nicht zul&ssig. Hochstdmmige Laubbaume (Lichtraumprofil) sind
zulassig.

Versorgungsleitungen und -anlagen / Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
8§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und 21 BauGB

Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu fihren.

Im zeichnerischen Teil sind die mit Leitungsrechten belasteten Flachen festgesetzt. Das Leitungs-
recht dient der Ableitung und Durchleitung des Regenwassers und des Schmutzwassers der anlie-
genden Grundstiicke. Bauliche Anlagen (ausgenommen Einfriedungen sind unzul&ssig).

Flache fur Versorgungsanlagen (Elektrizitat / Trafo) gemaf Lageplan.

Griunflachen sowie MalRnahmen zum Schutz der Landschaft und Pflanzgebote
89 Abs. 1 Nr.14,15i.V.m 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25a,b BauGB

Offentliche / Private Griuinflachen.
Offentliche Griinflache Zweckbestimmung , Spielplatz*:

Auf den beiden als Spielplatz ausgewiesenen Flachen ist die Errichtung baulicher Anlagen, die die-
ser Zweckbestimmung dienen (z.B. Spielgerate, Erdmodellierung), zulassig.

Zur Eingriinung sind die Flachen gemal Planeintrag mit Ba&umen und Strauchern zu bepflanzen.
Der Pflanzstandort ist dabei innerhalb der jeweiligen Grinflache frei wahlbar.

Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung ,Obstwiese*”:

In den beiden als ,Obstwiese* ausgewiesenen Flachen am ,Kirchweg“ sowie am neuen Ortsrand im
Siudwesten ist jeweils eine kleine Obstwiese zu entwickeln. Hierfiir sind die vorhandenen Obst-
baume zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei altersbedingten Ausfallen gleichwertig zu erset-
zen. Zudem sind auf beiden Grunflachen weitere 6 Obsthochstdamme zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Ausfallende Baume sind durch gleichartige Neupflanzungen zu ersetzen. Fiir die Obst-
baume sind Standortabweichungen von max. 3 m gegeniiber dem Planeintrag zuléssig. Die Flache
unter den Obstbdaumen ist durch Einsaat einer autochthonen Saatgutmischung als arten- und bliten-
reiche Extensivwiese zu entwickeln (siehe Hinweise zur Anlage und Pflege unter M1a).

Offentliche Griinflachen zur Retention und Ortsrandeingriinung

In den im zeichnerischen Teil als ,Retention” festgesetzten Flachen sind innerhalb der 6ffentlichen
Griunflachen Flachen fur die Retention des Niederschlagswassers anzulegen. Diese sind als natur-
nah gestaltete Mulden bzw. Graben mit artenreicher Wiesen- und Hochstaudenvegetation zu entwi-
ckeln.

Die nicht fur den Rickhalt des Niederschlagswasser erforderlichen Flachen im Stdwesten sind au-
Rerhalb der mit Strauchern zu bepflanzende Bereiche durch Einsaat einer autochthonen Saatgutmi-
schung als arten- und blitenreiche als Extensivwiesen zu entwickeln (siehe Hinweise unter M1a).
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6.2

6.3

6.4

6.5

6.6

Private Grinflache zur Rickhaltung von Hangwasser, private Griinfliche als Hausgarten:

In dem im zeichnerischen Teil festgesetzten Bereich (5 m breiter Streifen entlang der AuRengrenze
der westlichen Baugrundstiicke) ist eine naturnah gestaltete Mulde zur Rickhaltung von Hangwas-
ser anzulegen. Die Mulde ist entsprechend der Planzeichnung abschnittweise mit Strauchern der
Pflanzliste Il (Gehdlze fiir feuchte Standorte) zu bepflanzen und in den nicht bepflanzten Bereichen
als Wiesen- und Hochstaudenflur zu entwickeln. Entlang der Westgrenze der privaten Griinflache
als Hausgarten sind Straucher der Pflanzliste 1l (Gehdlze fur mittlere Standorte) zu pflanzen.

Verzicht auf Oberflachen aus unbeschichtetem Metall

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groR3flachig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen
(z.B. Dachdeckungen, jedoch nicht Rinnen, Fallrohre, Gelénder etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tanzink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen nicht mit geeigneten anderen Materi-
alien (z.B. Kunststoff-Beschichtung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Schadlose Beseitigung des Niederschlagswassers

Das Niederschlagswasser, das auf den befestigten Flachen der privaten Grundstiicke anfallt, ist je-
weils in einer privaten Retentionszisterne zurlickzuhalten. Bei Grundstiicken mit Mehrfamilienhaus-
bebauung ist das Niederschlagswasser in eine private Retentionsmulde oder-zisterne einzuleiten.
Auf eine detaillierte Bemessung des Retentionsvolumens fir die privaten Grundstiicke kann verzich-
tet werden, wenn als Retentionsvolumen mindestens 3ms3 pro 100m2 versiegelter Flache angesetzt
wird.

Oberflachenbefestigung

Fur offentliche und private Stellplatze, FuRwege sowie weitere geeignete Flachen sind wasserdurch-
lassige Belage zu verwenden, z.B. Schotterrasen, wassergebundene Decken, Rasenpflaster sowie
versickerungsfahige Pflaster und Platten bzw. Platten mit groRem Fugenanteil.

Baumpflanzungen auf 6ffentlichen Flachen

Auf den o6ffentlichen Grunflachen und im Verkehrsbegleitgriin sind mindestens die in der Planzeich-
nung festgesetzten Baume und Straucher gemal der Artenlisten zu pflanzen. Auf den 6ffentlichen
Griunflachen ,,Obstwiese” sind jeweils 6 Obsthochstdmme zu pflanzen. Grundséatzlich kann der
Standort der Baume innerhalb der jeweiligen 6ffentlichen Grinflache/Begleitgrinflache frei gewahit
werden. Fir die Obstbaume sowie innerhalb des Verkehrsbegleitgriins sind gegeniiber dem
Planeintrag lediglich Abweichungen von bis zu 3 m zuléssig.

Fur alle Baumpflanzungen gilt, dass bei Abgang oder Fallung eines Baumes als Ersatz ein ver-
gleichbarer Baum (siehe Pflanzliste) anzupflanzen ist.

Baum- und Strauchpflanzungen in den privaten Grundstiicksflachen

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete (WA) WAL, WA2 und WAS ist je Baugrundsttick mindes-
tens ein gebietsheimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen. Der Standort ist innerhalb des Bau-
grundstlcks frei wahlbar. Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA4 und WA?S sind entlang des
FuBwegs im Siiden sechs Baume und entlang des Quartiersplatzes im Zentrum acht Baume zu
pflanzen. Darliber hinaus sind im WA4 weitere zwei und im WAS5 weitere acht Baume zu pflanzen,
deren Standort innerhalb der jeweiligen WA-Flache frei wahlbar ist. Das Nachbarrecht Baden-Wiirt-
temberg ist zu beachten.

Entlang der Suidgrenze der sechs sidlichen Grundstiicke im WA1 sind entsprechend der Planzeich-
nung Gruppen aus freiwachsenden heimischen Strauchern zu pflanzen. Dabei ist mindestens die
Halfte der stidlichen Grundstlicksgrenze zu bepflanzen. Auf die Vorschriften zu Einfriedungen (keine
Nadelhecken entlang der Grundstiicksgrenzen) wird verwiesen.

Alle Geholze sind durch fachgerechte Pflege dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu
ersetzen.
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6.7

6.8

6.9

6.10

7.0

Baumerhalt

Die im Lageplan mit Erhaltungsgebot gekennzeichneten Bestandsbdume sind als potenzielle Habitat
Baume und als klimatische Ausgleichsfunktion dauerhatft zu erhalten und zu Beginn der Baumalf3-
nahmen durch geeignete SchutzmalRhahmen vor Beschadigung zu schitzen. Bei Abgang sind die
Baume gleichwertig durch die Pflanzung regionaltypischer Obsthochstdmme (einschlief3lich Wal-
nuss) zu ersetzen.

Verwendung insektenfreundlicher Beleuchtungen und reflexionsarmer Photovoltaik-Module

Fir die AuBenbeleuchtung sind umweltvertragliche, vollstandig insektendicht eingekofferte (staub-
dichte) Leuchtmittel in nach unten strahlenden Gehausen mit einer maximalen Lichtpunkthdhe von
4,50 m zu verwenden. Die Beleuchtung ist nach unten auszurichten und so zu konzentrieren, dass
maoglich wenig Streulicht erzeugt wird. Zulassig sind nur Leuchtmittel mit geringem Anteil an blauem
und ultraviolettem Licht (Lichttemperatur <2.700 K, z.B. dimmbare, warmweil3e LED-Leuchten oder
andere nach dem Stand der Technik vergleichbar insektenvertragliche Leuchtmittel).

Es sind ausschlief3lich Photovoltaikmodule zul&ssig, die eine Antireflexbeschichtung aufweisen bzw.
als entspiegelte Elemente ausgefihrt werden und einen Brechungsindex Lambda von kleiner gleich
1,26 haben. Die Photovoltaik-Elemente sind reflexionsarm auszuftihren (z.B. durch matte Lackie-
rung oder matte Pulverbeschichtung).

Dachbegriinungen

Flachdacher und Pultdacher sind extensiv (Schichtdicke mind. 12 cm) zu begriinen, dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Zur Ansaat geeignet sind Arten der Ma-
ger-, Trocken- und Halbtrockenrasen (Ansaatstéarke ca. 2 g/m?). Die FLL-Richtlinien flir Dachbegri-
nung sind zu beachten. Anlagen fir Solarthermie und Photovoltaikanlagen missen mit der Dachbe-
grinung kombiniert werden und schlieen sich nicht aus.

Zuordnung von MaRnahmen zum Ausgleich — Okokonto §9(1a) BauGB

(siehe Umweltbericht 365° freiraum + Umwelt vom 04.11.2024) Zum vollstandigen Ausgleich des
verbleibenden Defizites werden dem Bebauungsplan eine Ausgleichsflache (Teil der FI.-Nr. 957) so-
wie von der Gemeinde k&uflich erworbene Okopunkte zugeordnet.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen 8 9 (1) 24 BauGB

Fur den Bebauungsplan werden fur die Baufenster im Osten WAS folgendes festgesetzt:

Die zur Liftung von Aufenthaltsraumen gemaf DIN 4109 (z.B. Biroraume, Wohn- und Schlafzim-
mer) bendtigten Fensterdffnungen vollstandig nach Siiden, Westen oder Norden zu orientieren. An
den Ubrigen Gebaudeseiten sind entweder vor den AufenthaltsrAumen verglaste Vorbauten (z.B.
vorgehangte Fassaden, Loggien, Wintergarten, Laubengange) vorzusehen oder Fenster von Aufent-
haltsrdumen als feststehende, lediglich zu Reinigungszwecken o6ffenbare Fenster auszufthren.
Wenn keine weitere Fensteroffnung gemanl Satz 1 vorhanden ist, sind diese Raume ersatzweise mit
aktiven luftungstechnischen Anlagen zu versehen, die einen zur Erflllung gesunder lufthygienischer
Bedingungen erforderlichen Mindestluftwechsel sicherstellen.®
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B.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO

fuir das Gebiet ,,Ettishofen — Kirchweg*

Hinweis: Zusammen mit dem Bebauungsplan erlasst die Gemeinde Berg im Schussental fur das Plange-
biet Ortliche Bauvorschriften als gesonderte Satzung nach § 74 LBO. VerstoRe gegen die nach § 74 Abs.
1 bis 3 LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften (AuRere Gestaltung baulicher Anlagen / Gestaltung un-
bebauter Flachen und Einfriedungen / Stellplatzverpflichtung / Anlagen zur Beseitigung von Nieder-
schlagswasser) werden gemal § 75 Abs. 2 und 3 LBO als Ordnungswidrigkeit behandelt.

1.
11

1.2

1.3

1.4

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 Abs. 1 Nr.1 LBO
Gebaude

a) Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 LBO sind, sofern sie unmittelbar aneinander anschlie3en (z.B.

Hauptgeb&aude in Verbindung mit Garagen) in Dachgestaltung (Dachform), Werkstoff, Struktur und
Farbe einander anzugleichen.

b) Gestaltung von Doppelhausern

b)

Bei Doppelhdusern sind alle architektonischen Details aufeinander abzustimmen. Dies gilt insbeson-
dere fur:

Gebaudevolumen/-kubatur
- Gebaudetiefe und -breite
- Gebaudehoéhen, d.h. Wandhthe und Gesamththe
- Dachneigung
- Art, MaRR und Form der Dachaufbauten
- Dacheindeckung
- Kniestbcke

Fassade
- Fenstergestaltung, Material, Platzierung innerhalb der Fassade und Formate
- Art und Struktur der Wandflachen.

In der Baubeschreibung der Bauantrage oder in den Baupléanen sind entsprechende Angaben zu
den Gestaltungsrichtlinien zu machen.

Fassade
Zur Gestaltung der Fassaden sind nur helle und gedeckte Farben zulassig. Grelle oder dunkle Far-
ben sowie stark reflektierende bzw. glanzende Materialien sind unzulassig.

Déacher

Im Bereich WAL sind gemal Planeintrag flr Hauptgebaude Sattel-, Pult- und Flachdacher und in
den Bereichen WA2, WA3, WA4 und WAS nur Flachdacher zuléssig. Die Dachneigung ist der jewei-
ligen Nutzungsschablone zu enthehmen. Davon abweichende Dachformen und Dachneigungen sind
zulassig flr untergeordnete Gebéaudeteile und Nebenanlagen sowie fiir Garagen, Carports und
Uberdachungen von Tiefgaragen-Zufahrten.

Dachdeckung / Farbgebung

Die Dachdeckungen am Hauptgebéaude sind aus nicht reflektierenden und nicht glanzenden Materia-
lien herzustellen. Es sind nur Ziegel oder Dachsteine zu verwenden. Zulassige Farbgebung der
Dachdeckung: Rot-Rotbraun-Braun oder Grau bis Anthrazit.

Eine abweichende Farbgebung und Materialitéat der Dacheindeckungen - allerdings stets mit matter
Oberflache - ist zulédssig fur untergeordnete Bauteile, begriinte Dachflachen und zum Zwecke der
Sonnenenergienutzung.
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a)

b)

b)

Dachaufbauten

Dachaufbauten (Gauben, Zwerchgiebel, Widerkehre) sind bei Dachneigungen >30° zulassig mit Sat-
teldach oder Schleppdach. Dabei gilt folgendes:

Die freien Dachflachen zum First, in der Schrage gemessen, miussen mind. 0,60 m betragen. Die
freien Flachen zu den Giebelwénden sowie zwischen den einzelnen Dachaufbauten missen min-
destens 1,00 m betragen.

Die Summe der Breiten aller Dachaufbauten darf 50% der Dachlange nicht Gberschreiten.

Anlagen zur Gewinnung von Sonnenenergie sind bei Schragdéchern als Indach- oder Aufdachlo-
sung nur planparallel zur Dachflache und nur mit matter Oberflache zuldssig. Die Anlagen dirfen bei
Flachdachern nicht mehr als 1,00 m Uber die Attika hinausragen und missen um mind. 1,00 m zu-
rickversetzt sein.

Gestaltung unbebauter Flachen und Einfriedigungen 8 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Der natirliche Gelandeverlauf ist soweit wie mdglich zu erhalten. Gelandeaufschittungen und Ab-
grabungen sind zulassig bis max. 1,00 m in Bezug auf das Niveau des Bestandsgelandes. Béschun-
gen sind naturnah mit Béschungsneigungen von max. 1:2 zu gestalten.

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m als
Zaune oder freiwachsende Hecken aus Laubgehélzen zulassig (Auswabhlliste standortgerechter Ge-
holze siehe Hinweise). Einfriedungen missen entlang der Verkehrsflachen einen Abstand von
0,50m einhalten. Stitzmauern sind zulassig. Sockelmauern und Mauern als Einfriedung sowie be-
grinte Gabionen sind unzuléssig. Entlang der Grundstiicksgrenzen ist eine Bepflanzung mit Nadel-
hecken (z.B. Fichte, Thuja, Scheinzypresse) nicht zulassig.

Zaune mussen einen Mindestabstand zur Gelandeoberflache von mind. 10 cm aufweisen, um den
Durchlass fur Kleintiere zu erméglichen.

Bei Doppelhausern sind Sichtblenden entlang der gemeinsamen Grundstiicksgrenze im Hausan-
schluss nur bis zu 4,00 m Lange und 1,80 m Hohe zulassig.

Stellplatzverpflichtung 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Die Stellplatz-Bemessungszahl betragt je Wohnung/Wohneinheit tber 50 m2 Wohnflache 2,0. Bei
Wohnungen/Wohneinheiten bis 50 m2 betréagt diese 1,0. Bei Doppelhdusern ist jede Teileinheit bei
der Berechnung separat zu betrachten.

Anlagen zur Beseitigung von Niederschlagswasser 8 74 Abs. 3Nr. 2 LBO

Die gemald Entwasserungskonzept erforderlichen Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Nie-
derschlagswasser sind herzustellen und dauerhaft funktionsfahig zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften

aufgestellt: Berg im Schussental, den

kienzle vogele blasberg GmbH Birgermeisterin Manuela Hugger
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C. HINWEISE

1. Bodenschutz / Altlasten
Bei der Ausfiihrung von Vorhaben ist auf einen fachgerechten und schonenden Umgang mit dem Boden zu
achten, entsprechend der Darstellung in der Broschire ,Bodenschutz beim Bauen®.

https://lwww.rv.de/site/LRA_RV_Responsive/get/params_E-305685187/18658595/Flyer-LK-Boden-
schutz.pdf

Es wird auf § 3 Abs.4 Landes-Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) hingewiesen, nach dem bei Vorhaben-
mit zu einem zu erwartenden Anfall von mehr als 500 m3 Bodenaushub ein Verwertungskonzept zu erstel-
len ist. § 3 LKreiWiG (Vermeidung und Verwertung von Bau- und Abbruchabféllen) ist zu beachten.
Danach soll u.a. idealerweise ein Massenausgleich im Baugebiet angestrebt und fur nicht verwendbare
Aushubmassen entsprechende mdglichst hochwertige Verwertungsmaglichkeiten eingeplant werden.

Die Vorgaben der DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbeiten®, DIN 19731
(,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Bodenmaterial“), DIN 18915 (,Vegetationstechnik im Land-
schaftsbau — Bodenarbeiten“) und DIN 19639 (,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauarbei-
ten®) sind bei der Bauausfiihrung einzuhalten.

Die Erschlielungsflache tbersteigt deutlich die 5.000 m2, ab deren Gr6RRe ein Bodenschutzkonzept nach
§ 2 Abs. 3 LBodSchAG zu erstellen ist. Demnach hat der Vorhabentrager, aufgrund der GréR3e der Er-
schlieBungsplanung von mehr als 0,5 ha, ein Bodenschutzkonzept zu erstellen und eine bodenkundliche
Baubegleitung zu bestellen. Das Bodenschutzkonzept ist sechs Wochen vor Baubeginn der Bodenschutz-
behorde vorzulegen.

Bei Abtrag, Lagerung und Transport des Oberbodens ist auf einen sorgsamen und schonenden Umgang
zu achten., um Verdichtungen oder Vermischungen mit anderen Bodenhorizonten zu vermeiden (8§ 202
BauGB). Zu Beginn der Baumafnahmen ist der anstehende Oberboden abzutragen und bis zur Wiederver-
wertung in profilierten Mieten ohne Verdichtungen zu lagern. Die i.d.R. darunter folgenden Bodenhorizonte,
d.h. kulturfahiger Unterboden und unverwittertes Untergrundmaterial, sind ebenfalls beim Ausbau sauber
voneinander zu trennen und getrennt zu lagern. Die Bodenmieten sind mit tiefwurzelnden Grindungspflan-
zen zu begrunen. Bei einer Wiederverwertung des Bodenmaterials vor Ort sind die Boden bei der Wieder-
herstellung von Griinflachen mdglichst entsprechend ihrer urspriinglichen Schichtung und verdichtungsfrei
einzubauen. Ggf. verunreinigtes Bodenmaterial ist zu separieren und entsprechend den gesetzlichen Re-
gelungen zu verwerten oder zu entsorgen.

Uberschiissiger Boden ist einer sinnvollen, méglichst hochwertigen Verwertung zuzufiihren, bspw. Auftrag
auf landwirtschaftlichen Flachen oder im Gartenbau.

Bdden auf nicht Giberbauten Flachen, insbesondere kiinftige Griin- und Retentionsflachen sind wahrend
des Baubetriebs vor Beeintrachtigungen (Verdichtungen durch Uberfahren, Missbrauch als Lagerflache
sowie Vernassung, Vermischung und Verunreinigung) durch Ausweisung und Abtrennung als Tabuflachen
zu schitzen. Ggf. eingetretene Beeintrachtigungen sind zu beseitigen, bspw. durch Tiefenlockerung und
Ersteinsaat mit tiefwurzelnden Pflanzen.

Die Bauabwicklung (z.B. Baustelleneinrichtung, Zwischenlager) sollte ausschlie3lich von bereits Uberbau-
ten, versiegelten Flachen oder aber von Flachen, die im Zuge der spateren Uberbauung sowieso in An-
spruch genommen werden, erfolgen.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 3,97 ha. Die Flachen werden aktuell intensiv landwirtschaft-
lich genutzt. Dariiber hinaus kommt ihnen eine Bedeutung als Teil des Wohnumfelds fir die Bewohner des
ostlich angrenzenden Wohngebiets zu (Ausblick ins Griine).

Innerhalb des Plangebiets wurde eine Baugrunderkundung durchgefiihrt (BauGrund Sud Gesellschaf fur
Bohr- und Geotechnik mbH).

Die Untersuchungsergebnisse sind im vorliegenden Geotechnischen Bericht vom 07.07.2021 dokumen-
tiert.
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Zur Ermittlung moglicher Schadstoffgehalte wurden Bodenproben entnommen und nach den Vorgaben der
VwV Boden BW analysiert. Fur alle vier Bodenmischproben wurde keine Grenzwertiiberschreitung festge-
stellt. Die anstehenden Béden sind somit in die Verwertungskategorie Z0 einzuordnen und kénnen unein-
geschrankt verwertet werden.

2. Baugrund/Boden

Das Plangebiet befindet sich geméaR Geologischer Karte von Baden-Wirttemberg (M 1:50.000) im Voral-
penraum und damit im Verbreitungsgebiet der Oberen Sifdwassermolasse. Die Molassesedimente werden
von Ablagerungen der letzten Eiszeit Uberdeckt; die Bodenlandschaft des Bodenseebeckens, in dem Ettis-
hofen liegt, wird daher neben Molassetobeln ganz wesentlich auch von Jungmorénen, Schottern und Be-
ckensedimenten gepragt; als Leitboden fiir den Landschaftsraum nennt die Bodenkarte (1:200.000) eine
Parabraunerde aus Geschiebemergel. Gemaf Bodenkarte M 1:50.000 ist im Plangebiet selbst eine tief-
grindige, teilweise pseudovergleyte Pararendzina aus wiirmzeitlichen tonig-schluffigen Beckensedimenten
zu erwarten (U11). Der Bodentyp hat sich vermutlich durch wiederkehrende Bodenerosion auf den land-
wirtschaftlich genutzten Hangflachen aus Parabraunerden entwickelt.

Der Untergrund von Moranenablagerungen (schluffige Grundmorane und Moranensand) gebildet, die von
einer Verwitterungsdecke sowie von Mutterboden Uberdeckt werden.

Die einzelnen Schichten sind wie folgt zu beschreiben:

— Mutterboden: Die 20 cm bis 50 cm méchtige Mutterbodenauflage stellt sich tiberwiegend als organisch
durchsetzter Schluff dar. Lediglich in einer von vier Rammkernbohrungen (im stidwestlichen Plangebiet)
wurde der Mutterboden als Fein- bis Mittelsand angetroffen.

— Verwitterungsdecke: Sie weist eine Machtigkeit zwischen 0,25 m und 1,05 m auf; je nach Lage im Gebiet
handelt es sich um Fein- bis Mittelsand, Schluff oder Ton. Der Verwitterungssand weist einen korrigierten
Durchlassigkeitsbeiwert von sehr schwach durchlassig auf.

— Moranensand: Im sudlichen Plangebiet wurde unterhalb des Mutterbodens (stidwestlicher Bereich) bzw.
unterhalb der Verwitterungsdecke (stidostlicher Bereich) eine locker gelagerte Schicht mit Mordnensanden
(Fein- bis Mittelsande) erkundet, welche sich bis in Tiefen zwischen 2,4 m und 4,6 m unter Gelandeober-
kante erstreckt. Je nach Schluffanteil liegt der korrigierte Durchlassigkeitsbeiwert der Moranensande bei
schwach durchlassig bis durchléssig.

— Grundmoréne: Die bis zur Endtiefe der Aufschlisse anstehende Grundmoréne setzt sich aus Tonen und
Schluffen sowie meist schwach sandigen bis sandige, schwach kiesigen bis kiesigen Nebenbestandteilen

zusammen. Lokal treten Steine und Blocke auf. Gemal? der korrigierten Durchlassigkeitsbeiwerte handelt

es sich wegen der bindigen Auspragung um schwach bis sehr schwach durchlassige Sedimente.

Im geotechnischen Untersuchungsbericht sind Griindungsempfehlungen, Empfehlungen zur Baugrubensi-
cherung sowie zum Kanal- und Stra3enbau enthalten.

3. Regenwasserableitung, Belange des Grundwasserschutzes

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird im modifizierten Trenn-System entsorgt.

Innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der Beschaffenheit des Untergrunds keine Versickerung maglich.
Das auf den o6ffentlichen StralRenflaichen anfallende Niederschlagswasser wird in 6ffentlichen Retentions-
anlagen, die im gesamten StralRenseitenraum vorgesehen sind, gesammelt und zuriickgehalten. Die nicht
bereits verdunsteten oder versickerten Teilmengen werden Uber das Regenwasserkanalnetz gepuffert der
Ettishofer Ach zugeleitet.

Das auf den befestigten Flachen der privaten Baugrundsticke anfallende Niederschlagswasser ist auf den
jeweiligen Grundstiicken in Retentionszisternen bzw. (bei Mehrfamilienhausern) ggf. auch in Retentions-
mulden zurtickzuhalten und anschliel3end gedrosselt dem Regenwasserkanalnetz mit Anschluss an die
offentlichen Retentionsmulden zuzufuihren

Die sudliche Retentionsmulde entwéassert tber einen Kanal in die Ettishofer Ach, die nérdliche Mulde (im
Bereich der neuen Zufahrt) leitet das Wasser gedrosselt in das verdolte Gewasser NN-LP89 ein, welches
ebenfalls in die Ettishofer Ach miindet.
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Wahrend der Bauphase ist darauf zu achten, dass keine wassergefahrdenden Stoffe (Ole, Fette, Diesel
etc.) in den Boden gelangen.

Das ErschlieRen von Grundwasser im Zuge der Bauarbeiten (wassergesattigter Bereich) ist unverziiglich
dem Landratsamt Ravensburg, Amt fur Umwelt, Forst, Landwirtschaft, Veterindrwesen, Sachgebiet Abwas-
ser, Grundwasser und Abbauvorhaben anzuzeigen (843 Abs.6 WG).

Die Erlauterungen und Hinweise fir die Bauleitplanung des Landratsamtes Ravensburg mit Stand vom Ap-
ril 2022, Abwasser, Grundwasser sind zu beachten.

Grundwasserbenutzungen bedurfen in der Regel einer wasserrechtlichen Erlaubnis gem. 88 8, 9, 10 WHG.
Diese ist bei der Unteren Wasserbehotrde beim Landratsamt Ravensburg zu beantragen. Die fir das Er-
laubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen missen nach 8 86 Abs. 2 WG von einem hierzu beféhig-
ten Sachversténdigen gefertigt und unterzeichnet werden. Ein Formblatt Gber die notwendigen Unterlagen
ist bei der Unteren Wasserbehérde erhaltlich.

Eine Erlaubnis fir das Zutagefordern und Zutageleiten von Grundwasser zur Trockenhaltung einer Bau-
grube kann grundsatzlich nur vortibergehend erteilt werden.

Die unvorhergesehene ErschlielBung von Grundwasser sowie Erdaufschlisse aller Art hat der Unterneh-
mer gem. § 49 Abs. 2 WHG in Verbindung mit 8 43 WG bei der Unteren Wasserbehodrde des Landratsam-
tes unverziiglich anzuzeigen. Die Untere Wasserbehorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Auf Flachen deren Niederschlagswasser Uber die Regenwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwas-
ser im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entsprechende Arbeiten wie z.B. Autowésche, Reini-
gungsarbeiten, sollten vermieden werden.

Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser auf den Grundstiicken obliegt den
Grundstuckseigentiimern.

4. Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten; von Norden und Westen her zuflieRen-
des Hangwasser, das im Falle von Starkregenereignissen zu Uberflutungen fiihren konnte, wird in zwei
geplanten Mulden bzw. Grében entlang der westlichen und nérdlichen Baugebietsgrenze abgefangen und
Uber den ndérdlichen Entwasserungsgraben entlang der StraBe nach Osten geleitet. Die Stral3e wird leicht
erhoht, um eine Dammwirkung zur Rickhaltung zu erreichen. Hierdurch kénnen wasserbedingte Schaden
sowohl im Plangebiet als auch in angrenzenden Bereichen vermieden werden.

Im Plangebiet verlauft, das in diesen Abschnitt verdolte und namentlich nicht genannte Gewasser NN-LP8,
ein Gewasser Il. Ordnung.

5. Versorqungseinrichtungen und Leitungen

Vor Beginn jeglicher Bauarbeiten ist bei den Versorgungstragern der aktuelle Leitungsbestand zu erheben.
Etwaige erforderliche Verlegung bestehender Leitungen geht zu Lasten des Veranlassers.

§ 126 BauGB regelt u.a. die Duldungspflicht der Grundstiickseigentimer gegenuber von Haltevorrichtun-
gen und Leitungen fur Beleuchtungskérper der Stral3enbeleuchtung auf seinem Grundstiick. Die Versor-
gungstrager sind berechtigt, auf den Anliegergrundstiicken Stral3enbeleuchtungsmasten, Verteilerkasten
von Fernmeldeanlagen und ahnliche Anlagen sowie erforderlichen Hinterbeton fur Begrenzungssteine und
vorlaufige Béschungen in den privaten Grundstiicken auf einer Breite von bis zu 0,5 m entlang der Stra-
Benbegrenzungslinie zu erstellen.

6. Belange des Artenschutzes, Allgemeine Hinweise

Das Plangebiet kann von wildlebenden Tieren (z.B. V6geln oder Flederméause) als Quartier oder Nahrungs-
raum genutzt werden. Die Verbotsregelungen des allgemeinen Artenschutzes (839 BNatSchG, Tétungs-
verbot wildlebender Tiere, Verbot der Beeintrachtigung von Lebensstétten etc.) und des besonderen Arten-
schutzes (8 44 BNatSchG) sind unmittelbar geltendes Recht und bei der Umsetzung der Planung und bei
Sanierungs- Abrissarbeiten und Rodungsarbeiten zu beachten.

Durch Beachtung folgender Hinweise kénnen artenschutzrechtliche Konflikte vermieden werden:

a) Zur Verhinderung von Vogelschlag sollten an Fensterfronten mit grof3en Glasflachen Mal3Bnahmen, wie
z.B. die Sichtbarmachung von transparenten Scheiben und die Verminderung von Reflexionen (z.B. durch
aulRenliegenden Sonnenschutz) ergriffen werden. Es wird auf die Broschire ,Vogelfreundliches Bauen mit
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Glas und Licht* (2. Uberarbeitete Auflage) der Vogelwarte Sempach verwiesen. Auf das Tétungs- bzw. Ver-
letzungsverbot von wildlebenden Vdgeln gemal § 44Abs. 1 Nr. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
wird hingewiesen.

Wichtig: UV-reflektierendes Glas sowie Aufkleber oder aufgeklebte Vogelsilhouetten sind nicht ausrei-
chend. Reflexionsarmes Glas ist lediglich eine Basismalinahme und allein kein wirksamer Schutz.

b) Die Rodung von Gehdlzen_ist nur in der Zeit vom 01.10. bis 28./29.02 (d.h. auf3erhalb der Vogelbrutzeit)
zulassig (vgl. auch 839 Abs. 5 und 844 Abs. 1 BNatSchG).

d) Mit Verweis auf § 9 LBO und im Hinblick auf das naturschutzrechtliche Minimierungsgebot und den In-
sektenschutz mussen die nichtiiberbauten Flachen der bebauten Grundstiicke Grinflachen sein. Die Er-
richtung von Kies- oder Steingarten (ohne flachige Begriinung/Bepflanzung) ist daher nicht zulassig. Frei-
flachen, die nicht wie bspw. Zufahrten, Stellplatze, Terrassen usw. baulich genutzt werden, sind dauerhaft
zu begriinen (z.B. Rasen, Gehdlzrabatte, Blumenbeet).

e) Bei allen Bauvorhaben sollten die bestehenden Méglichkeiten zur Integration von Fledermausquartieren
und/oder Brutmoglichkeiten fiir Végel voll ausgeschopft werden. Fledermausquartiere konnen (z.B. durch
versenkten Einbau) unaufféllig in die Fassade integriert werden, durch die gewahlte Fassadengestaltung
(z.B. Holzverschalungen) entstehen oder in Form von Fledermauskasten an der Fassade oder an erhalten
bleibenden groRen Baumen angebracht werden. Fir Gebaudebriter (wie z.B. Grauschnépper, Hausrot-
schwanz, Meisenarten, Sperlinge) kbnnen Hohlenbriternistkasten an der Fassade angebracht werden.

7. Pflanzlisten / Pflegehinweise

Bei StralRen- und Hochbaumafnahmen ist auf einen besonderen Baumschutz zu achten (siehe DIN 18920
und RAS-LG 4). Der Baumschutz an Baustellen nach DIN 18920 erfordert insbesondere einen Prall- und
Stammschutz, einen Wurzelschutz mit Wurzelvorhang stralRenseitig und einen unverriickbaren Bauzaun.

Bei der Neupflanzung von Baumen sollte der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Stamm
mindestens 2,50m betragen. Bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung) zum
Schutz vor Baumwurzeln erforderlich.

Neu zu pflanzende Baume im Verkehrsgrin sind in offenen oder mit Baumrosten geschuitzten Pflanzquar-
tieren von mindestens 12ms3 Wurzelraum zu pflanzen.

Die festgesetzten Baumpflanzungen auf privaten Baugrundstiicken und Griinflachen sollten innerhalb ei-
nes Jahres nach Bezug umgesetzt werden.

Fur alle Pflanzungen sollten einheimische, standortgerechte Gehélze verwendet werden. Auf die Liste
empfohlener Geholzarten des Landkreises Ravensburg wird verwiesen (siehe https://naturvielfalt-rv.de/me-
dia/gehoelzliste_landkreis_ravensburg-feb_2020.pdf).

Auf die Anpflanzung von Thuja-, Scheinzypressen- oder Kirschlorbeerhecken sollte verzichtet werden. Eine
naturnahe Grundstiicksabgrenzung ist bei geringem Platzangebot z.B. durch Hainbuchen, Feldahorn- oder
Liguster-Schnitthecken maglich, bei grolRerem Platzangebot durch freiwachsende Laubhecken aus heimi-
schen Straucharten wie Roter Hartriegel, Hasel, Gewdhnliche Heckenkirsche, Holunder, Wildrosen und
Schneeball.

Es wird empfohlen, auch bauliche Anlagen soweit als mdglich zu begriinen (z.B. Griindach, Kletterpflanzen
an der Fassade, Schotterrasen im Bereich von Zufahrten).

Es ist darauf zu achten, dass keine feuerbrandgefahrdeten Arten verwendet werden. Zudem ist bei allen
Pflanzungen auf die Einhaltung der geltenden Grenzabstande nach Nachbarschaftsrecht zu achten.

Die Baume sind mindestens mittels Zweipflock zu befestigen, dauerhaft fachgerecht zu pflegen und bei
Ausfall gleichwertig zu ersetzen.
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M1a Anlage und Pflege der 6ffentlichen Grinflachen ,Obstwiese® und ,Ortsrandeingriinung®

Anlage: Zur Entwicklung arten- und blltenreicher Fettwiesen ist eine Saatgutmischung gesicherter gebiets-
heimischer Herkunft einzusaen (z.B. Blumenwiese der Rieger-Hofmann GmbH oder Mischung 06: Univer-
salmischung der Syringa Krautergartnerei GbR; Ursprungsgebiet 17 Stidliches Alpenvorland). Nach der
Ansaat sind bei unerwiinschtem Samenpotenzial im Boden 1-2 Schrépfschnitte nach jeweils 6-8 Wochen
vorzunehmen, um einer Verunkrautung entgegenzuwirken. Das Schnittgut ist dabei abzurdumen. In dem
Bereich, in dem kleinflachig bereits eine bislang noch intensiv genutzte Wiese besteht, ist die Grasnarbe
vor der Einsaat zumindest punktuell zu entfernen (Impfsaat). Der Bereich der bestehenden Obstb&dume am
,Kirchweg" ist hiervon ausgenommen, da er bereits extensiv genutzt wird und nicht in den Wurzelraum der
Baume eingegriffen werden soll.

Pflege: Die Flachen sind zweimal jahrlich unter Abfuhr des Griinguts zu méahen (erster Schnitt ab 01.06., 2.
Schnitt 8-10 Wochen darauf). Bei starkem Aufwuchs ist in den ersten 3-5 Jahren ein 3. Schnitt erlaubt. Die
Ausbringung von Diingemitteln ist nicht zuléssig. Ebenso ist eine bauliche Nutzung der Flachen, inkl. der
temporéaren Lagerung von Bau- und Brennmaterialien, Geraten, Fahrzeugen o0.4., nicht zulassig.

Pflanzliste I: Baume

Baume der Wuchsklasse |
(groRBkronige Baume, Endwuchshdhe in der Regel > 20m)
Pflanzqualitat HmB 20/25

Acer platanoides Spitz-Ahorn

Acer pseudoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Schwarz-Erle

Betula pendula Hange-Birke

Juglans regia Walnuss

Quercus robur Stiel-Eiche

Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphyllos Sommer-Linde

Ulmus glabra Berg-Ulme (resistente Sorten)

Baume der Wuchsklasse II
(mittelkronige Baume, Endwuchshohe in der Regel 10-20m)
Pflanzqualitat HmB 16/18

Acer campestre  Feld-Ahorn

Alnus incana Grau-Erle
Carpinus betulus Hainbuche
Prunus avium Vogel-Kirsche
Prunus padus Trauben-Kirsche
Salix caprea Sal-Weide

Béume der Wuchsklasse 1l
(kleinkronige Badume, Endwuchshohe in der Regel <10m)
Pflanzqualitat HmB 14/16

Amelanchier laevis Felsenbirne (Hochstamm)
Cornus mas Kornelkirsche (Hochstamm)
Prunus in Sorten Zierkirsche

Regionaltypische Obstbdume als Hochstamme
(Kronenansatz in mind. 1,80m Hoéhe)
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Pflanzliste Il: Straucher

Gehdlze fur Solitéarpflanzungen und fir freiwachsende heckenartige Gehélzstrukturen
Pflanzqualitat: verpflanzter Strauch, Hohe 60-100cm

Geholze fur mittlere Standorte

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa canina

Rosa rubiginosa
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

Roter Hartriegel
Hasel
Liguster

Gewdhnliche Heckenkirsche

Schlehe

Kreuzdorn
Hunds-Rose
Wein-Rose
Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball

Gehdlze fur feuchte Standorte (z.B. Retentionsmulde)

Euonymus europaeus
Frangula alnus

Salix aurita

Salix cinerea

Salix purpurea

Salix rubens

Salix triandra

Salix viminalis
Viburnum opulus

Pfaffenhitchen
Faulbaum

Ohr-Weide
Grau-Weide
Purpur-Weide
Fahl-Weide
Mandel-Weide
Korb-Weide
Gemeiner Schneeball

8. Belange des Denkmalschutzes

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Knochen, Metallgegenstande) und Befunde (Mauer-
reste, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist die zustéandige Behdérde umgehend zu benachrich-
tigen (Landesamt fir Denkmalpflege im Regierungsprasidium Stuttgart, alternativ: Landratsamt Ravensburg,
Denkmalschutz und Denkmalpflege, Kontakt Denkmalschutz: Gartenstral3e 107, 88212 Ravensburg, Tel.:
0751/85-4116). Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des
4. Werktags nach Anzeige, im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fund-
bergung ist einzurdumen. Dabei ist gegebenenfalls mit Unterbrechungen der Bauarbeiten zu rechnen. Ord-

nungswidrigkeiten kdnnen mit hohen Geldbuf3en geahndet werden.
Auf die 88 20 und 27 Denkmalschutzgesetz wird verwiesen.
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BEGRUNDUNG

1. Planungsgegenstand

1.1 Raumlicher Geltungsbereich und aktuelle Nutzungen

Ettishofen ist ein Teilort der Gemeinde Berg und liegt etwa 1 km ndrdlich von Berg, nord-
westlich von Ravensburg. Das Plangebiet umfasst eine Groé3e von insgesamt ca. 3,97 ha
und liegt am nordwestlichen Ortsrand von Ettishofen. Es umfasst die Flurstiicke Nr. 425,

481,948, 948/7, 957, 957/3, 961, 971/4, 973/1 zum Teil sowie 97 1vollstandig.

Abbildung 1: Lageplan mit Geltungsbereich, 0.M.

Das Plangebiet liegt in der naturraumlichen GroRlandschaft Nr. 3 ,Voralpines Hugel- und Moorland®
im Naturraum ,Bodenseebecken® (Naturraum-Einheit Nr. 31).

Das Gebiet befindet sich am nordwestlichen Rand des Ortsteils Ettishofen. Nordostlich schliel3en die
Flachen des Bauhofs sowie der Freiwilligen Feuerwehr Berg an; siiddstlich befindet sich die Wohnbe-
bauung entlang des Kirchwegs. Weiter nordlich verlauft die den Ortsteil durchquerende Landesstral3e
291 (,Hauptstralie®), die teilweise in den Geltungsbereich mit aufgenommen ist, um den Anschluss
der geplanten ErschlieRungsstral3e sowie Flachen fir die Entwasserung zu sichern.

Die ndrdlich, westlich und stidlich anschlieBenden Flachen werden landwirtschaftlich genutzt (viele
Acker, daneben Griinland und Obstanbau). Sudwestlich schlieRt auf der Hangkante eine Feldhecke
an. Weiter sudlich verlauft die Ettishofer Ach mit begleitendem Gehdlzgurtel.

Das Plangebiet selbst wird derzeit tberwiegend als Acker, zum Teil auch als Grinland genutzt. Im
sudlichen Drittel verlauft ein Wirtschaftsweg vom Ort in Richtung freier Landschaft im Westen. Ent-
lang des Kirchwegs stehen sechs alte Apfelbdaume. Das Relief ist bewegt: Der Bereich nérdlich des
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Wirtschaftsweges féllt nach Osten (in Richtung Ortsrand) von 475 m U.NN auf 461 m U.NN ab. Sud-
Ostlich des Wirtschaftsweges fallt das Gelande von etwa 464 m (.NN auf 457 m (.NN ab. Sudwestlich
des Weges ist die Gelandestufe steiler; hier betragt das Gefélle etwa 25% (von 468 m (.NN auf 454
m U.NN auf einer Lange von ca. 55 m).

Abbildung 2: Luftbild mit Plangebiet (rot), 0.M.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsziele

Die Gemeinde Berg méchte am nordwestlichen Ortsrand des Ortsteils Ettishofen ein Wohnbauge-
biet westlich des Bauhofes und der mit der Bezeichnung ,Ettishofen-Kirchweg* als Beitrag zur De-
ckung der Wohnraumnachfrage ausweisen. Das Gebiet ist ca. 3,97 ha grof3. Das Plangebiet
grenzt im Osten an das Gelande des Bauhofes, der Freiwilligen Feuerwehr Berg sowie an vorhan-
dene Wohnbebauung am Kirchweg.

Angesichts des Mangels an verfligbaren innerdrtlichen Baugrundstiicken (Bauliicken oder Leer-
stand) kommen inzwischen wieder Wohnbauflachen an den Siedlungsrandern in Betracht. Um
weiterhin Baugrundsticke zur Verfligung stellen zu kénnen, sollen mit der Aufstellung des Bebau-
ungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ein neues Baugebiet geschaffen wer-
den. Die Grundstiicke sollen den 6rtlichen Bedarf an Wohnraum decken und der anhaltend hohen
Nachfrage nach Bauland dienen.

Die Planung schlief3t an vorhandene Bauflachen an und nutzt vorhandene ErschlieBungsflachen.
Dadurch wird die Flacheninanspruchnahme insgesamt geringgehalten.

Die Flache diente bislang Uberwiegend als landwirtschaftlich genutzte Flache (Grinland). In der
Abwéagung der verschiedenen Belange treten hier die Belange der Landwirtschaft hinter die
Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung zurlick. Es erfolgt eine Umwandlung von Acker und landwirt-
schaftlicher Nutzflache in Bauland.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans wurde im beschleunigten Verfahren mit Einbeziehung von
AuR3enbereichsflachen nach 8 13b BauGB begonnen. Die formellen Voraussetzungen des Verfah-
rens nach 8§ 13b BauGB sind erfullt. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen und die zulassige Grundflache im Sinne des § 19(2) BauNVO unter der genannten Ober-
grenze von 10.000 m2. Inzwischen wurde das Verfahren nach § 13b BauGB gerichtlich fur nicht
rechtskonform erklart.

Wegen VerstolRen gegen das Europarecht wurde § 13b BauGB vom Bundesverwaltungsgericht
mit Urteil vom 18.07.2023 (Az. 4 CN 3/23) fur unanwendbar erklart.

Der Gesetzgeber hat daraufhin § 13b BauGB aufgehoben und § 215a BauGB als ,Reparaturvor-
schrift eingeflgt, welche auch die Heilung von Verfahren erleichtern soll, die auf Grundlage des
§ 13b BauGB bis zum Ablauf des 31.12.2023 aufgestellt wurden. Der vorliegende Bebauungsplan
wird auf Grundlage von § 215a Abs.1 u. 3 BauGB im beschleunigten Verfahren in entsprechender
Anwendung des § 13a BauGB fortgefiihrt und abgeschlossen.

Fur den Bebauungsplan wurde gemaR § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durch das Biiro
365° aus Uberlingen durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt werden. Die Ergebnisse der Umweltprifung werden im Umweltbericht beschrieben und
bewertet; dieser wird als gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan nach den Anfor-
derungen des 8§ 2 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 2a/Anlage 1 BauGB erstellt. Nach § 1a Abs. 3 Satz 1
BauGB sind in der Abwagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB die Vermeidung und der Ausgleich der zu
erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft — Eingriffsregelung nach 88 14,15 BNatSchG - zu
bertcksichtigen. Auf Basis einer schutzgutbezogenen Standortanalyse werden daher griinordneri-
sche Aussagen zur Einbindung in die Landschaft getroffen sowie naturschutzfachliche Vermei-
dungs- und MinimierungsmaRnahmen entwickelt. Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung sowie die
artenschutzrechtliche Prifung gemaf § 44 BNatSchG sind im Umweltbericht integriert.

1.3 Ubergeordnete Planungen bestehendes Planungsrecht
Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Berg-Ettishofen liegt gemaf Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wirttemberg in der Randzone
um den Verdichtungsraum ,Bodenseeraum mit besonderer struktureller Pragung®. Das 6stlich
gelegene Ravensburg, Weingarten und Friedrichshafen (Mehrfachzentrum) sind die nachstgele-
genen Oberzentren. Sudlich des Plangebiets ist ein Gebiet, das Teil des kiinftigen, europaweiten,
kohérenten Schutzgebietsnetzes Natura 2000 wird.

Gebiete mit tiberdurchschnittlicher Biotopdichte oder unzerschnittene Raume mit hohem Wald-
oder Biotopanteil liegen nicht im Bereich der Planung. Das nachste Gewasser mit besonderer
Bedeutung fir den Arten- und Biotopschutz ist die Schussen (ca. 1,25 km weiter dstlich).

Regionalplan

Der Regionalplan Bodensee-Oberschwaben (Fortschreibung 2021) spezifiziert fir das Plangebiet
keine besonderen Funktionen. Im westlichen Anschluss sowie weiter stdlich ist ein Regionaler
Griinzug (Vorranggebiet) dargestellt. Zudem besteht entlang der Ettishofer Ach die Darstellung
eines Vorranggebiets fir Naturschutz und Landschaftspflege.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Regionalplan des Reginalverband Bodensee-Oberschwaben (1.Gesamtfortschreibung 2021), Raum-
nutzungskarte, Plangebiet: roter Kringel, westlich angrenzend: Regionaler Griinzug (Vorranggebiet, griin) sowie Vorranggebiet fir Na-
turschutz und Landschaftspflege (rote Schraffur), 0.M.

Im Ubergangsbereich zu den genannten Vorranggebieten setzt der Bebauungsplan Griinflachen
fest. Die im Gebiet bzw. unmittelbar angrenzend vorhandenen Nussbaume und Eschen bleiben
erhalten; zu dem gesetzlich geschuitzten Biotop wird ein Mindestabstand von 20 m eingehalten.
Zudem erfolgen im Ortsrandbereich Baum- und Strauchpflanzungen. Insbesondere die geplante
Obstwiese im Sudwesten gewahrleistet eine naturnahe Ortsrandeingriinung in Richtung des
westlich und stidwestlich angrenzenden Regionalen Griinzugs. In Bezug auf das Vorranggebiet
fur Naturschutz- und Landschaftspflege, das im Bereich des FFH-Gebiets entlang der Ettishofer
Ach verlauft, wird auf die Ausflihrungen zu Natura 2000-Gebieten unter dem Punkt 3.5 (Umwelt-
bericht vom Biro 365° freiraum + umwelt) verwiesen. GemaR vorliegender Vorpriifung bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes. Die Planung steht damit nicht
in Widerspruch zu regionalplanerischen Festlegungen und Zielsetzungen.

Flachennutzungsplan Gemeindeverband Mittleres Schussental (GMS)

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan des GMS (Gesamtfortschreibung Zieljahr 2000 rechts-
wirksam seit 01.04.1995, sektorale Teilfortschreibung zu Gewerbeflachen und Verkehr Zieljahr
2015 rechtswirksam seit 11.12.2004) ist das Plangebiet als Flache fur die Landwirtschaft darge-
stellt. Uberlagernd sind Freihalteflachen des alten Regionalplans nachrichtlich tlbernommen;
diese Darstellung stimmt aufgrund der zwischenzeitlich abgeschlossenen Regionalplan-Fort-
schreibung (2021) nicht mehr mit dem aktuell gultigen Regionalplan Uberein. Auch die nachrichtli-
che Darstellung von Biotopflachen stimmt aufgrund des Alters des Flachennutzungsplans nicht
mehr vollstdndig mit den Daten der aktuellen Biotopkartierung tberein. Innerhalb des Geltungs-
bereichs besteht derzeit kein gesetzlich geschiitztes Biotop.

Der Bebauungsplan setzt innerhalb des Plangebietes ein Allgemeines Wohngebiet gemafli 84
BauNVO sowie offentliche Grinflachen fest.

Die geplanten Bauflachen grenzen an Siedlungsflachen an und eignen sich aufgrund der vorhan-
denen Infrastruktur und der geringen naturschutzfachlichen Bedeutung fir eine nachhaltige Sied-
lungsentwicklung. Die Voraussetzungen fur eine kurz- bis mittelfristige Realisierung der Planung
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sind gegeben. Aufgrund der gegebenen Nutzungen und Bebauung sind relevante negative Um-
weltauswirkungen infolge der Planung nicht zu erwarten. Die Gemeinde Berg geht davon aus,
dass die geplante Wohnbebauung die Grundziige der Flachennutzungsplanung nicht berihrt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus dem gemeinsamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres Schussental (1995), Plangebiet
rot umgrenzt, 0.M.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir das Plangebiet gibt es keine bestehenden Bebauungspléne.

2. Planinhalt / Begriindung der wesentlichen Festsetzungen

2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung
Im Plangebiet soll eine Wohnbebauung realisiert werden, die die bestehende Struktur zeitgemaf
weiterflihrt und den Ortsrand neugestaltet. Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes
entspricht dem stadtebaulichen Ziel, den dringenden Wohnbedarf zu bedienen. Damit ist auch
eine Gebietsvertraglichkeit mit den benachbarten Wohngebieten gegeben.

Um den Vorgaben des 8§ 215a BauGB zu entsprechen, werden die nach § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen ausdrucklich nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Daruber
hinaus werden Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe ausge-
schlossen. Damit werden gewerbliche Nutzungen, die in einem Wohngebiet u.U. mit Nutzungs-
konflikten verbunden sind und erhdhte Anspriiche an die ErschlielBung stellen, ausgeschlossen.
Der Gebietscharakter soll dauerhaft weit uberwiegend durch Wohnnutzungen und wohnungsahn-
liche Vorhaben und Einrichtungen geprégt sein. Die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den sollen ebenfalls zulassig sein.
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Abbildung 5: stadtebaulicher Entwurf KVB 2023, 0.M.

Das Mal der Nutzung wird begrenzt durch Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ 0,3 und 0,4)
sowie der maximalen Gebaudehdhe. Unter Berlcksichtigung der erforderlichen Garagen, Stell-
platze und Zufahrten sowie gebietstypischer Nebenanlagen ist eine Uberschreitung der festge-
setzten GRZ bis zu einem Maximalwert von 0,6 zuldssig. Erduberdeckte Tiefgaragen bei Mehrfa-
milienhdusern sind dartber hinaus zuléssig bis zu einer GRZ von 0,8.

Die zeichnerisch festgesetzten Baufelder erlauben eine Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
und gewahrleisten zudem eine flexible Anordnung der Gebaude.

Die zulassigen Hohen baulicher Anlagen werden entsprechend der vorgesehenen 2-3-geschossi-
gen Gebaude auf ca. 9,5 — 12,5 m Uber der ErschlieBungsstrafl3e begrenzt. Die Begrenzung der
Hohe baulicher Anlagen ist in den Baufeldern als Planeinschrieb in absoluten Hohen (Meter tber
Normalnull) festgesetzt.

Die Bestandshohen (siehe Hohenlinien und Einschriebe im Lageplan) und die geplante Stral3en-
hohe sind als Hinweis im Lageplan enthalten. Erdgeschossful3bodenhdhen sind nicht festgelegt.
Es wird somit die Moglichkeit erdffnet, z. B. durch sog. Split-Level-Losungen auf die Hanglage zu
reagieren.
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Im Plangebiet sollen Einzel- und Doppelhduser, Kettenh&user sowie in Teilbereichen Mehrfamili-
enh&user zuldssig sein.

Es wird Uberwiegend eine Sud-, Stidwest-, Sudostausrichtung der Gebaude gewahrleistet.

Mit der vorgesehenen offenen und abweichenden Bauweise lasst sich eine zeitgemalie Sied-
lungsstruktur realisieren.

Die Begrenzung des Mal3es der Nutzung stellt gemeinsam mit der Begrenzung der Gebaudeho-
hen und der mit Gebauden Uberbaubaren Grundstiicksflachen eine ausreichende Regelung der
baulichen Dichte dar.

Bei der Entscheidung fur den der Planung zugrunde liegenden stadtebaulichen Entwurf spielte
insbesondere der Wunsch nach einer moéglichst hohen Wohndichte eine Rolle.

Art und Mal3 der Nutzung sollen sich trotz hoherer angestrebter Dichte an der benachbarten Be-
bauung orientieren. Bei Bezugnahme auf den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans
(einschlieB3lich Griin- und 6ffentlicher Verkehrsflachen) ergibt sich noch eine Wohndichte von
rund 65 Einwohnern pro Hektar (und damit deutlich mehr als die vom Regionalplan fur die Rand-
zone um den Verdichtungsraum ,Bodenseeraum mit besonderer struktureller Pragung“ vorgege-
benen 50 Einwohner/ha).

2.2 Garagen / Stellpladtze / Nebengebaude

Garagen und Carports kdnnen im WA2 nur innerhalb der Uberbaubaren Flachen oder innerhalb
der Flachen fir Garagen und Carports erstellt werden. Bei Staurdaumen tber 5 m kénnen Pkw vor
der Garage abgestellt werden.

In den Bereichen WAL, WA3, WA4 und WAS sind Garagen und Carports innerhalb als auch au-
Rerhalb der Giberbaubaren Flachen mdglich.

Stellplatze sind in allen Baugebieten auch auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen zu-
lassig.

Die Stellplatzanforderungen wurden gegentiber der LBO fir Wohnungen tber 50 m2 von 1,0 auf
2,0 Stellplatze pro Wohnung erhéht. 1,0 Stellplatz wird bei Wohnungen bis 50 m2 gefordert. Die

erforderlichen Stellplatze sind grundsatzlich auf dem Baugrundstiick nachzuweisen und zu erstel-
len.

Fur das verdichtete Quartier im Nordosten (WA4 und WAS5) sind Tiefgaragen vorgesehen. Die
Stellplatze fur die Gbrigen Wohnhauser sind ebenerdig auf dem jeweiligen Baugrundstiick anzule-
gen.

Zudem wird es im 6ffentlichen StralRenraum ca. 40 Stellplatze geben.

Nebengebaude sind aulRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache nur bis zu einem Bruttoraumin-
halt von insgesamt 40 m? zulassig.

2.3 ErschlieRung
Verkehr

Zur ErschlieBung der Grundstiicke ist eine ¢ffentliche StralRenverkehrsflache festgesetzt.

Die ErschlieBung erfolgt Uber eine neu zu errichtende Zufahrt von der Landesstrafe 291 (,Haupt-
stralle”) im Nordosten. Geplant ist eine 5,50 m breite Stral3e, die in zwei Ringen das Baugebiet
erschlief3t.

Zur Verlangsamung des Verkehrsflusses sind die beiden langeren Stralenabschnitte des westli-
chen Rings versetzt ausgeformt.
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Der geplante FuRweg dient der Durchwegung des Plangebiets und der Verbesserung der
fuRRlaufigen Anbindung an die bestehende Bebauung.

Ver- und Entsorgung

An die vorhandenen, Ver- und Entsorgungsanlagen kann angeschlossen werden. Die
Versorgung der baulichen Anlagen mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikationsleitungen
sowie die Entsorgung des Abwasers erfolgt Uber eine Erweiterung des vorhandenen Netzes.

Das Plangebiet wird an die kommunale Wasserversorgung der Gemeinde Berg angeschlossen.
Der Ortsteil Ettishofen liegt in der Tiefzone Berg und wird vom Hochbehélter Berg versorgt
(Wasserbezug vom Wasserversorgungsverband Schussen-Rotachtal sowie von den
Technischen Werken Schussental mit stdndig wecheselnden Mischungsanteilen).

Der im Rahmen der ErschlieBungs- und weiteren Bauarbeiten anfallende Bodenaushub ist soweit
madglich im Gebiet wiederzuverwenden. Baubedingt anfallende Abfalle werden fachgerecht
entsorgt.

Das im Plangebiet anfallende Abwasser wird im modifizierten Trenn-System entsorgt. Das
Schmutzwasser wird getrennt vom Niederschlagswasser gesammelt und Uber das kommunale
Abwassernetz der Klaranlage Berg des Abwasserzweckverband Mittleres Schussental zugeleitet.
Die Anlage ist ausreichend dimensioniert.

Niederschlagswasserentsorgung

Innerhalb des Plangebiets ist aufgrund der Beschaffenheit des Untergrunds keine Versickerung
moglich. Das auf den offentlichen Stral3enflachen anfallende Niederschlagswasser wird in
offentlichen Retentionsanlagen, die im gesamten StraRenseitenraum vorgesehen sind,
gesammelt und zuriickgehalten. Die nicht bereits verdunsteten oder versickerten Teilmengen
werden Uber das Regenwasserkanalnetz gepuffert der Ettishofer Ach zugeleitet.

Das auf den befestigten Flachen der privaten Baugrundstiicke anfallende Niederschlagswasser
ist auf den jeweiligen Grundstuicken in Retentionszisternen bzw. (bei Mehrfamilienh&usern) ggf.
auch in Retentionsmulden zuriickzuhalten.

Die sudliche Retentionsmulde entwassert tUber einen Kanal in die Ettishofer Ach, die nordliche
Mulde (im Bereich der neuen Zufahrt) leitet das Wasser gedrosselt in das verdolte Gewasser NN-
LP89 ein, welches ebenfalls in die Ettishofer Ach miindet.

2.4 Energiekonzept
Die Nutzung von regenerativen Energien wird durch das EEWarmeG des Bundes beim Neubau
vorgegeben. Uber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehende Energieeinsparmanahmen
werden ausdricklich empfohlen.

Gemal dem Umwelt-Daten und -Kartendienst Online (UDO) der Landesanstalt fir Umwelt, Mes-
sungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg liegt die mittlere jahrliche Sonneneinstrahlung mit
1.147 kWh/m2 auf einem vergleichsweise hohen Wert. Die Voraussetzungen fur die Gewinnung
von Solarenergie sind daher gut. Die Installation von Solar- bzw. Photovoltaikmodulen ist auch mit
der vorgeschriebenen Begriinung bei Flach- und Pultddchern vereinbar; durch den kihlenden Ef-
fekt der Dachbegriinung kann es sogar zu einer Steigerung der Leistungsfahigkeit der PV-Anlage
kommen.

Nach der Karte "Hydrogeologische Kriterien zur Anlage von Erdwarmesonden in Baden-W(rttem-
berg“ sind die Untergrundverhaltnisse im Plangebiet flir den Bau und den Betrieb von Erdwarme-
sonden bis zu einer Tiefe von 200m hydrogeologisch giinstig. Bei gré3eren Bohrtiefen sind die
Voraussetzungen wegen ausgepragter Stockwerksgliederung hydrogeologisch ungtinstig; eine
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Einzelfallprifung ist erforderlich. Nach dem Informationssystem Oberflaichennahe Geothermie
(ISONG) des Regierungsprasidiums Freiburg (LGRB) ist die Bohrtiefe zum Schutz genutzter/nutz-
barer Grundwasservorkommen auf 251m beschrankt. Wahrend der Bohr- und Ausriustungsarbei-
ten sowie nach Sondeneinbau kann Erdgas austreten. Zudem ist artesisch gespanntes Grund-
wasser moglich. Beim Antreffen von artesisch gespanntem Grundwasser ist mit der Unteren Was-
serbehdrde abzustimmen, ob und wie eine Erdwarmesonde eingebaut werden kann oder ob das
Bohrloch ohne Sondeneinbau dauerhaft abzudichten ist.

Die Warmeversorgung soll Giber Geothermie erfolgen. Die Gemeinde Berg beabsichtigt, die
Grundstiicke im Vorfeld mit Erdwarmesonden auszustatten und mit Geothermie erschlossene
Grundstuicke zu verkaufen. Die benétigte Warme kann dann vor Ort aus dem Boden bezogen.

2.5 Grunflachen

Entlang der AuRBenréander des Plangebiets sind mehrere 6ffentliche Griinflachen festgesetzt. Eine
Grunflache im Sidosten dient der Sicherung der hier vorhandenen Apfelbaume; hier sowie auf
der Grunflache im Nordwesten ist zudem die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen. Teilbereiche
der genannten Griinflachen sowie eine groRere Grinflache im Nordosten dienen zudem der
Errichtung von Anlagen zur Niederschlagswasserbewirtschaftung (Retentionsmulden).

Entlang der westlichen Grenze des Baugebiets wird auf einer privaten Grinflache eine Mulde zum
Abfangen von Hangwasser angelegt, das in die 6ffentlichen Retentionsanlagen im Nordwesten
abgeleitet wird. Ein weiterer Graben zum Wasserriickhalt bzw. zur Wasserableitung ist auf einer
Verkehrsbegleitgrinflache am nordlichen Rand des Baugebiets vorgesehen.

Neben der Gliederung der Bebauung, der Sicherung einer hohen Wohnraumaqualitat, dem
Wasserriickhalt und der Sicherung wichtiger Habitatfunktionen fiir geschitzte Tierarten (z.B.
Stare in den Apfelbaumen) dienen die Grinflachen zusammen mit den hier zu pflanzenden
Geholzen auch als Klimaausgleichszonen (Kiihlung durch Beschattung und Transpiration;
Luftfilterung).

2.6 Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet (WA) ca. 2,50 ha
StraRenverkehrsflachen ca. 0,63 ha
Offentliche Stellplatze im StraRenraum ca. 0,08 ha
Verkehrsbegleitgriin ca. 0,17 ha
Offentliche Griinflachen ca. 0,50 ha
Private Grinflachen ca. 0,09 ha
Gesamt ca. 3,97 ha

Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Bestand

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des bisherigen Siedlungsrandes von Ettishofen auf der
Flanke des westlichen Schussen-Talhangs. Im Osten schliel3t die bestehende Bebauung (Bau-
hof, Feuerwehr, Wohnnutzung) an; nérdlich, westlich und stdlich befinden sich landwirtschatftlich
genutzte Flachen. Im Sidwesten schlief3t auf einer Béschung eine Feldhecke an. Entlang des
Kirchweges am Ortsrand im Stidosten verlauft eine Reihe aus sechs alten Apfelbaumen. Die
Uiberplanten Flachen werden tberwiegend als Acker, zum kleineren Teil auch als Griinland ge-
nutzt. Von Ost nach West verlauft ein Wirtschaftsweg durch das gesamte Plangebiet. Das Relief
ist bewegt: Nordlich des Wirtschaftsweges fallt das Gelande nach Osten (in Richtung bestehen-
der Bebauung) ab. Sudlich des Weges fallt das Gelande nach Suden hin ab; insbesondere im
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3.2

Siudwesten besteht ein steiler Hang.

Die vorhandenen Boden haben eine hohe Bedeutung als Filter und Puffer fir Schadstoffe und
eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf sowie als Standort fir Kultur-
pflanzen. Gemalf Flurbilanz 2022 handelt es sich um einen Vorrangflur (Wertstufe I). Die Durch-
lassigkeit der anstehenden Boden fur Niederschlagswasser ist gering.

Gewasser sind von der Planung nicht direkt betroffen; das im Plangebiet oberflachig zuriickge-
haltene Niederschlagswasser wird jedoch zeitversetzt und gedrosselt Giber Regenwasserkanéle
sowie Uber ein verdoltes Gewasser in die Ettishofer Ach eingeleitet. In das Grundwasser wird
aufgrund des grof3en Grundwasserflurabstands nicht eingegriffen.

Auf den offenen Flachen des Plangebiets kann sich Kaltluft bilden; wegen des bestehenden Ge-
falles leisten die Flachen damit im Verbund mit den umliegenden Offenflachen einen Beitrag zur
nachtlichen Abklhlung der dstlich angrenzenden Siedlung. Eine wesentliche klimabdkologische
Bedeutung fur die benachbarte Wohnbebauung hat das Plangebiet angesichts der geringen Be-
bauungsdichte und des hohen Durchgriinungsgrads innerhalb der Ortschaft nicht.

Den strukturarmen und zeitweise vegetationsfreien Acker- und Wiesenflachen, welche den weit
tberwiegenden Teil des Plangebiets ausmachen, kommt nur eine geringe natur- und arten-
schutzfachliche Bedeutung zu. Im Plangebiet und seiner Umgebung wurden 25 Uberwiegend
haufige Vogelarten erfasst. Wertgebend sind die sechs Apfelbaume am Kirchweg im Osten sowie
mehrere Walnussbdume im Westen bzw. Stidwesten. Insbesondere die Apfelbaume bieten auf-
grund ihres Alters und Hohlenreichtums Brutplatze fur Vogel und teilweise auch potenzielle Ein-
zel- oder Zwischenquatrtiere fur Fledermause. Ein Brutvorkommen unmittelbar im Plangebiet ist
fir Kohlmeise, Feldsperling und Star sicher nachgewiesen. Die Vorkommen der meisten erfass-
ten Arten konzentrieren sich in den héherwertigen Bereichen weiter dstlich (Siedlungs-/Gartenvo-
gel) bzw. sudwestlich (Arten der Walder und Hecken/Gebtusche). Als Nahrungshabitat ist das
Plangebiet aufgrund der Uberwiegenden ackerbaulichen Nutzung sowohl fir Vdgel als auch fir
Flederméuse wenig geeignet. Nachweise fir oder konkrete Hinweise auf genutzte Fledermaus-
guartiere gibt es nicht.

Das Gebiet hat aufgrund seiner leicht exponierten Lage am Ortsrand eine mittlere Bedeutung fur
das Landschaftsbild und das Wohnumfeld. Fir die Naherholung ist das Gebiet nicht von unmittel-
barer Bedeutung, da keine Wanderwege hindurch- oder daran vorbeifiihren und keine Aufenthalt-
selemente vorhanden sind. Lediglich der dstlich angrenzende Kirchweg wird haufiger von Spa-
ziergdngern genutzt. Auf das Plangebiet wirken die Larmemissionen von Bauhof und Feuerwehr
ein; sich hieraus ergebende Nutzungskonflikte liegen derzeit nicht vor.

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverbands Mittleres Schussental ist das
Plangebiet als Flache fir die Landwirtschaft dargestellt. Da fur das Plangebiet ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird, ist der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung anzupas-
sen.

In einer Entfernung von etwa 80m verlauft weiter stidlich entlang der Ettishofer Ach eine Teilfla-
che des FFH-Gebiets ,Schussenbecken mit Tobelwaldern sudlich Blitzenreute®. Im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens wurde eine FFH-Vorprifung durchgefihrt, die zu dem Ergebnis kommit,
dass Verschlechterungen in dem FFH-Gebiet (z.B. durch indirekte Einwirkungen wie Wasserein-
leitung oder Stickstoffeintrdge) ausgeschlossen werden kdnnen

Ergebnis der artenschutzrechtlichen Beurteilung
Als Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung ist festzustellen, dass die geplante Bebauung
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nicht zu Konflikten mit den Verboten des 844 Abs. 1-3 BNatSchG fihrt (vgl. auch artenschutz-
rechtlicher Fachbeitrag vom 14.10.2020, Meixner Stadtentwicklung GmbH). Fir die Artengruppen
Vogel und Fledermause kénnen nach derzeitigem Kenntnisstand erhebliche Beeintrachtigungen
vermieden werden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzten (zum tberwiegenden Teil der gu-
ten fachlichen Praxis entsprechenden) Vermeidung- und Minimierungsmaf3nahmen umgesetzt
werden.

3.3 Umweltauswirkungen

Fur den Bebauungsplan ist gem. 8 2 Abs. 4 Satz 1 BauGB eine Umweltpriifung durchzufihren, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Das Ergebnis der
Umweltpriifung wird im Umweltbericht von Biiro 365° aus Uberlingen systematisch zusammenge-
stellt und bewertet.

Es wurden bau-, anlage- und nutzungsbedingte Wirkfaktoren betrachtet. Wesentliche dauerhafte
Beeintrachtigungen entstehen fir das Schutzgut Boden durch die Neuversiegelung bisher offener
Bodenflachen in einer GroRenordnung von 2,14 ha (insbesondere Verlust der Filter- und Puffer-
funktion sowie hochwertiger landwirtschaftlicher Ertragsflachen). Weitere Beeintrachtigungen er-
geben sich fur das Schutzgut Tiere durch den Lebensraumverlust (v.a. Verkleinerung geringwerti-
ger Nahrungsflachen bzw. Jagdhabitate fir Vdgel und Fledermause; Heranriicken der Bebauung
sowie der damit verbundenen Stérungen an bedeutsame Brut- und Jagdhabitate) sowie flr das
Schutzgut Landschaftsbild durch die erhebliche VergréRerung des Siedlungskérpers und den da-
mit einhergehenden Wegfall landschaftspragender offener Hangflachen. In Bezug auf die ande-
ren Schutzguter entstehen infolge der Planung bei Umsetzung der festgesetzten Vermeidungs-
und Minimierungsmaf3nahmen langfristig keine oder nur geringe Umweltbelastungen.

Entlang der AuRenrénder des Plangebiets sind mehrere 6ffentliche Griinflaichen festgesetzt. Eine
Griunflache im Sudosten dient der Sicherung der hier vorhandenen Apfelbdume; hier sowie auf
einer Grinflache im Sudwesten sind weitere Obstbaume zu pflanzen und artenreiches Extensiv-
griinland zu entwickeln. Auf der Griinflache am Kirchweg sowie auf der Griinflache im Nordwes-
ten ist zudem die Anlage eines Spielplatzes vorgesehen. Teilbereiche der genannten Grinfla-
chen sowie eine grof3ere Grunflache im Nordosten dienen zudem der Errichtung von Retentions-
mulden. Entlang der westlichen Grenze des Baugebiets wird auf einer privaten Griinflache eine
Mulde zum Abfangen von Hangwasser angelegt, das in die 6ffentlichen Retentionsanlagen im
Nordwesten abgeleitet wird. Ein weiterer Graben zum Wasserriickhalt bzw. zur Wasserableitung
ist auf einer Verkehrsbegleitgrinflache am nordlichen Rand des Baugebiets vorgesehen.

Wesentliche MinimierungsmalRnahmen sind die Erhaltung der vorhandenen Apfel- und Nuss-
baume (zur Sicherung von Brutstétten fur Vogel), die Neupflanzung von Gehdlzen auf den 6ffent-
lichen und privaten Grunflachen sowie auf den privaten Baugrundstiicken (zur Ein- und Durch-
grinung sowie zur Schaffung von Ersatzlebensrdumen), die Verwendung teilversiegelter Belage
fur Zufahrten und Stellplatze (zur Erhaltung eines Teils der Bodenfunktionen), der Ausschluss un-
beschichteter Bleche fir Bedachungen und Fassadenbekleidungen (zur Vermeidung von Schad-
stoffeintragen in den Boden), die Installation einer insektenschonenden Auf3enbeleuchtung sowie
die Beschrankung auf reflexionsarme Photovoltaikmodule (zur Vermeidung von Schadwirkungen
auf nachtaktive bzw. gewassergebundene Insekten) sowie die Verwendung heimischer Gehdlzar-
ten (um eine harmonische Einbindung in die umliegende Landschaft zu erzielen und die heimi-
sche Tierwelt zu fordern).

Der Flachenbedarf (Geltungsbereich des Bebauungsplanes) umfasst insgesamt 3,97 ha. Hiervon
entfallen 2,50 ha auf das Allgemeine Wohngebiet (WA), 0,71 ha auf 6ffentliche Verkehrsflachen
(StrafRen und Stellplatze), 0,17 ha auf Verkehrsbegleitgriin, 0,09 ha auf private sowie 0,50 ha auf
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offentliche Grinflachen. Die Ermittlung des Ausgleichsbedarfs erfolgt nach dem gemeinsamen
Bewertungsmodell der Landkreise Bodenseekreis, Ravensburg und Sigmaringen (2012). Als
Ausgangszustand wurden die aktuell vor Ort vorhandenen Biotoptypen angenommen, die mit der
geplanten Entwicklung verglichen wurden. Der Ausgleichsbedarf betragt unter Beriicksichtigung
der innerhalb des Geltungsbereichs geplanten Vermeidungs- und Minimierungsmaf3nahmen
224.528 Okopunkte. Um dieses Defizit abzudecken, werden dem Bebauungsplan eine Aus-
gleichsflache sowie von der Gemeinde kauflich erworbene Okopunkte zugeordnet: Bei der Aus-
gleichsflache (Teil der FI.-Nr. 957) handelt es sich um einen Acker unmittelbar nérdlich des Plan-
gebiets; hier wird zur Teilkompensation der Eingriffe in den Boden Uberschissiger Oberboden
aus dem Plangebiet aufgetragen, um die Bodenfruchtbarkeit zu verbessern. Durch diese Mal3-
nahme kann eine Aufwertung um 40.000 Okopunkte erzielt werden. Zuséatzlich werden dem Be-
bauungsplan 184.528 Okopunkte aus einer bereits umgesetzten OkokontomafRnahme zugeord-
net, welche die Gemeinde von der ReKo GmbH erwerben wird. Ein entsprechender Kaufvertrag
liegt der Gemeinde vor.

3.4 Immissionsschutz.

Ostlich des Plangebietes befindet sich der Bau- und Wertstoffhof (FI.-Nr. 971/4) sowie die Feuer-
wehr der Gemeinde Berg (957/3). Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Sieber
Consult GmbH vom 31.05.2024) wurden die Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet geman
TA Larm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm) ermittelt und bewertet.

Die Berechnungen zeigen, dass tagsuber der zulassige Immissionsrichtwert von 55 dB(A) bis zu
einem Abstand von 25 m zur 6stlichen Grenze des Plangebietes tUberschritten wird. An der zum
Bauhof nachstgelegenen geplanten Baugrenze betragt die Uberschreitung maximal 3 dB(A).
Wahrend der Nachtzeit (lauteste Nachtstunde) wird der zulédssige Immissionsrichtwert von 40
dB(A) in einem Abstand von bis zu 12 m zum Parkplatz des Bauhofes Uiberschritten. Zur Einhal-
tung des Spitzenpegelkriteriums wahrend der Nachtzeit ist ein Abstand zum Parkplatzrand von
28 m erforderlich. Vom Regelbetrieb der Feuerwehr ist mit keinen relevanten Gerauschimmissio-
nen im Plangebiet zu rechnen.
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Abbildung 6: Rasterlarmkarten der Gewerbelarmimmissionen, 1.0G (rel. Héhe:5,60m), 0.M.
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Der Konflikt wird durch die Festsetzung von Festverglasung der Ostfassade fur die im Konfliktbereich
befindliche Bebauung vorgesehen, so dass in Richtung des Bauhofs keine Einwirkorte im Sinne der
TA Larm entstehen.

maBstabslos

Abbildung 7: Stadtebaulicher Entwurf mit den MaBnahmen zum Larmschutz, 0.M.

4. Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzungen zur Gestaltung der Gebaude, Freiflachen und Einfriedungen sind nur im erfor-
derlichen Umfang zum Erhalt des angrenzenden Ortsrandes und zum Schutz des Landschaftsbil-
des notwendig. Zur Wahrung einer durchgangigen Gestaltungslinie sind die Festsetzungen be-
grindet, fur die individuelle Gestaltung der Bebauung jedes einzelnen bleibt dennoch gentigend
Spielraum. Eine unzumutbare Einschrankung fir die Baufreiheit und individuelle Gestaltung der
Bebauung wird durch zurtickhaltende Festsetzungen vermieden.

Gegentber der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg wurde der Stellplatzschliissel angeho-
ben. Dies ist notwendig, da der Mobilisierungsgrad aufgrund der Lage der Infrastruktur und der
Arbeitsplatze erfahrungsgeman entsprechend hoch ist. Im landlich strukturierten Raum gibt es
nur ein begrenztes Angebot an 6ffentlichen Verkehrsmitteln. Mehrpersonenhaushalte sind haufig
mit mehr als einem Kraftfahrzeug ausgestattet, um die fur die tagliche Lebensfiihrung notwendige
Mobilitat aufbringen zu kénnen. Dartber hinaus werden Stellplatze fir Besucher bendtigt. Grund-
satzlich sind alle erforderlichen Stellplatze auf den Privatgrundstiicken unterzubringen. Parkmag-
lichkeiten im offentlichen StralRenraum stehen nur sehr begrenzt zur Verfigung.
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