GEMEINDE BERG

Satzung

iiber den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Firma Rafi, 2. Bauabschnitt“

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. I, S. 2141}
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBL. I 8. 3762) der Verordnung iiber die
bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)} i. d. V. vom
23.01.1990, zuletzt geindert am 22.04.1993 (BGBL. I S 58), § 74 der Landesbauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBL. S. 617) zuletzt gefindert durch
Gesetz vom 19.12.2000 (GBL. S. 760), § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg in
der Fassung vom 24.07.1990 (BGBL. I. S. 581) und der Planzeichenverordnung (PlanzV
1990) vom 18.12.1990 (BGBL. I 1991 S 58) hat der Gemeinderat der Gemeinde Berg in 6f-
fentlicher Sitzung am 20.06.2001 den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Firma Rafi, 2. Bauab-
schnitt” als Satzung beschlossen:

§1
Réaumlicher Geltungsbereich
Der ridumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus der Festsetzung m
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes vom 20.06.2001.

§2
Bestandteile des Bebanungsplanes

Der Inhalt des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem zeichnerischen und textlichen Teil des
Bebauungsplanes mit den &rtlichen Bauvorschriften in der Fassung vom 20.06.2001 gefertigt
vom Kreisplanungsamt.

§3

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsétzlich oder fahrlissig den aufgrund
von § 74 LBO ergangenen 6rtlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§4
Inkrafitreten
Der Bebauungsplan tritt mit der Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berg, 07. Mirz 2002
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BEBAUUNGSPLAN
TEXTTEIL

GEMEINDE BERG
"GEWERBEGEBIET FA. RAFI, II. BAUABSCHNITT"

(A

PLANZEICHNUNG, s. zeichn. Teil)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

B
1.
1.1.
NUTZUNGSART

1.2.
NUTZUNGSMASS

1.3.
HOHENLAGE

1.3.1, )
GEBAUDEHOHEN

(§ 9 BauGB und BauNVO)

(§ 9 (1) 1. BauGB, §§ 8. BauNVO)
Gewerbegebiet, GE.

Die in § 8 (3) BauNVO aufgefiihrien Vergnligungsstétten
sind auch als Ausnahme unzuldssig.

Bei den nach § 8 (2) 1. BauNVO zuldssigen Gewerbebe-
trieben aller Art sind Einzelhandelsbetriebe nur zugelassen
in Form von Verkaufsstellen von Handwerks- und produzie-
renden Gewerbebetrieben. Sie miissen dem Gewerbebe-
trieb gegeniber in Grundfldche und Baumasse unterge-
ordnet sein.

Im gesamten Planungsgebiet sind nur Betriebe zulassig,
bei denen die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in das
Oberflachenwasser nicht besteht. Schadstoffe sind Stoffe,
die im Katalog wassergeféhrdeter Stoffen (VwVws GMBI.
1966 S 327 vom 18.04.96) enthalten sind.

(§9(1)1. BauGB i.V.m. §§ 16 — 21 a BauNVQ)
Grundflachenzahl —-GRZ- als maximal zuladssiger Wert, s.
zeichn. Teil.

(U.a. werden Lagerflachen, Rangierflichen, Stellplatzfla-
chen und sonstige befestigte Flachen in die Ermittiung der
zulassigen Grundflache einbezogen.)

(§ 9 (2) BauGB)

Festsetzung der Erdgeschof}fuflbodenhdhe als maximal
zuldssige Hoéhe bezogen auf NN, s. zeichn. Teil.
Abweichungen bis zu 1,50 m sind zugelassen soweit dies
betriebstechnisch erforderlich ist.

(§ 9 (1) BauGB, § 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen (max. zulassige Hohe) ist
begrenzt durch die im zeichn. Teil eingetragene Gebaude-
héhe.

Sie bemisst sich an der Oberkante Dachkonstruktion.
Bezugsebene fiir die Geb&udehdhen ist Normalnuli (NN).

Abweichungen von der max. zuldssigen Héhe kénnen fir
untergeordnete Bauteile (Kamin, Liftungsanlagen, Auf-
zugstechnik usw.) bis max. 3,5 m Hohe und max. 5 % der
Geb&udegrundfliche zugelassen werden, wenn eine zwin-
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1.4,
GELANDEAB-
GRABUNG

1.5.
BAUWEISE

1.6.
LEITUNGSRECHT

1.7.
UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKS-
FLACHE

1.8. _
GRUNFLACHE

1.9.
PFLANZUNGEN

gende Erfordernis nachgewiesen wird und Belange des
Orts- und Landschaftsbildes nicht entgegenstehen.

Die Abweichungen zur Gebdudehdhe sind innerhalb des
Sicherheitsabstandes zur 110-kV Hochspannungsfreilei-
tung nicht zulassig. Innerhalb des Sicherheitsabstandes
wird die Geb&udehohe auf 462,95 m 0. NN festgelegt.

(§9 (1) 17. BauGB)
Bereich von Geldndeabgrabungen s. zeichn. Teil.

(§9 (1) 2. BauGB i. V. m. § 22 BauNVO)

Abweichende Bauweise -a-.

Es sind Baukérper iber 50 m Lange zugelassen, ansons-
ten gilt die Regelung der offenen Bauweise.

(§ 9 (1) 21. BauGB)

LR-1 Als Schutzzone fir die 110-kV Hochspannungsfrei-
leitung, zugunsten des die Leitung betreibenden Energie-
unternehmens. Innerhalb des Sicherheitsabstandes sind
Gebéaude nur nach Absprache mit dem Energieunterneh-
men zuldssig. Im Bereich der Leiterseile der 110-kV-
Leitung sind nur solche Gehdlze zu pflanzen, die auf Dauer
einen Mindestabstand von 5m zu den Leiterseilen der
Hochspannungsleitung wahren.

LR-2 Als Schutzzone fiir die 20-kV Leitung. Im Bereich der
20-kV Erdkabelleitung ist mit der Baumstammmitte
ein Mindestabstand von 2,5 m einzuhalten.

LR-3 Zur Ableitung von Oberflachenwasser (Gewasser |I.
Ordnung) zugunsten der zurlickliegenden Grund-
stlcke.

(§9 (1) 2. BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)

(§ 14 (1) i. V. m. § 23 (5) BauNVO), festgelegt durch Bau-
grenzen, s. zeichn. Teil.

Nebenanlagen iSv § 14 BauNVO sind auf der nicht {iber-
baubaren Grundstiicksflache zugelassen.

(§ 9 (1) 15. BauGB)

Auf diesen Flachen sind bauliche Anlagen unzuldssig. Zu-
lassig sind bauliche Anlagen, soweit sie fiir den Wasser-
ablauf erforderlich sind.

(§ 9 (1) 25. BauGB)

An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind
Baume zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen (Pflanz-
gebot).

Die nach dem Bebauungsplan zu pflanzenden Baume sind
nach der Pflanzliste (s. Teil E) zu wahlen.

Das durch Planzeichen festgesetzte Geholz kann zur An-
passung an die spezielle Situation um maximal 5,0 m ver-
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schoben werden.
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1.10. (§ 9 (1) 16. BauGB)
WASSERABLAUF Geéanderte Fuhrung Gewésser 2. Ordnung, s. zeichn. Tell.
1.10.1. (§ 9 (1) Nr. 16,20 BauGB)

GEWASSER- siehe zeichnerischer Tell

RANDSTREIFEN

1.11. (§ 9 (1) 11. BauGB)

ZU- UND AB- Bereiche ohne Zu- und Abfahrt s. zeichn. Teil.

FAHRTSVERBOT Eine Baustellenzufahrt wahrend der Bauzeit kann in Ab-
sprache mit der StraRenbaubehérde befristet zugelassen
werden.

1.12. (§ 9 (7) BauGB)
PLANBEREICH Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, s. zeichn. Teil

1.13 § 16 (3) 2 BauNVO

UNTERSCHIEDLI- Unterschiedliche Hohenentwicklung der Geb&ude inner-
CHE NUTZUNG halb der Bauflachen, s. zeichn. Teil.

C ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2 (§9(4)BauGBi. V. m. § 74 LBO - BW)

21. (§74 (1) 1. LBO)

GESTALTUNG Grof¥flachige, firmenspezifische Anstriche sind unzulas-
sig. Die Farbgestaltung ist an die bestehenden Gebaude
anzupasser.

2.2. (§74 (1) 2. LBO)

WERBEANLAGEN Werbeanlagen sind auferhalb der festgesetzten Bau-
grenzen und oberhalb der Dachtraufe oder Attika nicht

zugelassen. Sie sind im gesamten Planungsgebiet nur an
der Stétte der Leistung zuldssig (s. auch Fests. 2.1)

23, (§ 74 (1) 3LBO

EINFRIEDIGUN- Sind zugelassen als Drahtzaun ohne Sockelmauer Héhe
GEN max. 2,0 m

2.4. (§ 74 (3) 2. LBO)

OBERFLACHEN- Das Dachwasser und das Oberflaichenwasser der Er-

WASSER schlieBungsfldchen sind in die festgesetzie offene Was-
serablaufflache zu leiten. Das Oberflachenwasser der Be-
un]g Entladebereiche ist der Mischwasserkanalisation zu-
zuftihren.
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ARCHAOLOGIE

WASSER-
VERBRAUCH

REGENWASSER

ABWASSER

BODENSCHUTZ

SCHUTZBEREICH
110 KV-LEITUNG

110 KV-ELEKTRO-
FREILEITUNG

20-kV- ELEKTRO-
ERDKABELLEITUNG

HINWEISE

Sollten im Zuge von BaumafRnahmen archéologische
Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.4.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt
unverzdglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

Den Erfordernissen der Schonung des Grundwassers
und des sparsamen Wasserverbrauches soll Rechnung
getragen werden durch Einbau von sparsamen Brauch-
wasseranlagen (Spllstromunterbrecher, Wasserzéhler
usw.). Die Nutzung von Grauwasser und Regenwasser
z. B. fur die WC-Spiilung durch Einbau entsprechender
Installationsleitungen ist erwiinscht.

Der Einbau von Zisternen zur Regenwassersammiung,
insbesondere zur Grinflachenbewasserung solite vorge-
sehen werden.

Zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswas-
sers wird empfohlen, die Bodenversiegelung auf das un-
vermeidliche Mall zu beschranken. Zur Flachenbefesti-
gung sind deshalb vorzugsweise Verfahren anzuwen-
den, die den Boden wenigstens teilweise offen halten
(z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen usw.).

Auf die Merkblatter (Bodenschutz bei der Bebauungs-
planung / bei Bauarbeiten) des WWA wird verwiesen.
Fir den anfallenden Geléandeaushub muss — vor Beginn
der Aushubarbeiten ein Konzept zur Ablagerung und
Verwertung erstellt werden.

Die Auflagen des Energieversorgungsunternehmens
(EnBW) innerhalb des Schutzbereiches der 110 kv-
Leitung sind zu beachten.

Auf die Informationsblatter der EnBW zur Wirkung von
elektrischen und magnetischen Feldern auf Menschen
wird verwiesen,

Bei Anpflanzungen im Bereich der 20-kV Erdkabelleitung
ist das Merkblatt (iber ,Baumstandorte und unteririscher
Ver- und Entsorgungsanlagen, Ausgabe 1989“ zu be-
ricksichtigen.

Kreisplanungsamt Ravensburg
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D

PFLANZLISTE

Als Baume:

- Feldahorn

- Bergahorn

- Schwarzerle/Roterle
- Hain-Weiltbuche

- Esche

- Gemeine Kiefer

- Zitterpappel

- Vogelkirsche

- Traubenkirsche

- Wildbirne

- Stieleiche

- Gemeine Eberesche

Als Stréducher:

- Hartriegel

- Haselnuss

- Pfaffenhiitchen

- Liguster, immergrin
- Liguster

- Heckenkirsche

- Schiehe

- Hundsrose

- Schwarzer Holunder
- Traubenholunder

- Wolliger Schneeball
- Gemeiner Schneeball

Als Kletterpflanzen:
- Waldrebe
- Gemeiner Efeu

(Acer campestre)
(Acer pseudoplatanus)
(Alnus glutinosa)
(Carpinus betulus)
(Fraxinus excelsior)
(Pinus sylvestris)
(Populus tremula)
(Prunus avium)
(Prunus padus)
(Pyrus communis)
(Quercus robur)
(Sorbus aucuparia)

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Euonymus europaeus)
(Ligustrum vulgare atrov.)
(Ligustrum vulgare)
(Lonicera xylosteum)
(Prunus spinosa)
(Rosa canina)
(Sambucus nigra)
(Sambucus racemosa)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

(Clematis vitalba)
(Hedera helix)

Kreisplanungsamt Ravensburg

Satzung und Begriindung Stand 20.06.2001.doc © 20.06.2001




Bebauungsplan ,Gewerbegebist Fa. Rafi. . Bauabschnitt' / Gemeinde Berg / RV -9-

E. BEGRUNDUNG

Vorbereitende Bauleitplanung (Fl&chennutzungsplan)

Im rechtsverbindlichen Fldchennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres
Schussental (Fortschreibung Zieljahr 2000) ist die Planungsflache als Gewerbe-
gebiet ausgewiesen.

Abgrenzung des Planungsgebietes

Die zu Uberplanende Flache wurde durch einen Gemarkungsaustausch mit der
Stadt Ravensburg der Gemeinde Berg zugeschlagen und von der Fa. Rafi er-
worben. Sie schliefdt in sidlicher Richtung unmittelbar an das bestehende Ge-
werbegebiet der Fa. Rafi an.

An der Nordseite des Planungsgebietes befindet sich ein zum Teil verdolter
Bach, der vom Amt fUr Natur- und Bodenschutz beim Landratsamt Ravensburg
als Gewasser ll. Ordnung eingestuft wurde.

Innerhalb der Planungsflache ist im Geladnde eine Hohendifferenz von 9 m in
slidwestlicher Richtung vorhanden.

Im Bereich des o.a. Baches besteht eine Buchenhecke, im westlichen Bereich
aullerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes im Grundstlick Flur-
stlick Nr.1476 eine Feldgehodlzgruppe. Ansonsten wird die Flache bisher als
Grinland genutzi.

Notwendigkeit der Aufstellung

Fir die seitherige Gewerbegebietsflache der Fa. Rafi wurde im Jahre 1996 ein
Bebauungsplan aufgestellt. In der Zwischenzeit hat die Firma stark expandiert.
Aus betriebstechnischen Grinden kann nur eine Erweiterung in sidlicher Rich-
tung erfolgen, die im Bebauungsplan aus dem Jahre 1996 dargestellien Erweite-
rungsreserven unter der 110 KV-Elektroliberlandleitung sind dazu nicht geeignet.
Mit der Erweiterung der Fa. Rafi werden zusétzliche Arbeitspldtze geschaffen
und die in den letzten Jahren vorgenommenen Betriebsauslagerungen wieder im
Hauptgebaude integriert.

Aus diesem Grunde ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes notwendig.

ErschlieBung

Die Erschliefung der Gesamtanlage erfolgt Uber die - neu ausgebaute - Klein-
toblerstralRe. Innerhalb der bestehenden und der neu hinzukommenden Gewer-
beflachen sind nur Privatstrallen vorhanden bzw. neu geplant.

Ziele der Planung

Mit dieser Planung soll der Standort der Fa. Rafi in der Gemeinde Berg gesichert
werden und die neu hinzukommenden Gebéude in ihrer Ausdehnung und Ho6-
henentwickiung festgeschrieben werden. Dabei ist die Einpassung in die vorhan-
dene Landschaft besonders zu beachten. Die neu hinzukommenden Betriebsfla-
chen miissen in etwa in der Hohenlage (Erdgeschossfullbodenhéhe) den beste-
henden Betriebsflachen angeglichen werden. Dadurch entstehen wegen des
vorhandenen hangigen Gelandes starke Abgrabungen. Mit der Festlegung einer
absoluten Gebaudehohe flr den neu geplanten Teilbereich wird eine gute Ein-
bindung in die Landschaft gewahrleistet. So Uberragt z.B. das neue Gebaude in
slidwestlicher Richtung das anschlielende Geladnde nur um ca. 8 m (Gesamtho-
he des Gebaudes ca. 18 m).

Kreisplanungsamt Ravensburg Satzung und Begriindung Stand 20.06.2001.doc & 20.06.2001
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in den Bebauungsplan wird ein Grlinordnungsplan eingearbeitet, er sieht die
Pflanzung von heimischen, hochwachsenden Baumen am Ubergang zur freien
lLandschaft innerhalb der Planungsflache vor.

Die Dachwasser der neu zu erstellenden Gebdude und die ErschlieRungsfidchen
werden gesondert abgeflhrt und - nach Pufferung - der "Schussen” zugefiihrt.
Die notwendigen Ausgleichsmallinahmen nach § 1 a BauGB kénnen nur teilwei-
se auf dem Baugrundstick erbracht werden. Weitere MaRnahmen sind auler-
halb der Planungsflache herzustellen und durch Vertrag zu sichern.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Ausweisung als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO entspricht dem derzeiti-
gen Nutizungsbedarf.

Der Ausschiuss von Einzelhandelsbetrieben wird erforderlich, um die Attraktivitat
der bestehenden Einkaufsflichen in der Gemeinde Berg nicht zu schmélern.
Weitere Einkaufsflachen auRerhalb des von der Fa. Rafi ca. 500 m noérdlich ge-
legenen Einkaufzentrums wiirde mit hoher Wahrscheinlichkeit das Aus flir dieses
Einkaufszentrums bewirken. Beim vorhandenen Bebauungsplan fiir den beste-
henden Betriebsteil der Fa. Rafi sind bereits Einzelhandelsbetriebe ausgeschlos-
sen. Das Zu- und Abfahrisverbot zur L 291 14kt zudem kaum eine sinnvoll an
den Verkehr angebundene Einkaufsmdoglichkeit zu.

Als Ausnahme konnen untergeordnete Verkaufsstellen zugelassen werden,
wenn sie in unmittelbarem rédumlichen und betrieblichen Zusammenhang mit der
Hauptnutzung stehen (Werksverkauf).

Vergnilgungsstatten werden im gesamten Planungsgebiet ausgeschiossen, weil
beflirchtet wird, dass durch solche Einrichtungen zusatzlicher Verkehr entsteht.
Das Oberflachenwasser soll gesammelt und gepuffert der Schussen zugefiihrt
werden. Aus diesem Grunde sind im gesamten Planungsgebiet nur Betriebe zu-
l&ssig, bei denen die Gefahr des Eintrags von Schadstoffen in das Oberflachen-

wasser nicht besteht.

Das Nutzungsmaf wird durch die zuldssigen Werte der Grundfidchenzahl sowie
durch die Hohenentwicklung der Gebdude bestimmt. Die in der Baunutzungsver-
ordnung § 17 festgelegten Obergrenzen fir die Bestimmung des Mafles der
baulichen Nutzung werden im Planungsbereich Gberschritten. Dies ist erforder-
lich, weil die Gewerbegebietsflichen mit ihren zuldssigen Bodenversiegelungen
im Bebauungsplan klar abgegrenzt werden. Mit der zusétzlichen Festlegung von
privaten Grunflachen werden die Grenzwerte nach § 17 BauNVO, berechnet auf
das Gesamtgrundstlck, jedoch unterschritten (Versiegelung ca. 70 %).

Die Hohenlage und die Gebdudehdhen werden als Hohen iber NN festgesetzt,
um damit einen Bezug zur umgebenden Bebauung und der Hohenlage der Elekt-
rolberlandleitung herzustellen.

Innerhalb der Planungsflache sind aus betriebstechnischen und baulichen Griin-
den umfangreiche Gelandeabtragungen notwendig. Sie werden im Bebauungs-
plan in Bereich der Griinflachen festgesetzt (s. dazu auch Schnitte). Zur Ver-
wertung des anfallenden Aushubmaterials ist vor Beginn der Aushubarbeiten ein
Konzept zu erstellen.

Uber die Planungsflache verlduft eine 110-kv- Elektroliberlandleitung der EnBW.
Der Sicherheitsabstand (30 m beidseitig der Trasse) ist im zeichnerischen Teil
festgesetzt. Die im Plan ausgewiesene Uberbaubare Flache greift in einem Teil-
bereich in den Sicherheitsabstand ein. Die Héhe der baulichen Anlagen ist dort

Kreisplanungsamt Ravensburg Satzung und Begriindung Stand 20.06.2001.doc @ 20.06.2001
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mit dem Erschiielungstrager zu kldren.

Durch den Planungsbereich verlduft ein Gewéasser ll. Ordnung. Dieses wird
durch Leitungsrecht gesichert. Ein friiherer - groRtenteils - verdolter Bach wird
mit dieser Planung auf eine Lange von 220 m gedffnet. Das Oberflachenwasser
der neuen Gebaude und der ErschlieRungsstralen (ohne Be- und Entladefla-
chen) soll in diesem Bach gesammelt werden und - gepuffert - der Schussen zu-
geflhrt werden. Die Ausweisung eines Gewasserrandstreifens ist nur einseitig
moglich, weil die durch Aushub entstehenden Bdschungen die Lage des neuen
Baches nur unmittelbar an der privaten ErschlieRungsstrale zulassen (siehe da-

zu Schnitte).

Die abweichende Bauweise wird festgesetzt, weil Gebaudeléngen {iber 50 m
entstehen.

Ortliche Bauvorschriften
Die Einbindung der Gewerbegebietsfliche in die umgebende Landschaft erfor-
dert Festsetzungen zu AulRenwandmaterialien und Zuldssigkeit von Werbeanla-

gen.

Parkierung
Die notwendigen Parkierungsflachen des Erweiterungsbaues sind mit der Ge-

nehmigung des VEP-Planes "Provisorische Parkierungsanlage Fa. Rafi 2. BA"
aus dem Jahre 1999 ausgewiesen

Ver- und Entsorgung im Planungsgebiet
Die Versorgung mit elektrischem Strom erfolgt durch das bestehende Netz der

EnBW, die Stadtwerke der Stadt Ravensburg versorgen das Gebiet mit Gas, der
Anschluss an die drtliche Frischwasserversorgung ist vorhanden.

Nach Auskunft der Gemeindeverwaltung ist die Loschwasserversorgung gesi-

chert.

Die Schmutzwéasser werden der ortlichen Kanalisation und der Klaranlage des
Abwasserzweckverbandes Mittleres Schussental zugefiihrt.

Die Oberflachenwésser der Dacher und der ErschlieBungsfldchen werden ge-
sammelt und - nach Pufferung - der Schussen zugeflhrt.

Eine Versickerung der Oberflachenwasser ist aufgrund der Bodenbeschaffenheit

nicht moglich.

Kosten der Realisierung
Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes entstehen der Gemeinde Berg Pla-
nungskosten in Hohe von ca. 6.000,-- DM. Diese sind im Haushaltsplan des Jah-

res 2001 eingestellt.
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Bebauungspian .Gewerbegebist Fa. Rafi. II. Bauabschniit' / Gemeinde Berg / RV -12-

BESTANDSBEWERTUNG, EINGRIFFSANALYSE UND AUSGLEICHSMASS-
NAHMEN ZUM § 1A BAUGB

BESTAND UND BESTANDSBEWERTUNG

Die Bewertung des betroffenen Landschaftsteiles vor dem geplanten Eingriff wird
nachfolgend anhand der Umweltbereiche Geologie, Boden, Wasser, Klima, Flora
und Fauna sowie bezliglich des Landschaftsbildes aufgezeigt.

- Geologie, Boden
Im Plangebiet steht Obere Slsswassermolasse mit Béden der Jungmoré-
nenlandschaft an. Als Bodentyp haben sich Parabraunerden ausgebildet.

- Wasser
Aufgrund der momentan ausschlieRlichen Nutzung als Griinland ist flir das

Grundwasser von keiner wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen. Von
einer Belastung des Oberflachenwassers durch Diingung ist auszugehen.

Im Bereich der ndrdlichen Plangebietsgrenze existiert, von West nach Ost
verlaufend, der Tobelbach, der zur Schussen entwéassert. Der Bach ist auf
einer Lange von ca. 75 m verdolt. Sonstige Oberflachengewasser sind nicht

vorhanden.

- Klima
Das Plangebiet liegt in einer Hohenlage von ca. 447 bis 457 m tGber NN und
ist start ostexponiert. Die Hauptwindrichtung liegt bei West bis Nord. Die
vorhandenen offenen Griinlandflichen haben bedingt Funktion als Kaltiuft-

enistehungszonen,

- Flora, Fauna, Biotopstrukturen .

Das Plangebiet unterliegt momentan folgender Nutzung: der zur Uberbau-
ung vorgesehene Teil des Flurstiickes 1450/1 unterliegt einer intensiven
Grunlandnutzung. Im Plangebiet existieren keinerlei Geholzstrukturen.
Umgebung des Plangebietes: nérdlich befindet sich das bestehende Be-
triebsgelande, am Westrand existiert ein ca. 50 m langes Feldgeholz auf
Grundstiick 1476, im Siden schlieBt Griinland an. Im Osten befindet sich
ein Geh- und Radweg, anschlieBend die Landstralle 291.

- Landschafisbild
Das Plangebiet liegt linksseitig der Landstralle 291 in Richtung Berg und
grenzt unmittelbar an das bereits bestehende Firmengelande an. In der
Fernwirkung ist das Plangebiet bedingt aus Osten (Weingarten / Ravens-
burg) einsehbar. Im Sldwesten tangiert eine Uberlandleitung das Plange-

biet.

EINGRIFFSBEWERTUNG
Der Bestandsaufnahme und —bewertung sind Art und Umfang der zu erwarten-

den Eingriffe gegeniiberzustelien.

Geméafl § 1a BauGB wird aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
sprechend der ortlichen Situation ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.
Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 1,04 ha. Davon ist allerdings ca.
0,26 ha private Grinflache ausgewiesen.
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PROGNOSE DER EINWIRKUNGEN AUF DIE NATURRAUMFAKTOREN, ENT-

TEHENDE ZIEL KONFLIKTE

- Boden
Durch die geplanten MaBnahmen entsteht ein Verlust an Flachen fiir die

Landwirtschaft. Die Option zur anderweitigen Bodennutzung und Umnut-
zung wird dauerhaft durch Uberbauung entzogen.

Fir die zur Uberbauung (Gebaude, Verkehrsflachen) vorgesehenen Planbe-
reiche entstehen Einwirkungen in Form von Verdichtung und Oberflachen-
versiegelung. Aus baulichen und betriebstechnischen Griinden sind umfang-
reiche Gelandeabtragungen erforderlich.

- Wasser
Einwirkungen in den Wasserhaushalt entstehen durch verstérkten Oberfls-

chenwasserabfluss sowie durch Kanalisierung und Versiegelung von Fla-
chen. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Grundwassersituation ist nicht
zu erwarten. Der im Plangebiet iberwiegend verdolte Tobelbach wird ge-

offnet bzw. verlegt.

- Klima, Luft
Ein bedingter Verlust von Kaltluftentstehungszonen ist zu erwarten.

- Flora, Fauna, Biotopstrukturen
Mit Umsetzung der geplanten Mallnahmen erfolgt ein Verlust von intensiv
genutzten Grunlandflachen, deren Biotopwert als gering einzustufen ist.

- Landschafisbild
Die geplante Baugebietsausweisung bewirkt eine weitere Ausweitung des

vorhandenen Betriebsgeladndes in Richtung Siden.

EINGRIFSSMINDERUNG

Grundsatzlich ist zu prifen, ob sich die Planungsziele mit einem qualitativ oder
quantitativ geringeren Eingriff in den Naturhaushalt verwirklichen lassen. Ein-
griffsmindernde Mafnahmen gleichen die durch den geplanten Eingriff zu er-
wartenden Stdrungen im Naturhaushalt nicht aus. Sie konnen aber die Erheb-
lichkeit eines Eingriffes vermindern,

Nachfolgend ausgefihrte eingriffsmindernde MalRnahmen sind vorgesehen:

Sinnvolle Wiederverwertung des (berschiissigen Aushubmaterials, Erstel-
lung eines Entsorgungskonzeptes .

Verwendung versickerungsfahiger Beldge (Schotterrasen, Kies, Rasengitter,
breitfugiges Pflaster) im Bereich der Stellplatzflachen.

Ableiten des Regenwassers aus der Dachentwédsserung bzw. des Oberfi-
chenwassers in Retentionsbecken (ohne Dichtung).

ERSATZMASSNAHMEN
Anhand der Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich entsteht ein Defizit an dkolo-

gischem Potential. Dieses Defizit wird kompensiert durch Ersatzmafinahmen im
Gewann ,Zinswiesen® (Bereich zwischen Vorberg-Zentrum und Schussen, &st-
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lich der L 291). Hier wird die Gemeinde das bisher intensiv als Grlinland ge-
nutzte Flurstlick 1301 erwerben und zukiinftig einer extensiven Nutzung zuf(h-
ren. Diese MalRnahme erfolgt im Einvernehmen mit der Unteren Naturschutzbe-
horde beim Landratsamt Ravensburg und ist mittels stadiebaulichem Vertrag zu

regeln.

ZUSAMMENFASSUNG
Durch die geplanten Mallnahmen entstehen Auswirkungen auf den Faktor Bo-

den, z.B. Bodenverlust durch Baugrubenaushub, Beseitigung von Oberboden auf
Bau- und ErschlieBungsflachen sowie Flachenversiegelungen. Diese Eingriffe
werden kompensiert durch Sicherung des Oberbodens, Ersteliung eines Entsor-
gungskonzeptes sowie Minimierung der Versiegelung.

Die Bebauung und Versiegelung von landwirtschaftlicher Fldche kann sich
nachteilig auf das Kleinklima und die Strahlungsbilanz auswirken. Durch Redu-
zierung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal ist eine Minderung
des Eingriffes mdglich.

Die Flachenversiegelung flhrt zu erhdhtem Oberflichenabfluss, die Wasser-
rickhaltung des Bodens wird durch Bebauung verhindert.

Durch geeignete Malknahmen wie Ableiten und Sammeln des Regenswassers in
Retentionsflachen ist eine erhebliche Minderung des Eingriffes moglich.

Die geplante Mallnahme verandert teilweise die landwirtschaftliche Kulturland-
schaft durch flachige Bebauung. Die Eingrinung des Gebietsrandes mit Grof}-
bdumen und Strauchgruppen ermdéglicht die Wiederherstellung der dem Land-
schaftsbild entsprechenden Strukturen.

Insgesamt wird mit der Durchfiihrung von eingriffsmindernden, ausgleichenden
sowie geplanten Ersatzmalinahmen im Vergleich zur derzeitigen landwirtschaftii-
chen Nutzung die dkologische Wertigkeit des Gebietes erhalten und damit ein
Ausgleich des Eingriffes ermdglicht.
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GEMEINDE BERG,
BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG
"GEWERBEGEBIET FA. RAFI Il. BAUABSCHNITT"

GEFERTIGT: KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG )
Parkstrafle. 9,
88212 Ravensburg
E-Mail: PL@Landkreis-Ravensburg.de
20.06.2001
ANERKENNUNG DES PLAN- GEMEINDERAT
ENTWURFS: DER GEMEINDE BERG
20.06.2001
SATZUNGSBESCHLUSS: GEMEINDERAT
DER GEMEINDE BERG
20.06.2001
F VERFAHRENSVERMERKE
AUFSTELLUNGSBESCHLUSS GEFASST §2(1)S.1BAUGB |AM  13.12.2000
ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DES AUFSTELLUNGS-[§2(1)S.2BAUGB [AM  11.01.2001
BESCHLUSSES ERFOLGT
FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG DURCHGEFUHRT §3(1)S.1BAUGB |AM  16.01.2001
ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER B ELANGE|§ 4 BAUGB AM

DURCHGEFUHRT

18.01. — 23.02.2001

PLANENTWURF UND AUSLEGUNG VOM GEMEINDERAT BE-

§3(2) S. 1 BAUGB

AM

SCHLOSSEN 28.03.2001
BEKANNTMACHUNG DER ENTWURFSAUSLEGUNG §3(2)S. 1 BAUGB AM 12.04.2001
OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES ENTWURFS FUR DIE ZEIT § 3(2)S. 1 BAUGB

VOM 23.04.2001 BIS 25.05.2001 230\, —2(of.
BEI DER GEMEINDEVERWALTUNG BERG R o001
SATZUNGSBESCHLUSS VOM GEMEINDERAT GEFASST § 10 BAUGB AM  20.06.2001

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN
DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

§ 10 (3) BAUGB

AM O?'-. @3_200‘;/
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1. Art der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1
bis 11 BauNVO)

@ Gewerbegebiete (§ 8 BauNVvQO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.§ 16
BauNVO)

Grundflachenzahl

GRZ

maximal zuldssige Gebaudehdhe
GH max

3. Bauweise,Baulinien,Baugrenzen (§9 Abs. 1 Nr.2
BauGB.§§22 und 23 BauNVO)

abweichende Bauweise

Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§2 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)
Bereich chne Ein-und Ausfahrt (§9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

b~ )

4. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr.
13 und Abs. 6 BauGB)

Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen unterirdisch/oberirdisch
(§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4 BauGB) (§ 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB)

_<>_

6. Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
= = Private Grinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

7. Wasserflachen und Fldachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses (§9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 6 BauGB)




8. Flachen fiur Aufschiittungen, Abhgrabungen oder fur die
Gewinnung von Bodenschatzen (§ 3 Abs. 1 Nr. 17 uns
Abs. 6 BauGB)

Flachen flr Abgrabungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 17 und Abs. 6 BauGB}

9. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und
Fliachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20,
25 und Abs. 6 BauGB)

O Baume anpflanzen (§ 2 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Q Straucher anpflanzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

10. Sonstige Planzeichen

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans (§ 9 Abs. 7
BauGB)

]‘—“—“—“—‘[ Leitungsrecht flir Hochspannungs-E-leitung zu belastende Flachen
LR-1+LR-2 (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

i1 Leitungsrecht flr oberirdischer Wasserabfluss zu belastende
| { Flachen,gleichzeitig Leitungsrecht LR-3 {§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6
imees BauGB)

Gewdsserrandstreifen

Gebaude geplant
EFH 446,94 Héhe EFH

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder
Abgrenzung des Males der Nutzung innerhalb eines Baugebiets

€
€
<

nicht vebindliche Festsetzungen

Héhenlinien bestehender Geldandeverlauf in m Gber NN

Gebaude bestehend

Grundstiicksgrenzen

]
=)
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