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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fir
Baden-Wirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.11.2014
(BGBL.1'S.1748)

(BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013
(BGBI.1S.1548)

(PlanzV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 11991 S.58), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. I S.1509); die
im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf den
Anhang zur PlanZV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S.416),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.501)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI.
S.55)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. I S.2542), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 07.08.2013 (BGBI. | S.3154)

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 23.06.2015 (GBI. 2015
S.585)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) (mit Angabe
der Rechtsgrundlage auf Grund von § 9 BauGB und
der BauNVO) sowie andere Bestimmungen zur Zu-
|dssigkeit des Vorhabens (auf Grund von § 12 Abs. 3
Satz2 BauGB ohne Angabe der Rechtsgrundlage)

21

22

Haus
"Hubertushang"

WA

"Fiir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der
baulichen Nutzung" (siehe Planzeichnung); der gekennzeich-
nete Bereich dient grundsdtzlich der Unterbringung eines Wohnhau-
ses und fir untergeordnete Einrichtungen im Zusummenhang mit
der Bewirtschaftung des westlich angrenzenden Damwild-Geheges
und der Weiterverarbeitung von GroBwild.

Lulissig sind:
— Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung
— Rdume zum Bewohnen und zur Bewirtschaftung der 0.g. Nut-

zungen (z.B. Doppelgarage, Abstellraum fir landwirtschaftliche
Gerdte efc.)

— Technikraum

— Raum zur Schlachtung bzw. Weiterverarbeitung des Damwilds
sowie von GroBwild mit entsprechendem Hygienebereich

— Verkaufsraum fiir die fir die Direkt-Vermarktung der eigens her-
gestellten Produkte der Weiterverarbeitung des Damwilds und
GroBwilds

— sonstige der Unterhaltung des Damwild-Geheges dienende An-
lagen

Der Schlacht- und Weiterverarbeitungsbetrieb mit Verkaufsraum
und die entsprechenden Flichen, mijssen denen des Wohnens un-
fergeordnet sein. Diese sollen in einem Verhiltnis zu einem Drittel
Schlacht- und Weiterverarbeitungsbetrieb mit Verkaufsraum zu zwei
Drittel Wohnfldche stehen.

Allgemeines Wohngebiet

(89 Abs.T Nr.1 BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)
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24

25

2.6

2.7

28

GR ... m?

Uberschreitung der
Grundfldche

H...mi. NN

[

Nebenanlagen und sons-
tige bauliche Anlagen

auBerhalb der iiberbau-
baren Grundstiicksfldche

Luldssige Grundfldche als HochstmaB

(89 Abs. T Nr. 1 BauGB; § 16 Abs. 2 Nr. T und § 19 Abs. 2 BauNVO0;
Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablone)

Die zuldssige Grundfldche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflachig versiegelte

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellpldtzen und Garagen

um weitere 25 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §19 Abs. 4 BauNV0)

Lahl der VollgeschoBe als Hochstmal

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; § 16 Abs.2 Nr. 3 u. §20 Abs. 1 BauNV0;
Nr.2.7. PlanZV; siehe Typenschablone)

Hohe (Gesamthohe) des Gebdudes iber NN als Hichstmab;
die Hohe simtlicher Bauteile des Gebdudes (mit Ausnahme von un-
fergeordneten Bauteilen wie z.B. Antennen, Schomsteinen, Auf-
zugsaufbauten, etc.) darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert
iberschreiten.

(89 Abs. T Nr.1 BauGB: §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BaullVO;
Nr.2.8. PlanZV; siehe Typenschablone)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr.3.5. PlanV;
siehe Planzeichnung)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen sowie in dem all-
gemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemdB § 14 BauNVO zuldssi-
gen Nebenanlagen sowie nicht Gberdachte Stellpldtze und Garagen
auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksfldchen zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.4 BauGB; §§12, 14 u. 23 BauV0)
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29

2.10

211

Unterirdische Bauweise
von Niederspannungslei-
tungen

Versickerung von Nie-
derschlagswasser auf

den fir die Bebauung
vorgesehenen Fldchen

MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in  unterirdischer
Bauweise zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

Aut den fiir die Bebauung vorgesehenen Fldchen ist Niederschlags-
wasser, das Gber die Dachfldchen anfdllt, in einer auf dem Grund-
stiick zu enichtenden Zisterne mit einem Mindestvolumen von
12 m3 zu sammeln. Der Uberlauf aus der Zisterne ist iber eine spe-
ziell herzustellende Versickerungsanlage (z.B. Rigole mit Vorreini-
qung Gber eine mind. 0,30 m machtige und vollflachig bewachsene
Oberbodenzone) in den Untergrund zu versickern, soweit dies auf
Grund der Bodenbeschaffenheit maglich ist. Die Versickerungsan-
lage muss ber einen Uberlauf an den Mischwasserkanal ange-
schlossen werden. Falls keine Versickerung méglich ist, muss die
Listerne direkt Gber einen Uberlauf an den Mischwasserkanal ange-
schlossen werden. Die Versickerung von Niederschlagswasser iber
Sickerschdchte ist nicht zuldssig.

Fir alle baukonstrukfiven Elemente, die groBfldchig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflichen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) daverhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

(89 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB)

Fiir die AuBenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten ge-
richtete, vollstdndig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-
Lampen oder nach dem Stand der Technik vergleichbare insekten-
schonende Lampentypen zuldssig. Die Lichtmasten dirfen eine
Hohe von maximal 4,50 m nicht Giberschreiten.

Es sind nur Photovoltaik-Module zu verwenden, die weniger als 8 %
polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 4 %).

Die MaBnahmen bzw. Vorschriften sind im gesamten Geltungshe-
reich durchzufiihren bzw. zu beachten.

(89 Abs. T Nr. 20 BauGB)
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212 Bodenbeldge auf den fiir ~ Auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fléchen sind fir
die Bebayung vorgese-  __ Stallnlitze und
henen Fldchen

— Iufahrten und andere untergeordnete Wege

geschlossene Asphalt- und Betonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

213 Pflanzungen im Gel- Pflanzungen:
tungsbereich des vorha- i gje Pflanzungen im Geltungshereich des vorhabenbezoge-
benbezogenen Bebau- nen Bebauungsplanes sind standortgerechte, heimische Biume
ungsplanes und Stréiucher aus der unten genannten Pflanzliste zu verwen-
den.

— Auf max. 5% der Grundstiicksflache sind auch Strducher, die
nicht in der u. g. Pflanzliste festgesetzt sind, zuldssig (z.B. Zier-
striucher, Rosen-Ziichtungen).

— Es sind mindestens 2 Laubbdume aus der v.g. Pflanzliste zu
pflanzen.

— An der nordlichen, westlichen und siidlichen Geltungsbereichs-
Grenze sind Hecken aus Nadelgehdlzen unzuldssig.

— Unzuldssig sind Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankun-
gen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in der Verord-
nung zur Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20.12.1985, BGBI. 1, 1985 S.2551, zuletzt ge-
dndert durch Artikel 3 § 5 des Gesetzes vom 13.12.2007, BGBI. |
S.2930) genannten.

Festgesetzte Pflanzliste:

Bdume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahom Acer platanoides

Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus

Sand-Birke Betula pendula

Walnussbaum Juglans regia

Stiel-Eiche Quercus robur

Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Berg-Ulme Ulmus glabra

Bdume 2. Wuchsklasse
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Obsthochstamme
Feld-Ahorn
Hainbuche
Vogel-Kirsche
Trauben-Kirsche

Stréiucher

Roter Hartriegel
Gewdhnlicher Hasel
Pfaffenhiitchen
Gewohnlicher Liguster
Heckenkirsche
Schlehe

Echter Kreuzdom
Kriech-Rose
Hunds-Rose
Purpur-Weide
Schwarzer Holunder
Trauben-Holunder
Wolliger Schneeball

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Prunus padus

Cornus sanguinea
Corylus avellana
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Lonicera xylosteum
Prunus spinosa
Rhamnus cathartica
Rosa arvensis

Rosa canina

Salix purpurea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Die Dachfldchen des Hauptbaukdrpers sind auBerhalb der Bereiche
fir Oberlichter und Dachterrassen vollstdndig extensiv zu begriinen.

(89 Abs. 1 Nr. 20 und Nr.25a BauGB)

2.15 L.H\‘\I Abgrenzung ("Nutzungskordel") von unterschiedlicher Art der Nut-
zung
(89 Abs.T BauGB und §16 Abs.5 BauNVO; Nr.15.14. PlanZV;

siehe Planzeichnung)

214 Dachbegriinung

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes "Hubertushang" der Gemeinde Berg.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)
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2.17

2.18

Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hu-
bertushang" der Gemeinde Berg.

(89 Abs.7 BauGB; siehe Planzeichnung)

Bereich des einfachen Bebauungsplanes; in dem gekennzeich-
nefen Bereich der einbezogenen Flichen nach § 12 Abs. 4 BauGB,
sind lediglich Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen (Gebiets-

Charakter). Dadurch sind die Anforderungen des § 30 Abs. T BauGB
(qualifizierter Bebauungsplan) nicht erfilt.

(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (OBV) gemiB § 74 LBO mit
Zeichenerkldrung

3.2

Materialien

Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hubertushang"
der Gemeinde Berg

(89 Abs.7 BauGB, Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-Ele-
mente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(§74 Abs. 1 Nr.11BO)
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Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1

4.2

43

44

45

4.6

4.7

Arten- und Biotopschutz

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
unmittelbar angrenzenden Bebauungsplanes "Vorberg IV" der Ge-
meinde Berg (siehe Planzeichnung)

Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

Geplante Grundstiicksgrenzen (siehe Planzeichnung)

Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

Vorhandenes (nafirliches) Geldnde; Darstellung der Hohen-
schichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe Planzeich-
nung)

Die AuBenbeleuchtung sollte in den Nachtstunden soweit als aus
Grinden der Verkehrssicherheit mdglich abgeschaltet oder bedarfs-
weise iber Bewegungsmelder gesteuert werden.

GemdB §39 Abs.5 BNatSchG bzw. §43 Abs.2 NatSchG Baden-
Wiirttemberg ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. au-
Berhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher oder andere
Geholze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die Bau-
feldrdumung sollten daher auBerhalb der Brutzeit von Végeln zwi-
schen dem 01.10. und dem 28.02. des jeweiligen Jahres erfolgen.
Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze mdglichst zu erhalten (Er-
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EWWWE

4.9

Telekommunikations-Leitung

4.10

haltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der jeweiligen Bau-
maBnahme) und wéhrend der Bauzeit mit entsprechenden Baum-
schutzmaBnahmen zu sichern.

Bei der Durchfihrung von Bauarbeiten ist die DIN 18920 und RAS-
LP 4 zu beachten. Da die Gehdlze fiir Vagel, Flederméuse und In-
sekten als auch zur Hangsicherung und landschaftsokologischen
Einbindung eine hohe Bedeutung haben und damit zu rechnen ist,
dass durch z. B. Kranautbau die Baumkronen im Schwenkkreis des
Krans gekappt werden und baubedingte LKW-Zufahrten auch Wur-
zeln schadigen, ist ein Baumschutz an Baustellen nach DIN 18920
mit einem unverriickbaren Bauzaun sinnvoll und ndtig.

Liune sollten zum Gelande hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschlipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

Die Authaustirke der Vegetationsschicht der extensiven Dachbegri-
nung sollte mindestens 10 cm aufweisen.

Fir die zv pflanzenden Laubbdume sollte die Pflanzqualitit
StU16-18, 3 v, 400 cm Hohe, mit einem entsprechend gesi-
cherten Baumquartier fir die Wurzelzone verwendet werden.

Umgrenzung von Schutzgebieten im Sinne des Naturschutz-
rechts; hier gem. §32 NatSchG BW kartiertes Biotop "Gehdlze
Berg/Unterberg" (Nr.1-8123-436-7024), auBerhalb des Gel-
tungshereiches (siehe Planzeichnung);

Telekommunikations-Leitung unterirdisch, hier Telekommuni-
kations-Leitung der Deutschen Telekom Technik GmbH, die Leitung
kann bei Umsetzung der Planung in den hierfiir erforderlichen Be-
reichen verlegt werden (siehe Planzeichnung)

Leitung der Netze-BW unterirdisch, 0,4- und 20-kV-Erdkabel der
Netze-BW, die Leitung kann bei Umsetzung der Planung in den
hierfir erforderlichen Bereichen verlegt werden (siehe Planzeich-
nung)
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411  Versickerungsanlagen fir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser auf den fir die
Bebauung vorgesehenen Flichen genannten tblichen Vorgaben zur
Bemessung, Planung und (konstrukfiver) Ausfihrung von Sickeran-
lagen sind v.a. dem Arbeitsblatt DWA-A138 (4/2005) und dem
Leitfaden "Naturvertrdgliche Regenwasserbewirtschaftung" des Lan-
des Baden-Wiirttemberg zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfilhrung der Versickerungsanlagen
fur Niederschlagswasser sind regelmdBig im bavaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.0. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgroBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Flche
— Tiefe mind. 0,30 m, max.0,50m

— Uberlastungshaufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5 Jahren)

— Aushildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A 138, Ziff. 3.2.2

— Iufluss zur Versickerungsanlage fir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberflichig tber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus
verfugten Pflastersteinen, 0.d.

— Bei unzureichend versickerungsfahigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138,
Liff. 3.3.3 sinnvoll.

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (technische In-
formationen sind Gber die kommunale Bauverwaltung erhdlt-

lich).
Wahrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Fldchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:
— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art
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Lur fachgerechten Planung und Bauiiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlogswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundstzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine erlaub-
nisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Verordnung Gber
die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser) sollte von der
Bauherrschaft bei dem zustndigen Landratsamt in Erfahrung ge-
bracht werden.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Ttigkeiten wie z.B. Autowdsche,
andere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten geftihrli-
cher Stoffe etc. verzichtet werden.

Auch fir die nicht groBflchigen baukonstrukfiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stahle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Um den sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
sicherzustellen wird empfohlen, ein Bodenmanagementkonzept zu
erstellen und die Bavausfihrung bodenkundlich begleiten zu las-
sen. Das Bodenmanagementkonzept sollte folgende Punkte umfas-
sen: Feststellung der physikalischen Eigenschaften des auszuheben-
den Boden; Erdmassenberechnungen (getrennt nach A-, B-, C-Ho-
rizont); Mengenangaben beziigl. kiinftiger Verwendung des Bo-
dens; direkte Verwendung (im Baugebiet, auBerhalb des Baugebie-
fes); Trennung von Oberboden und kulturfihigem Unterboden bei
Ausbau und Lagerung; Zwischenlagerung (Anlage von Mieten nach
der DIN19731); MaBnahmen zur Vermeidung und zur Besgitigung
von Bodenverdichtungen; Ausweisung von Lagerfldchen sowie Aus-
weisung von Tabuflichen (keine bauseitige Beanspruchung). Infor-
mationen zum Bodenschutz bei BaumaBnahmen enthiilt der Flyer
"Bodenschutz beim Bauen", der als pdf auf der Homepage des
Landratsamtes Ravensburg verfiighar ist.
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412  Brandschutz

413  Erginzende Hinweise

Die DIN 19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung von Boden-
material") und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im Landschaftshau
— Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung einzuhalten.

Fir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Fldchen fiir
Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen, i.V.m.§ 15 Landesbauord-
nung).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405, i.V.m. §2(5) Ausfihrungsverord-
nung zur Landesbauordnung sowie Ziff. 5.1 IndBauRL.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Sie biefen bei Brandeinsiitzen gegeniber Unterflurhydranten
einsatztaktisch erhebliche Vorteile, insbesondere durch die deutlich
bessere Auffindbarkeit und schnellere Bedienbarkeit. Die Abstdnde
der Hydranten zueinander sollten 100-200 m nicht Gberschreiten.

Gewerbebetriebe, die auf Grund der Brandlasten die Loschwasser-
versorgung aus der offentlichen Wasserversorgung dberschreiten,
sollten fir den Objektschutz selbststindig geniigend Loschwasser
(z.B. Zisterne) vorhalten.

Auf Grund der Beschaffenheit des Baugrundes der niheren Umge-
bung kann von einer Bebaubarkeit im Gberplanten Bereich ausge-
gangen werden. Dem Bauherm wird dariiber hinaus empfohlen, im
Rahmen der Bauvorbereitungen eigene Erhebungen durchzufihren
(z.B. Schiirfgruben, Bohrungen).

GemdB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archdologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Griber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mdglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzurdumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millriick-
stiinde, Verfdrbungen des Bodens, auffdlliger Geruch 0.d.), ist das
zustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.
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414  Lesharkeit der Planzeich-
nung

Die Grundstiicke werden mit einem Anschluss an das Erdgasnetz
versehen. Im Sinne einer schadstoffarmen Energie-Erzeugung sollte
von diesem Anschluss Gebrauch gemacht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Fliissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Lirm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken efc.) zu rechnen.

Lur Lesharkeit der Planzeichnung werden Gbereinander liegende Li-
nien nebeneinander dargestellt (z.B. Grenze des rdumlichen Gel-
fungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes bzw. des
rdumlichen Geltungshereiches des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes sowie der geplanten Grundstiicksgrenzen).
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5 Safzung

Auf Grund von § 10 in Verbindung mit § 12 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 23.09.2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt getindert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. 1 S.1748),
8 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S. 581,
ber. S.698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 16.04.2013 (GBI. S.55), § 74 der Landesbauordnung fir
Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S.501), der Baunutzungsverordnung (BauNV0) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.01.1990 (BGBI.| S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI.I
S.1548) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1 1991 S.58),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Berg
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan "Hubertushang" und die 6rtlichen Bauvorschriften hierzu in 6ffent-
licher Sitzung am 21.10.2015 beschlossen.

81  Rdumlicher Geltungsbereich

Der riumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" und der drtlichen
Bauvorschriften hierzu ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom 30.09.2015.

§2 Bestandteile der Satzung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hubertushang" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu bestehen
aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 30.09.2015 sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in
der Fassung vom 05.09.2014 (6 Pline). Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den Grtlichen Bau-
vorschriften hierzu wird die jeweilige Begrindung vom 30.09.2015 beigefiigt, ohne deren Bestandteil zu
sein. Es werden jene Inhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in der Fassung vom 05.09.2014
(6 Pline) Bestandteil der Satzung, die die wesentlichen duBeren Grundziige, das heiBt die Umrisse sowie die
Gebdudehdhen als auch die Dachform des Vorhabens, abbilden. Inhalte, die Details u.a. der inneren Raum-
aufteilung und der Gliederung der Fassade betreffen werden nicht zum Bestandteil der Satzung.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen drtlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000, - € (Einhunderttausend Euro) belegt werden. Ordnungswidrig handelt, wer vorsiitzlich oder fahrlds-
sig die Vorschriften

— 70 Materialien

nicht einhdlt oder iber- bzw. unterschreitet.
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84  In-Kraft-Treten

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hubertushang" der Gemeinde Berg und die drtlichen Bauvorschriften

hierzu treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft (gem. § 10
Abs. 3 BauGB).

Berg, den .......cccoovvveeene....
(Hr. Grieb, Birgermeister) (Dienstsiegel)

: Gemeinde Berg - Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Hubertushang"
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Begriindung — Stidtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.4
6.1.1.5

6.1.2
6.1.2.1

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Orts-Teiles Vorberg der Gemeinde Berg.

Der vorhabenbezogenen Bebauungsplan dient der Schaffung von Baurecht fir ein geplantes Wohn-
haus mit untergeordneten Einrichtungen zur Bewirtschaftung, Pflege sowie Schlachtung bzw. Wei-
ferverarbeitung von Tieren aus dem unmittelbar westlich angrenzenden Damwild-Gehege, welches
sich im Eigentum des Vorhabentrdgers befindet sowie von GroBwild.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen konzentrieren sich auf wenige, zur geeigneten Einbindung
des Vorhabens in die Umgebung bewdhrte Vorgaben.

Der Umfang der drtlichen Bauvorschriften beschriinkt sich auf Vorgaben zu Materialien.

Die Durchfiihrung einer Umweltprisfung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr. 2 BauGB sowie Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" im be-
schleunigten Verfahren (Bebauungspline der Innenentwicklung) erfolgt (gem. § 13a Abs.2 Nr.1
BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die aut
Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" zu erwarten sind, gelten als im
Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem.
§130 Abs. 1 Satz2 Nr.1 BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet wird im Osten von der bestehenden Wohnbebauung an der "Wilhelm-Gindele-
StraBe" und im Siiden von einem FuBweg zum unweit westlich liegenden Gasthaus "Haus Huber-
tus" begrenzt. Nordlich des Plangebietes schlieBen dstlich zundchst Gartnerei-Fldchen und anschlie-
Bend groBe Ackerfliichen mit einer randlichen Feldhecke an; an der Westseite wird das Plangebiet
von den mit vereinzelnden Gehdlzen bewachsenen Freiflachen rund um das "Haus Hubertus" be-
grenzt.

Im stlichen Bereich grenzt der rechtsverbindliche Bebauungsplan "Vorberg IV" an den Geltungs-
bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" an. Zwischen dem Bereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und dem angrenzenden, rechtsverbindlichen Bebauungsplan
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.13

6.2.2
6.2.2.1

wurden dabei im geringen Umfang Flachen gem. § 12 Abs. 4 BauGB in den Bebauungsplan ein-
bezogen, um einen "Liickenschluss" zwischen beiden Planungen zu bilden und die Zuldssigkeiten
in dem Zwischenbereich planungsrechtlich eindeutig zu definieren.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich jeweils eine Teilflache der Grundstiicke mit der Fl.-
Nr.1267/9 und 1267/12.

Stidtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden von der Lage am westlichen Rand des Schussen-Tales inner-
halb des Naturraums "Bodenseebecken" gepriigt.

Innerhalb des berplanten Bereiches befindet sich das Damwild-Gehege des Vorhabentrdgers. Er
umfasst drei kleinere Feldgehdlze sowie einige Obsthdume. Bestehenden Gebdude oder Anlagen
bzw. weitere naturrdumliche Einzelelement sind nicht vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein mittelstarkes Gefdlle von West nach
Ost auf. Die Anschlisse an die bereits bebauten Grundstiicke im Osten sind jedoch auf Grund der
bereits bestehenden Nachbarbebauung und vorhandenen Zufahrten zum Geldnde unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Der Vorhabentrdger hat bislang das Gasthaus "Haus Hubertus" betrieben, das unweit westlich,
oberhalb des Plangebietes liegt. Da er keinen Nachfolger hat, steigt er aus dem Gastgewerbe aus.
Die von ihm bisher bereits betriebene Damwild-Haltung, die sich derzeit auch auf den Bereich der
fir die Bebauung vorgesehenen Flchen befindet, soll jedoch fortgefihrt werden. Um das Damwild
pflegen und im Falle eines Abschusses entsprechend der Hygienevorschriften abtransportieren bzw.
verarbeiten zu konnen, sollten die Riume fir die Schlachtung und Weiterverarbeitung sehr nahe
am Gehege liegen. Des Weiteren sollen diese Raume ebenfalls fiir die Weiterverarbeitung von GroB-
wild aus der Jogdtdtigkeit des Vorhabentrdgers genutzt werden. Diesheziglich verfiigt der Vorha-
bentréger Gber einen Zulassungsbescheid ber die Schlachtung von 40 Stiick Farmwild (Damwild)
und Gber die Bearbeitung von 70 Stiick GroBwild jdihrlich. Gleichzeitig ist fir die tigliche Aufsicht,
Pflege und Zucht des Damwildes eine in unmittelbarer Nahe gelegene Wohnnutzung erforderlich.
Derzeit verfiigt der Vorhabentrdger Gber eine Genehmigung zur Haltung von 55 adulten Tieren. Der
gesamte Tierbestand (einschlieBlich der Jungtiere) betrdgt etwa 70. Es ist vorgesehen, nach Auf-
gabe der Gastwirtschaft den Tierbestand auf etwa 30 adulte Tiere (plus etwa gleich viele Jungtiere)
20 reduzieren. Das Fleisch wird dann nicht wie bisher im eigenen Gasthaus genutzt, sondern an
ortliche Betriehe (Metzgereien oder andere Gasthéuser) verkauft. Um ein entsprechendes Bauvor-
haben, dass die oben aufgefiihrten Nutzungen im siiddstlichen Bereich des Geheges ermdglicht,
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6.2.3
6.23.1

6.23.2

6.2.3.3

6.2.3.4

6.2.3.5

6.24
6.24.1

umsetzen zu konnen, ist die Schaffung von Baurecht auf den fiir die Bebauung vorgesehenen Fld-
chen erforderlich. Die Gemeinde Berg befirwortet den Erhalt und die geplanten Nutzungen im
Lusammenhang mit dem Damwild-Gehege. Das Erfordemis eines nahe gelegenen Wohnhauses
wird ebenfalls gesehen, so dass die Gemeinde in dem Bereich bauleitplanerisch steuernd titig
werden machte.

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben, Standort-Wahl

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Der Gemeindeverwaltungsverband "Mittleres Schussental”, dem die Gemeinde Berg angehart, ver-
figt Gber einen rechtsgiltigen Flachennutzungsplan. Die Gemeinde verfigt zurzeit der Planaufstel-
lung noch ber keinen eigenen Landschaftsplan, es sind jedoch landschaftsplanerische Aussagen
in den Fldchennutzungsplan integriert. Der Flachennutzungsplan sieht im Bereich der fiir die Be-
bauung vorgesehenen Fldchen derzeit Grinfldchen dar. Fir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan sind die Vorschriften des §8 Abs.2 BauGB nur fiir Festsetzungen im Sinne des § 9 BauGB
maBgeblich. Der Nutzungszweck "Haus Hubertushang" kann jedoch aus der Darstellung gemischter
Bauflichen (M) hergeleitet werden.

Die fiir die Bebauung vorgesehene Fliche befindet sich bereits im Eigentum des Vorhabentrigers.
Bedingt durch die erforderliche Niihe der geplanten Art der Nutzung zum Damwild-Gehege wurden
keine weiteren Standorte gepriift. Der Standort ist jedoch auf Grund seiner Anbindung an die vor-
handene Siedlungs-Struktur sowie die vorhandene ErschlieBung fir eine Bebauung geeignet. Der
Bereich ist weder exponiert, noch greift er unnatirlich in die Landschaft ein. Das beschrdnkfe Aus-
maB der Bebauung ist somit mit einer organischen Siedlungsentwicklung im Gesamtgemeindege-
biet vereinbar.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdiler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg (DSchG). Auf der Berger Kuppe — etwa 140 m
nordwestlich des Plangebietes — befindet sich die denkmalgeschiitzte Kirche St. Peter und Paul.

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht tangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termins gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Besonderen
auf die Bedeutung der Lage des geplanten Bauvorhabens in Bezug auf das zu Grunde zu legenden
Bauleitplanverfahren sowie die Beachtung der natur- und artenschutzfachlichen Belange in dem
Bereich hingewiesen. Bedingt durch die Topogratie wurde seitens der Denkmalpflege keine Beden-
ken zur Planung gedubBert.
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6.24.2

6.2.4.3

6.2.44

6.24.5

6.2.4.6

6.2.5
6.25.1

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Wohn-
haus mit den entsprechenden untergeordneten Einrichtungen fiir die Bewirtschaftung des angren-
zenden Damwild-Geheges zu schaffen.

Fir das geplante Bauvorhaben soll erreicht werden, dass es zu der vorhandenen Struktur hinzutritt,
ohne dadurch die landschaftlich hochwertige Situation im Umfeld des Griinzuges wesentlich zu
beeintrdchtigen.

Durch die Wahl des Planungs-Instrumentes "vorhabenbezogener Bebauungsplan” soll sicherge-
stellt werden, dass die Schaffung von zusdtzlichem Baurecht zweckgebunden auf die 0.g. Erforder-
nisse hin erfolgt. Eine spdtere Umnutzung des Gebdudes und die ausschlieBliche Nutzung durch
Wohn-Einheiten sind damit ausgeschlossen. Durch die Mdglichkeit, das Vorhaben kurzfristig durch
Anderungen von Details an Fassade und Innenraum an sich wandelnde Erfordernisse der Nutzung
anpassen zu kannen, werden entsprechende Detailinhalte des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
nicht Bestandteil der Satzung. Es werden ausschlieBlich jene Inhalte des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes Bestandteil der Satzung, die ein Einfigen in die stidtebauliche und landschaftliche
Umgebung sicherstellen. Dies betrifft die Umrisse, die Gebdudehdhen und die Dachform.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" erfolgt im so genann-
fen beschleunigten Verfahren gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwick-
lung). Dies ist aus folgenden Griinden mdglich:

— bei dem Vorhaben handelt sich um eine MaBnahme der Nachverdichtung.
— die zuldssige Grundfliche liegt bei 300 m2 und folglich unter 20.000 m?2.

— s bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrchtigung derin § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Nahe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
&13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Authau des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes leitet sich aus der Systematik
der Rechtsgrundlagen ab.

Planungsrechtliche Vorschriften

Die Bestimmung der Art der baulichen Nutzung stellt einen zentralen Punkt des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes dar. Die Bestimmung erfolgt nicht auf der Grundlage der Vorschriften des
89 BauGB. Sie ist jedoch stark an die Systematik und Terminologie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO0) angelehnt. Durch die Festsetzung des Nutzungs-Zweckes "Haus Hubertushang" soll eine
dem Allgemeinverstindnis zugdngliche Zielrichtung vorgegeben werden. Die Definition der Art der
Nutzung erfolgt dabei nicht auf der Grundlage des § 9 BauGB in Verbindung mit den Vorschriften
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6.25.2

6.2.5.3

6.2.5.4

6.2.5.5

der Baunutzungsverordnung (BauNVO0), sondern als andere Bestimmung zur Zuldssigkeit des Vor-
habens (§ 12 Abs. 3 Satz2 BauGB). Diese Vorgehensweise macht es maglich, dass die Festsetzun-
gen sehr stark auf das konkrete Vorhaben zugeschnitten werden. Hierdurch wird auch der erforder-
liche fachliche Priifungs- und Abstimmungsaufwand erheblich reduziert.

Fiir das zu Gberplanende Grundstiick ist die Art der baulichen Nutzung "Haus Hubertushang" fest-
gesetzt. Fir diese Nutzungsart wird bewusst eine detaillierte Liste an zuldssigen Nutzungen ausge-
arbeitet. Diese Liste regelt die Zuldssigkeiten innerhalb des Geltungshereiches des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes abschlieBend. Alle anderen Nutzungen sind im Umkehrschluss nicht zu-
lassig. Auf diese Weise soll die Maglichkeit der Zweckentfremdung des Bereiches ausgeschlossen
werden. Im vorliegenden Fall wird diese Liste explizit an die fur die Errichtung eines Wohnhauses
mit untergeordneten Einrichtungen im Zusammenhang mit der Bewirtschaftung des westlich an-
grenzenden Damwild-Geheges sowie der Weiterverarbeitung von GroBwild angepasst. Dies sind
unter anderem ein Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, ein Raum zur Schlachtung und Weiter-
verarbeitung des Damwilds bzw. GroBwilds mit entsprechenden Hygienebereich sowie ein Verkaufs-
raum fir die Direkt-Vermarktung der eigens hergestellten Produkte. Zudem werden weitere fiir das
Bauvorhaben bendtigte Nutzungen zugelassen. Dies betrifft u.a. "sonstige zur Unterhaltung des
Damwild-Geheges dienende Anlagen", unter denen z.B. Futtertrnken/—krippen oder Unterstell-
plitze fir die Tiere zu verstehen sind. Auf diese Weise soll ein steverndes Eingreifen seitens der
Gemeinde gewdhrleistet werden.

Im Bereich der einbezogenen Flichen gem. § 12 Abs. 4 BauGB wurde gemdB der Art der baulichen
Nutzung des angrenzenden Bebauungsplanes "Vorberg IV" ein allgemeines Wohngebiet (WA) fest-
gesetzt. Verdnderungen hinsichtlich der gem. § 4 BauNVO zuldssigen bzw. ausnahmsweise zulds-
sigen Nutzungen auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden nicht vorgenommen. Somit ent-
sprechen die Zuldssigkeiten denen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Vorberg IV". Da in
dem Bereich jedoch keine Baugrenze festgesetzt wurde, sind hier ausschlieBlich die gem. §14
BauNVO zuldssigen Nebenanlagen, Garagen und nicht Gberdachte Stellpldtze zuldssig.

Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche wird eine von der GrundstiicksgraBe unabhin-
gige Zielvorgabe getroffen. Der zuldssige Wert ist auf das geplante Vorhaben abgestimmt und
ermdglicht dessen Realisierung.

Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfliche fir bauliche Anlagen durch Parkplétze, Zufahrten
etc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden Verkehr aus
den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung (§ 19 Abs. 4) vorge-
sehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50 % ist fiir ein Vorhaben der geplanten Art nicht ausrei-
chend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen und/oder Stellpldtze ist in der Regel
das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschapft. Zu beriicksichtigen bleiben alle anderen Nebenanla-
gen im Sinne des §14 BauNVO (Wege, Terrassen, Schuppen, Gewdchshduschen, Spielgerte,
Schwimmbecken efc.) sowie unter Umstinden unterirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung
der Uberschreitungs-Maglichkeit fir alle in § 19 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan
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6.2.5.6

6.2.5.7

6258

6.2.5.9

6.2.5.10

6.25.11

festgesetzten Wert wirde u.U. zu Fehlentwicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem
nicht vertretbaren MaBe zuldssig waren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uber-
schreitungsmaglichkeit vor. Fir die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf
Grund von § 19 Abs. 4 Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50 % der zuldssigen
Grundfldche. Fir die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen be-
steht eine weiter gehende Uberschreitungsmadglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen
Nebenanlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen in
den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu § 19 Rn 23).

Die Festsetzung der Zahl der VollgeschoBe in Kombination mit den Gebdudehdhen ist sinnvoll, um
eine homogene Art der Bebauung und Ausnutzung des geplanten Baukérpers vorzugeben, der sich
damit in die umgebende Bebauung einfiigt. Die Vorgabe ist auch in Hinblick auf die bestehende
Topografie sinnvoll, um einen zu starken Abtrag des Geldndes in dem Bereich zu verhindern.

Die Festsetzung einer Hohe (Gesamthdhe) des Hauptgebdudes iber NN schafft einen verbindlichen
Rahmen zur Umsetzung eines breiten Spektrums an Gebdudeprofilen. Sie ist auch fiir den AuBen-
stehenden (z.B. Kaufinteressenten, Anlieger, etc.) nachvollziehbar und damit kontrollierbar. Der
Verlauf des natirlichen Geldndes ist durch die im Plan dargestellten Hohenlinien ableshar. Die
festgesetzt Gesamthahe orientiert sich am geplanten Vorhaben bzw. geht geringfigig Gber dessen
geplanter Hohe hinaus, um geringfiigig Flexibilitdt fir erforderliche Anpassungen der Hohenlage
des geplanten Gebdudes auf Grund der bestehenden Geldndetopografie zu gewdhrleisten.

Die Gberbaubare Grundsticksfldche (Baugrenze) ist konkret auf das geplante Vorhaben abge-
stimmt.

Um Nebenanlagen, Garagen und Stellpldtze auch auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflichen
(Baugrenzen) zuzulassen, wird zudem eine Festsetzung Gber bauliche Anlagen auBerhalb der Gber-
baubaren Grundstiicksflichen getroffen. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO, Garagen und nicht
iberdachte Stellpldtze sind damit sowohl inner- als auch auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stiicksfldche zuldssig.

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stidtebaulichen Griin-
den. Neben den Anforderungen fiir das geplante Gebiude werden dadurch fir die ErschlieBungs-
Trdger Vorgaben zur Ausfihrung von (in der Regel neu zu errichtenden) Anlagen getroffen, die
dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschiitzt wird. Bestehende Leitungen genieBen Be-
standsschutz.

Auf die Festsetzung von maximalen ErdgeschoB-FuBbodenhdhen wird verzichtet. Dadurch entsteht
ausreichend Flexibilitdt zur Einstellung der Gebdude im Geldnde. Zusdtzlich ist damit der Anreiz
verbunden, zur Optimierung des innergebdudlichen Profils eine moderate Hohenlage des Erdge-
schoB-FuBbodens zu wihlen. Durch die o.g. Fixierung auf eine maximale Gesamthdhe des Gebdu-
des Gber Normalnull bleiben Fehlentwicklungen ausgeschlossen.
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6.2.6.2

6.2.6.3

6.2.7
6.2.7.1

6.2.7.2

6.2.8
6.28.1

6.28.2

6.2.8.3

Infrastruktur

Auf Grund des geringen Umfangs an hinzutretender Bebauung ist eine Trafostation nicht erforder-
lich.

Die Gemeinde Berg bietet fir die Entsorgung der Wertstoffe einen eigenen Wertstoffhof im Gemein-
debauhof in "Etfishofen" an.

Neben den o.g. Einrichtungen zur unmittelbaren Wohnumfeld-Verbesserung sind in rdumlicher
Néhe die wichtigen Infrastruktureinrichtungen des Orts-Teiles zu FuB erreichbar (Schule, Kinder-
garfen, Rathaus).

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Das auszuweisende Baugebiet ist tber die Einmindung in die "Wilhelm-Gindele-StraBe" und die
"Panoramastrale” ausreichend an das Verkehrsnetz angebunden. Von hier aus bestehenden An-
bindungen an die Landes-StraBe291 ("Ravenshurger StraBe") und weiterfihrend die Bundes-
StraBe 30 (Friedrichshafen — Bad Waldsee) sowie die Bundes-Strafie 32 (Wangen — Bad Saul-
gau). Dadurch sind Gberregionale Anbindungen sowie die Anbindung an die Autobahn 96 bzw. die
Europa-StraBe 54 gegeben.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personen-Nahverkehr (OPNV) ist durch die Bushaltestelle des
Stadtbusses Ravensburg — Weingarten im Bereich der "Wilhelm-Gindele-StraBe" mit der Linie 10
in unmittelbarer Nahe des Baugebietes gegeben.

Wasserwirtschaft

Das anfallende Schmutzwasser wird der gemeindlichen Kldranlage zugefihrt. Die Anlage ist aus-
reichend dimensioniert.

Das anfallende Niederschlagswasser soll direkt vor Ort versickert werden. Hierzu ist eine Zisterne
2u errichten, deren Uberlauf an eine speziell herzustellende Versickerungsanlage angeschlossen
wird, von der aus soweit als mdglich eine Versickerung in den Untergrund erfolgen kann. Ein Uber-
lauf aus der Rigole wird — in bereits erfolgter Abstimmung mit dem Bauamt Berg — in den Misch-
wasserkanal eingeleitet. Falls im Rahmen der Bauausfihrung festgestellt wird, dass der Unter-
grund gar nicht versickerungsfahig ist, wird auf die Rigole verzichtet und das Regenwasser in der
Listerne ber einen Uberlauf direkt von der Zisterne in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Das Baugebiet wird an die gemeindlichen Frischwasserleitungen angeschlossen. Dadurch ist eine
einwandfreie Trinkwasserversorgung gewhrleistet.
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6.2.8.4  Auf Grund der Aufschlissse und Erfahrungen aus der unmittelbaren Umgebung des iberplanten
Bereiches im Rahmen von Bauvorhaben aus der jiingeren Zeit kann davon ausgegangen werden,
dass keine ungewdhnlichen Grundwasserverhdltnisse vorliegen.

6.2.9  Geologie

6.2.9.1  Die Fldchen sind aus geologischer Sicht fiir eine Bebauung geeignet. Mit landschaftstypischen und
orfsiblichen Erschwernissen bei der Ausfihrung der BaumaBnahmen muss jedoch gerechnet wer-
den.
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Begriindung — Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1
Abs. 6 Nr.7 BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1.1
7101

7.1.2
7121

12
121
12,11

1212

Umweltprifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfiihrung einer Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Umwelt-
berichtes gem. § 2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB ist nicht erfor-
derlich, da die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt (gem.
8130 Abs.2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Hubertushang" zu erwarten
sind, gelten als im Sinne des § Ta Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt

oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. T BauGB i.V.m. § 13a Abs.2 Nr.4 BauGB). Ein Aus-
gleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsautnahme

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand des Orts-Teils Vorberg. Es wird im Osten von der beste-
henden Wohnbebauung an der Wilhelm-Gindele-Strae und im Siiden von einem FuBweg zum
unweit westlich liegenden Gasthaus "Haus Hubertus" begrenzt. Das Gebiet liegt im dstlichen Rand-
bereich eines etwa 80 m bis 100 m breiten Griingirtels, der sich in Nord-Siid-Richtung am oberen
Schussen-Talhang entlang zieht und den tiefer liegenden Orts-Teil Vorberg von dem auf der Hang-
kuppe liegenden Ortskern von Berg trennt. Der Griingiirtel wird im Bereich des Plangebietes und
im stdlichen und ndrdlichen Anschluss seit rund 50 Jahren als Damwild-Gehege genutzt und um-
fasst drei kleinere Feldgehdlze sowie einige Obsthdume. Ostlich des Plangebietes grenzt beste-
hende Wohnbebauung an. Norddstlich des Plangebietes schlieBen zundchst Gértnerei-Flichen und
anschlieBend groBe Ackerschlige mit einer randlichen Feldhecke an. An der Westseite wird der
Griinzug von den mit zahlreichen Gehdlzen bewachsenen Freifldchen rund um das "Haus Hubertus",
der bestehenden Wohnbebauung, der Pfarrkirche und dem Friedhof begrenzt.

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; § 1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Das Plangebiet selbst umfasst eine Fliche von rund 960 m2, die groBtenteils als
Damwild-Gehege genutzt wird. Die Fliche schlieBt unmittelbar westlich an das Wohngrundstiick
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Haus-Nr. 32 an und ragt in einer Tiefe von etwa 25m in den Griingiirtel hinein. Das Geldnde steigt
nach Westen hin um etwa 5m an. Durch die intensive Tritthelastung und die Hanglage ist die
vorhandene Weide — inshesondere im siiddstlichen Bereich sowie rund um die etwa 20 m weiter
westlich liegende, kiinstlich angelegte Wasserstelle — zum Teil stark zertrampelt (Offenboden). Die
Vegetation ist lickig und niedrigwiichsig und entspricht der einer stellenweise mageren, grasdo-
minierten Intensivweide (Einsaat von Weidegras). Rund um bzw. in der o.g. Wasserstelle stehen
einige groBere Biume (Fichte, Rotbuche, Ulme, Robinie, stark zuriickgeschnittene Birke). Auf der
Sudseite des sidlich angrenzenden gepflasterten FuBweges mit Beton-Treppenstufen befindet sich
eine Reihe von Spitz-Ahormb@umen; am Anfang des FuBweges steht eine groBe Eiche. Der Bereich
der Zufahrt im Gstlichen Plangebiet ist als Schotterrasen ausgebildet. An dem hier befindlichen Tor
steht ein Spitz-Ahomn mittleren Alters (auBerhalb des Geltungsbereiches). Das Plangebiet wird von
dem dstlich angrenzenden Grundstiick durch einen Drahtgitter-Zaun getrennt. Auf der Ostseite die-
ses Zaunes stehen ein Walnuss-Baum sowie einige wenige Striucher (Privatgarten). Das Plange-
biet sowie die angrenzenden Bereiche des Damwild-Geheges sind in der Zielartenkartierung des
Landkreises Ravensburg als Magergrinland der Prioriféit 2 aufgefihrt. Weiter sidwestlich befindet
sich ein Streuobstkomplex der Prioritiit 1. Im Zusammenhang mit den umliegenden Fldchen, wel-
che zahlreiche Brutmdglichkeiten fir Vigel (z.B. Streuobst, dltere Laubbtume), ein strukturreiches
Nahrungs- bzw. Jagdhabitat fiir Vogel und Fledermduse sowie auch gute Habitatbedingungen fir
Heuschrecken bieten, kommt der Fliche ein hoherer dkologischer Wert zu. Zur Beurteilung der
Erheblichkeit der Auswirkungen der vorliegenden Planung auf die Fauna wurde ein artenschutz-
rechtliches Fachgutachten erstellt, das die Artengruppen Fledermduse, Avifauna, Reptilien und Am-
phibien untersucht. Da durch das Vorhaben keine Bdume betroffen sind, wurde auf eine Baum-
hohlenuntersuchung verzichtet. Hinsichtlich Fledermdusen wurde das Plangebiet Gber 33 Nachte
zwischen Mai 2015 und Ende Juli 2015 untersucht. Die Erfassungen erfolgten mit Hilfe eines bat-
corder-Systems, das Fledermausrufe automatisch aufzeichnet. Trotz der recht guten Lebens-
raumausstattung im und um das Plangebiet konnten lediglich die hdufigsten Arten vorgefunden
werden, welche z.T. auch in GroBstadtzentren vorzufinden sind. Folgende Arten wurden festgestellt:
Breitfliigelfledermaus (Eptesicus serotinus), GroBer Abendsegler (Nyctalus noctula), Kleine Bartfle-
dermaus (Myotis mystacinus) bzw. GroBe Bartfledermaus (M. brandtii), Rauhautfledermaus (Pi-
pistrellus nathusii), Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus). Die Fledermausaktivitdt im Bereich
des Plangebietes ist insgesamt als gering zu bezeichnen. Fast alle Arten nutzen dos Plangebiet
eher zufillig oder nur zum Passieren/Uberflug. Selbst die Nutzungsdichte durch die Zwergfleder-
maus ist recht iberschaubar. Als Jagdgebiet scheint das Plangebiet wohl nur fiir die Zwergfleder-
maus geeignet zu sein. Hinsichtlich der Avifauna wurde das Untersuchungsgebiet insgesamt an
fiinf Terminen zwischen April 2015 und Juni 2015 bei geeigneter Witterung begangen. Im Unter-
suchungsgebiet wurden wihrend der avifaunistischen Kartierung insgesamt 31 Vogelarten nach-
gewiesen, darunter einige wertgebende Vogelarten, die das Untersuchungsgebiet als Brutlebens-
raum oder als Nahrungshabitat nutzen. Jedoch nutzen nur wenige Nahrungsgdste das Plangebiet
selbst. Bruten konnten im Plangebiet nicht nachgewiesen werden. Reptilienkartierungen wurden
an drei Terminen (18.06.2015, 26.06.2015, 03.07.2015) bei geeigneten Wetterbedingungen,
sobald die Temperaturen ausreichend hoch waren, durchgefiihrt. Im Rahmen der Untersuchungen
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konnten keine Reptilien im Plangebiet festgestellt werden. Zur Erfassung von Amphibien wurde das
gesamte Plangebiet gezielt nach Amphibien abgesucht. Die Wasserstelle westlich des Geltungshe-
reiches wird randlich von der Erdkréte genutzt. Bergmolche konnten in einem Wasserbecken auf
dem dstlich angrenzenden Grundstiick nachgewiesen werden.

Schutzgebiete/Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. b BauGB): Die ndchsten gem. § 32 NatSchG BW
kartierten Biotope liegen etwa 12 m siddstlich bzw. 30 m nordwestlich ("Gehdlze Berg/Unterberg",
Nr.1-8123-436-7024). In Gstlicher Richtung befindet sich in einer Entfernung von etwa 620 m
das FFH-Gebiet "Schussenbecken und Schmalegger Tobel" (Schutzgebiets-Nr. 8323341). Weitere
Schutzgebiete oder Biotope liegen nicht in rdumlicher Nihe zum Plangebiet.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Aus geologischer Sicht gehort
das Plangebiet zum higeligen Jungmordnenhigelland, welches v. a. durch Ablagerungen und ge-
ologische Ereignisse der Wiirmeiszeit geprdgt ist. GemdB der Bodenibersichtskarte von Baden-
Wiirttemberg (M 1:200.000) ist davon auszugehen, dass im Gebiet Parabraunerden anstehen, die
sich aus wiirmzeitlichen Mordnenablagerungen bzw. Hangschuttmassen gebildet haben. Mit Aus-
nahme der geschotterten Zufahrt im Osten handelt es sich um offene bzw. unversiegelte Bodenfld-
chen, die als Weidefldche fir Damwild genutzt werden. GemdB den Daten der Reichshodenschdt-
zung zeichnet sich das tberplante Gebiet durch eine mittlere Bodenfruchtbarkeit aus. Es ist jedoch
davon auszugehen, dass die jahrzehntelange Beweidung in Teilbereichen zu einer Aushagerung
(z.B. durch Trittbelastung verursachte Erosion) gefihrt hat. Den Lehmbdden kommt eine hohe Be-
deutung als Filter und Puffer fir Schadstoffe sowie eine hohe bzw. (im kleinflchig Gberplanten
Bereich der FI.-Nr.1267/9 im Norden) eine mittlere Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasser-
kreislauf. Wegen der Bodenverdichtung, welche bereichsweise durch die hohe Trittbelastung verur-
sacht wurde, ist an den betroffenen Stellen von einer reduzierten Funktionserfiillung (geringere
Wasserdurchldssigkeit, eingeschrinkte Filter- und Pufferwirkung) auszugehen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht im Plangebiet oder dessen raumlicher Nihe. Auf Grund des Geldndegefdlles und
der Beschaffenheit der anstehenden Boden (bindiger Lehm) ist im gesamten Plangebiet mit Hang-
und Sickerwasser zu rechnen. Infolge von Starkregenereignissen kann es zeitweise auch zu ober-
fldchig abflieBendem Hangwasser kommen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Das Plangebiet ist Teil eines zum Teil mit Gehdlzen bewachsenen Griinzuges, der zwischen
zwei Siedlungsbereichen (Vorberg und historischer Ortskern) liegt. Im Bereich des Griinzuges bildet
sich Kalt- und Frischluft, welche dem Gefille folgend nach Osten hin abflieBt. GemdB der Klima-
analysekarten des Regionalverbands Bodensee-Oberschwaben handelt es sich um Hangwindsys-
feme mit einer Geschwindigkeit von weniger als 3m/s in einer Hohe von 2m Gber Grund. Da
westlich an den Grinzug Bebauung angrenzt und die Fldche, auf der sich Kaltluft bilden kann, sehr
schmal ist, flieBt kein intensiver Kaltluftstrom. Dieser wird in den 0. g. Klimaanalysekarten im Be-
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reich eines kleinen Tobels ndrdlich des Schulgeldndes von Berg (etwa 400 m ndrdlich des Plange-
bietes) verzeichnet. Auf Grund seiner geringen FlachengrdBe kommt dem Plangebiet fir das lokale
Klima eine untergeordnete Bedeutung zu.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst.a BauGB): Das Plangebiet ist Teil
der langgezogenen westlichen Hangflanke des Schussen-Tals. Landschaftlich priigend ist vor allem
die westlich liegende Hang- bzw. Reliefkante mit der katholischen Pfarrkirche St. Peter und Paul
als bedeutendem Bau- und Kulturdenkmal. Die Wirkung der Kirche wird durch den unterhalb lie-
genden, als Grinland ausgebildeten Steilhang mit Obsthdumen, Feldhecken und Einzelgehdlzen
verstdrkt. Inshesondere die oberen Hangbereiche sind von weither einsehbar und bilden einen
Grinzug von hohem landschaftsiisthetischem Wert. Das Plangebiet selbst liegt zwar héher als die
dstlich angrenzende Bestandsbebauung; auf Grund der Topographie gibt es jedoch keinen Sicht-
bezug zur 0. g. Kirche Gber den sidlichen liegenden Teil des Grinzugs (Verbindungsstrafie Panora-
mastraBe und Maierhofer Halde). Von Norden und Osten her verdecken die bestehende Bebauung
sowie die Feldgehdlze den groBten Teil des Plangebietes. Fir die Erholung hat das eigentliche
Plangebiet keine Bedeutung, da es fiir die Offentlichkeit nicht zugénglich ist. Der sidlich angren-
zende FuBweg ist jedoch Teil des Wanderwegenetzes rund um Berg. Vom westlichen Teil der Wil-
helm-Gindele-StraBe sowie von der weiter westlich liegenden Bebauung bestehen attraktive Blick-
beziehungen Gber das Schussen-Tal, so dass den umliegenden Bereichen — auch unter Beriicksich-
figung des nahe gelegenen Gasthauses — eine besondere Erholungseignung zukommt. Dem Plan-
gebiet kommt als weniger gut einsehbarem Teil des innerdrtlichen Griinzuges eine mittlere Bedeu-
tung fiir das Landschaftsbild und die Erholung zu.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensriume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst.a BauGB): Im Bereich des geplanten Gebdudes geht auf Grund der Versiegelung auf kleiner
Fliiche die Wild-Weide als Lebensraum verloren. Hinsichtlich Fledermduse werden durch das Vor-
haben gering genutzte Geldndestrukturen berplant. Auch die Uberflugmdglichkeit des Geldndes
diirfte sich durch das Vorhaben auf Grund der Form und GréBe des Vorhabens fir Fledermduse nicht
erheblich verschlechtern. Quartiere werden durch das Vorhaben nicht begintrdchtigt. Der Eingriff in
den Nahrungslebensraum muss ferner auch als gering bezeichnet werden, inshesondere wenn man
die Minimierungsmalinahmen wie die vorgesehene Dachbegriinung sowie die Siedlungstoleranz
der Art beriicksichtigt. Das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde ist daher nicht zu
erwarten. Durch das Vorhaben gehen kaum Begintrdchtigungen fir die Avifauna aus, da lediglich
Nahrungslebensraum Gberplant wird. Anlagebedingt konnte ein erhohtes Vogelschlagrisiko auf
Grund der Hanglage vermutet werden. Dies ist allerdings durch die vorgelagerten Balkone und das
vorgezogene Dach (siehe Vorhaben- und ErschlieBungsplan) kaum zu erwarten. Eine artenschutz-
rechtliche Relevanz besteht daher nicht. Das festgestellte Amphibienvorkommen (Erdkrote,
Bergmolch) liegt auBerhalb des Eingriffbereiches und ist daher ohne weitere Bedeutung fir das
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Vorhaben. Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Kartierungen wurde ermittelt, dass durch die ge-
plante Bebauung bei Beriicksichtigung der Vogelschutzzeiten keine Verbots-Tatbestdnde gemdB
844 BNatSchG zu erwarten sind (s. Artenschutzrechtliches Gutachten des Biiro Sieber in der Fas-
sung vom 10.07.2015). Der Bebauungsplan enthdlt bereits einen Hinweis dazu, dass die notwen-
digen Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit von Vdgeln, d.h. im Zeitraum vom 01.10. und dem
28.02. des jeweiligen Jahres, erfolgen missen.

Die umliegenden Gehdlz-Biotope (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.b BauGB) sind von der Planung nicht
betroffen. Da lediglich ein zusdtzliches Gebdude errichtet wird, bleibt die Verbundfunktion des
Grinzugs weitestgehend erhalten.

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Durch die mit der Planung er-
mdglichte Bebauung und die damit einhergehende Versiegelung werden die Funktionen der be-
roffenen Boden begintrdchtigt bzw. gehen ganz verloren. Im Bereich des geplanten Gebdudes und
der Zufahrtsfldchen kommt es zu umfangreichen Abgrabungen und Aufschiittungen, da das Ge-
biude in den Hang hinein gebaut wird. Die versiegelten Fliichen kinnen nicht mehr als Standort
fir Nutzpflanzen oder die natiirliche Vegetation dienen und bieten Bodenorganismen keinen Le-
bensraum mehr. Zudem wird das eintreffende Niederschlagswasser in diesen Bereichen nicht mehr
gefiltert und gepuffert. Landwirtschaftliche Ertragsfldchen sind nicht betroffen. Dem ist die GroBe
der voraussichtlich versiegelten Flichen insgesamt sehr gering, da s sich lediglich um ein einzelnes
Baugrundstiick bzw. Gebiude handelt. Insgesamt kann durch die Planung maximal eine Fldche
von 300 m vollstindig versiegelt und eine Fliiche von 75 m” feilversiegelt werden.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Durch die Versiegelung wird
auch die Versickerungsleistung der betroffenen Fldichen eingeschrdnkt. Spirbare Auswirkungen aut
die Grundwassermneubildungsrate bzw. den lokalen Wasserhaushalt sind dadurch jedoch auf Grund
der geringen FlichengroBe und wegen des geplanten Entwisserungskonzepts nicht zu erwarten. Es
ist vorgesehen, das auf den Dachfldchen anfallende Niederschlagswasser in einer auf dem Grund-
stiick zu errichtenden Zisterne zu summeln und so weit wie mdglich wieder zu verwenden bzw. iber
eine Versickerungsanlage in den Untergrund zu versickern. Ein Uberlauf aus der Rigole wird — in
bereits erfolgter Abstimmung mit dem Bauamt Berg — in den Mischwasserkanal eingeleitet. Falls
im Rahmen der Bauausfiihrung festgestellt wird, dass der Untergrund gar nicht versickerungsfahig
ist, wird auf die Rigole verzichtet und das Regenwasser in der Zisterne Gber einen Uberlauf direkt
von der Zisterne in den Mischwasserkanal eingeleitet.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmaglichen Luftqualitit (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Durch die Bebauung verkleinert sich die Fldche des Griinzugs, auf der sich momentan
Kalt- und Frischluft bildet, geringfiigig. Auf Grund der geringen FldchengrdBe sind hieraus keine
erheblichen kleinklimatischen Verdnderungen abzuleiten. Die Klimaausgleichsfunktion des voraus-
sichtlich verloren gehenden Baumes wird langfristig durch die festgesetzten Neupflanzungen erfilllt.
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Schutzgut Landschaftsbild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die geplante Bebauung
fihrt zu geringen EinbuBen an der Erlebbarkeit des landschaftlichen Umfeldes (Steilhang mit Aus-
blick Gber das Schussen-Tal sowie Blick auf die oberhalb liegende Pfarrkirche). Die getroffenen
Festsetzungen und bauordnungsrechtlichen Vorschriften stellen jedoch sicher, dass die Auswirkun-
gen auf die bestehenden Blickbeziige sowie auf die benachbarten Anlieger begrenzt bleiben und
sich die neu hinzukommende Bebauung gut in die Baustruktur des angrenzenden Orts-Teils ein-
figt. Nach Einschitzung der Denkmalschutzbehérde stellt die innerhalb des Plangebietes vorgese-
hene Bebauung keine erhebliche Beeintrdchtigung der Berger Kirche dar, da sie keine der wichtigen
Sichtbeziehungen zu diesem Kulturdenkmal betrifft. Der landschafts- und ortsbildprigende Griin-
2ug wird zwar auf kurzer Strecke etwas verschmlert, in seiner Fernwirksamkeit in Bezug auf das
Landschaftshild und die Pfarrkirche jedoch kaum beeintrchtigt.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie
folgt:

Durch die Festsetzung, dass innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes mindestens zwei
Laubbdume zu pflanzen sind, wird eine angemessene Ein- und Durchgriinung des Baugrundstiicks
gewdhrleistet.

Durch die Festsetzung einer Pflanzliste wird die Verwendung standortgerechter, heimischer Gehlze
gesichert. Einheimische Bdume und Strciucher bilden die Grundlage aller Nahrungsketten und die-
nen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten deshalb gegeniiber neo-phy-
fischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Geholze, die als Zwischenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, speziell die in
der Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit genannten, werden durch die Planung
ausgeschlossen. Hierdurch sollen Gefdhrdungen der im Umkreis bestehenden sowie der zu pflan-
zenden Gehdlze vermieden werden.

Damit der private Zier- und Nutzgarten maglichst naturnah gestaltet wird sowie aus gestalterischen
Grinden werden Hecken aus Nadelgehdlzen an der nordlichen, westlichen und siidlichen Grund-
stiicksgrenze ausgeschlossen. Diese Bereiche grenzen an dffentliche Fliichen bzw. an das Damwild-
Gehege als wichtiger innerdrtlicher Griinzug an und sollten daher nicht durch blickdichte Nadelhe-
cken abgegrenzt werden.

Die Pflanzung von Strduchern, die nicht in der Planzliste festgesetzt sind (z. B Zierstrducher), wird
auf max. 5% der Grundstiicksfldche zugelassen. Auf diese Weise soll zu einem gewissen Grad auch
eine Bepflanzung mit nicht heimischen Gehdlzen ermdglicht werden, ohne dass Fehlentwicklungen
hinsichtlich naturschutzfachlicher oder landschaftsisthetischer Belange zu erwarten sind.
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Fiir die Dachfldchen des Hauptbaukdrpers ist auBerhalb der Bereiche fiir Oberlichter und Dachter-
rassen eine Dachbegrinung festgesetzt. Diese dient zum einen dem Regenwasserriickhalt und mi-
nimiert Niederschlagsabfluss-Spitzen. Zum anderen verbessert sich das Kleinklima durch die Eva-
porations- und Transpirationsleistungen der Planzen; Staub und Luftschadstoffe werden gefiltert
und gebunden. Dariiber hinaus bietet ein begriintes Dach auch Lebensraum fir Pflanzen und Tiere
und kann daher als Ersatzbiotop fir im Zuge der Planung verloren gehendes Griin dienen.

Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird festgesetzt, dass als AuBenbeleuchtung nur nach unten
abstrahlende und insektendicht eingekofferte Leuchtentypen mit geringem Anteil an blavem und
ultraviolettem Licht (z.B. LED-Lampen) verwendet werden dirfen.

Um fehlgeleitete Eiablagen von wassergebundenen Insekten auf spiegelnden Photovoltaik-Modu-
len auszuschlieBien, ist festgesetzt, dass nur Photovoltaik-Module verwendet werden dirfen, die
weniger als 8 % polarisiertes Licht reflektieren (je Solarglasseite 4 %). Dies wird von Elementen
erfiillt, die entspiegelt und monokristallin sind sowie deutliche Kreuzmuster aufweisen. Elemente
aus Strukturglas besitzen im Vergleich zu Floatglas deutliche Vorteile.

Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpltze, Zufahrten u.a. untergeordnete Wege
auf den privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefahigkeit des Bodens
weitestgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch
die Versiegelung zu minimieren.

Oberflichen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer oder Blei werden fir baukonstruktive Elemente, die groB-
fldchig mit Niederschlagswasser in Berihrung kommen, zum Schutz des Bodens und des Grund-
wassers ausgeschlossen.

Die Durchldssigkeit des Gebietes fiir Kleinlebewesen kann erhalten werden, wenn Zdune einen Min-
destabstand zum natiirlichen Geldnde einhalten und auf Sockelmauermn verzichtet wird.

Um den vorhandenen Gehdlzbestand als Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sichern
und gleichzeitig eine Eingrinung des Baugebietes zu gewdihrleisten, wird empfohlen die bestehen-
den Gehdlze mdglichst zu erhalten.
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Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1.1

Ortliche Bauvorschriften

Die drtlichen Bauvorschriften beschrdnken sich auf eine Vorschrift zu Materialien, um die Zuldssig-
keit von Materialien fir untergeordnete Bauteile sowie fiir Dachflichen, die der Gewinnung von
Sonnenenergie dienen, eindeutig zu bestimmen. Die extensive Begrinung der Dachflichen des
Haupthaukdrpers ist bereits tber die planungsrechtlichen Vorschriften festgesetzt.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

9.1.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

9.1.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9.1.2.1  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind auf Grund des beschrdnkten
AusmaBes der zusitzlichen Bebauung nicht erkennbar. Die infrastrukturellen Einrichtungen sind
geeignet, die zusdtzlichen Einwohner bzw. Einrichtungen zu versorgen.

9.1.2.2  Fir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der freien
Landschaft sowie des stidtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der getroffe-
nen Festsetzungen (Hohenbeschrdnkungen, Gberbaubare Grundstiicksfldchen) sind diese Auswir-
kungen als akzeptabel zu bewerten.

9.1.3  Durchfilhrungsvertrag

9.1.3.1  Im Durchfihrungsvertrag werden u.a. Regelungen zu den Durchfiihrungsfristen sowie zur Kosten-
ibernahme getroffen.

9.1.3.2  DerVorhabentrdger verpflichtet sich, das Vorhaben innerhalb einer Frist von 3 Jahren ab Bekannt-
machung des Satzungsheschlusses fertigzustellen.
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9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

921  Kennwerte

9.2.1.1  Fliche des Geltungshereiches: 0,09 ha

9.2.1.2  Fldche des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes: 0,08 ha

9.2.1.3 Fichenanteile:
Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfldche
Bauflichen als "Haus Hubertushang" 0,08 88,9 %
Baufldchen als WA 0,01 11,1 %

922  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an: gemeindliche Kanalisation

9.2.2.2  Regenwasserbeseitigung u.0. durch Anschluss des Uberlaufes an: gemeindliche Kanalisation

9.2.2.3  Wasserversorgung durch Anschluss an: Wasserversorgungs-Leitung der Gemeinde Berg

9.2.2.4  Die Loschwasserversorgung wird durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen
in Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9.2.2.5  Stromversorgung durch Anschluss an: EnBW Regional AG, Biberach

9.2.2.6  Gasversorgung durch: TWS Netz GmbH, Ravensburg

9.2.2.7  Millentsorgung durch: aktuell Gemeinde Berg, kiinftig voraussichtlich durch den Landkreis Ravens-
burg

9.2.2.8  Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen in
den dffentlichen Fldchen erforderlich. Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen,
Versorgungsleitungen, Abwasserleitungen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsftihig.

9.3 Lusitzliche Informationen

9.3.1  Plandnderungen

9.3.1.1  Bei der Planinderung vom 18.06.2015 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 22.07.2015 wie folgt Beriicksichtigung.
Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 18.06.2015) zur Verdeutlichung der maglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
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93.1.2

im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 22.07.2015 enthalten):

— FErgdnzung der Festsetzung zu "Fir die Bebauung vorgesehene Fldchen und deren Art der bau-
lichen Nutzung"

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begriindung

— redaktionelle Anderungen und Ergéinzungen

Bei der Planinderung vom 30.09.2015 fanden die Uberlegungen und Abwigungen aus der of-
fentlichen Gemeinderats-Sitzung vom 22.10.2015 wie folgt Beriicksichtigung.

Fir die in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung eine
vollstiindige Entwurfsfassung (Fassung vom 30.09.2015) zur Verdeutlichung der mdglichen An-
derungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-Beschliisse
im Rahmen der nun vorgenommenen Abwigungen sind mit den Inhalten dieser Entwurfsfassung
identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen sind im Sitzungs-
protokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentlichen Sitzung des
Gemeinderates vom 22.10.2015 enthalten):

— Anpassung Festsetzung, Hinweise, Begriindung beziglich der Entwiisserung
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen

— Anderungen und Ergiinzungen bei der Begrindung

— redaktionelle Anderungen und Ergdnzungen
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10

Begriindung — Auszug aus iibergeordneten Planun-
gen

Ausschnitt aus dem
Landesentwicklungsplan
Baden-Wiirttemberg
2002, Karte zu 2.1.1
"Raumkategorien"; Dar-
stellung als "Verdich-
tungsraum"

Ausschnitt aus dem Regi-
onalplan Bodensee-Ober-
schwaben 1996, Karte
"Siedlung", Darstellung
als Siedlungsbereich
(Siedlungsschwerpunkt)"

Auszug aus dem rechts-
giltigen Flachennut-
zungsplan, Darstellung
als Grinfldchen
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@Wﬁﬁ“wend‘g %

—~
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Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Osten auf den
zukiinftigen Zufahrtshe-
reich von der Ecke "Wil-
helm-Gindele-Strafe"/

"PanoramastrafBe"

Blick von Siiden iber das
Plangebiet; im linken
Bildhintergrund die Pfarr-
kirche St. Peter und Paul

Blick von Westen im Be-
reich der Terrasse des
Gasthauses "Hubertus"
auf das Plangebiet sowie
die Bebauung entlang der
"Wilhelm-Gindele-Strafe"
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Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 25.06.2014. Der Beschluss
wurde am 03.07.2014 ortsiiblich bekannt gemacht.

Berg, den............. .
(Hr. Grigb, Brgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Die frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit mit 6ffentlicher Unterrichtung sowie Gelegenheit zur
AuBerung und Erdrterung fand in der Zeit vom 11.07.2014 bis 08.08.2014 statt (gem. § 3 Abs. 1
BauGB).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeit vom 13.03.2015 bis 14.04.2015 (Billigungsbeschluss
vom 25.02.2015; Entwurfsfassung vom 10.02.2015; Bekanntmachung am 05.03.2015) sowie
in der Zeit vom 07.08.2015 bis 07.09.2015 (Billigungsbeschluss vom 22.07.2015; Entwurfsfas-
sung vom 18.06.2015; Bekanntmachung am 30.07.2015) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

Berg, den............. .

(Hr. Grigb, Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Triger offentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termins am
26.06.2014 unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs.2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom 11.03.2015 (Entwurfsfassung vom
10.02.2015; Billigungsbeschluss vom 25.02.2015) sowie mit Schreiben vom 06.08.2015 (Ent-
wurfsfassung vom 18.06.2015; Billigungsbeschluss vom 22.07.2015) zur Abgabe einer Stellung-
nahme aufgefordert.

(Hr. Grieb, Biirgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom 21.10.2015 iber die Entwurfs-
fassung vom 30.09.2015.
Berg, den .............
(Hr. Grieb, Birgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestiitigt, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan "Hubertushang" und die 6rtli-
chen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom 30.09.2015 dem Satzungsheschluss des Gemein-
derates vom 21.10.2015 zu Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss entsprechen.
Berg, den............. .
(Hr. Grigb, Birgermeister)
126  Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am 29.10.2015 ortsiiblich bekannt gemacht. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan "Hubertushang" und die értlichen Bauvorschriften hierzu sind damit in Kraft getre-
fen. Sie werden mit Begrindung fir jede Person zur Einsicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird
auf Verlangen Auskunft gegeben.
Berg, den............. .
(Hr. Grieb, Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 10.02.2015

Plan gedndert am: 18.06.2015
Plan gedndert am: 30.09.2015
Planer:

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. A. Holzlhner)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstiindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktvellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellr.
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