Diese Abschrift stimmt mit d
76, APR. 2007

Berg den

Ausfertigung :

Berg den

Blrgermeiste

uberein.

A

Bearbeitung :

wurm architektur

ZwergerstraBe 15
ravensburg 88214

tel (0751)3694-0

fax (0751)3830

dohnalsche straie 60
pirna 01796

tel (03501) 46000

fax (03501) 44 3261

infogwabpost.de




1. Anderungsbeschluss durch den Gemeinderat am_26.Juni 2006
2. Ortsiibliche Bekanntmachung des Anderungsbeschlusses .am 06.ui 2006
3. offentliche Auslegung yom 14. Juli 2006
bis 14. August 2006
4, Satzungsbeschluss
. durch den Gemeindrat gem. § 10 BauGB _am_27.September 2006
5. Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der
' Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes 2 6. APR. 2007
und der ortlichen Bauvorschriften aIm_+2:Ektober—2666-
76. APR. 2007

In Kraft getreten am. X 4. 2054

NN

uberein.

M

Diese Abschrift stimmt mit d
76, APR. 2007

Berg den




Zeichenerklarung

WA Alligemeines Wohngebiet I" Zahl der Vollgeschosse maximal
a Baumasse je Grundstiick max, 1500 m3 aller
GRZ0,35 Gebaudeteile Gber EFH
- . = Verkehrsberuhi offentliche
0 offene Bauweise |V Berciet sl
Gebaudehdhe maximal (Firsthahe) Oberkante Fertigmab
GH max. ab Erdgeschossfertigussbodenhdhe EFH z.B. 499,00 Erdgeschossfertigfussbodenhdhe
o ; Satteldach / Walmdach
ortliche Bauvorschriften SD/WD/PD  und Puitdach
FD Flachdach nur bei untergeordneten Bauteilen 10 °-40°  Dachneigung von bis
et Gt TR ol e cobrpaoioad
szl des Bebauungsplanes und den detiichen
}}N ggggg mﬂ'ﬁmmf‘ ' G S — Geh- und Fahrrecht
Sty 1.14] | fiir Landwirtschaftiiche
B3 g‘ Baume Bestand "=/ = Illf_ﬂ'ﬂ Obstwiese ]
— = - = = | | Grundstiick
Q & | bestehende cksgrenze
__%El_-—- Lt 1 Z gy
Baugrenze Y /S 7/ P bot
" Wl e o
————— | Firstrichtung / Gebauderichtung
| 7 Bk ARRRE
| | . | aberbaubare Grundsticksfiache
| b | nicht berbaubare Grundstiicksfiache |  unverbindliche Planzeichen
————— —I -
Parken und abges.Gehweg ca. 766 m2 vorgesehene Grundstiicksgrofe
Strassenverkehrsflache
Strassenbegrenzungslinie —— —— — ~ geplante Grundstiicksgrenze
Y~ = - 7 Einfahrtszone




In Kraft getreten am; Lo O, o5
&\}Qﬁ@&% .

Satzung

Zur 1. Anderung des Bebauungsplanes und der Srtlichen Bauvorschriften
.Kleintobler Héhe"

Der Gemeinderat der Gemeinde Berg hat in 6ffentlicher Sitzung am 27.09.2006 die
1. Anderung des Bebauungsplanes und der értlichen Bauvorschriften Kleintobler
Hoéhe* aufgrund folgender Rechtsvorschrifien als Satzung beschlossen

1. §10 des Baugesetzbuches (BauBG) vom 23.09.2004 (BGBI. I, S 2414) zuletzt
geandert durch Gesetz vom 21. 06. 2005 (BGBI |, S. 1818) '

2. § 74 der Landeshauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) idF vom 08.08. 1995
(GBI.S.617), zuletzt gedndert durch Gesetz v. 14.12.2004 (GBI. 8.895),

3. §4 der Gemeindeordnung fur Baden- Wiirttemberg (Gemeindeordnung-GemO)
idF vom 24.07.2000 (Gbl. S.581), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006
(Gbl. S. 20)

4. Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) idF vom 23.01.1990 (BGBI 1,S.132), zuletzt
geandert am 22.04. 1999 (BGBI |, S466).

5. Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(Baunutzungsverordnung — BauNVO) idF vom 23.01.1990 (BGBI |,S.132), zuletzt
geandert am 22.04. 1999 (BGBI I, S466).

§1
Ré&umlicher Geltungsbereich
Der réumliche Geltungsbereich der 1.Anderung des Bebauungsplanes und der
6rtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichn. Teil des Lageplanes vom
27.09.2006

- §2
Bestandieile der Satzung
Die 1.Anderung des Bebauungsplanes besteht aus dem
zeichnerischen Teil vom 27.09.2006
textlichen Teil vom 27.09.2006
Jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen gemaR §9 BauGB

Die 6rtlichen Bauvorschriften gemaR §74 LBO bestehen aus dem
zeichnerischen Teil vom 27.09.2006
textlichen Teil vom 27.09.2006

§3
inkrafttreten
Die 1.Anderung des Bebauungsplanes und der &rtlichen Bauvorschriften _Kleintobler
Hohe® tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs.3 Bau GB in Kraft.




Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplanes und der drtlichen
Bauvorschriften
»~Kleintobler Hohe*

Auf Grund der Abweichungen zwischen geplanten Hhen und den tatséchlich
vorhandenen Héhen im Baugebiet sollen die EFH bei den Baugrundstiicken Nr. 1.3 ~
1.6, 1.8, 1.9 und 1.12 entsprechend dem Strallenniveau angepasst werden. Um eine
auf das StralRenniveau bezogene Gelandegestaltung vornehmen zu kénnen wird die
max. zuléssige Erdaufschitiung von 0,3m auf 0,7m angehoben.

Die Begriindung zur Baulinie wird erganzt (Grundstucke Nr. 1.6 — 1.12).
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Satzungeﬁ, "Kieintobler Hhe" Gemeinde Berg. RV S&\ @ : n
Bebauungsplan Gemeinde Berg
Textteil "Kleintobler Héhe" 1. Anderung

Planzeichnung siche zeichnerischer Teil
Planungsrechtliche Festsetzungen

L.
{§ 9 BauGB und BauNV()
1.1 Nutzungsart (§ 9 (1) 1. BauGB, § 4 BauNVO)
Allgemeines Wohngebiet - WA -
Die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind nicht Bestandteil
des Bebanungsplanes, somit unzuldssig. .
1.2 Nutzungsmass
(§ 9 (1) LBauGB i.V.m. § 16 (2) L.u.2.u4. (6) BauNVO
Wird bestimmt durch die Grundflichenzahl - GRZ- als max. zulassiger
Wert, die max. Baumasse aller Geb#udeteile iiber EFH, sowie durch dic
Gebindehdhe iiber EFH. (s. zeichn. Teil)
Auf die GRZ anzurechnende Freiflichenbefestigungen, soweit sie nicht
von § 19 (4) BauNVO erfasst sind, diirfen das Mass der jeweils zuldssigen
GRZ bis 0,05 iiberschreiten (z.B. nicht iberdachte Sitzterrassen,
Wasserbecken.
Die Baumasse als maximales MaB je Grundstiick beinhaltet die Summe
der Bruttorauminhalte aller Geb#udeteile tiber EFH.
1.3 Wohnungsanzahl
{(§ 9 (1) BauGB)
Die Zahl der Wohnungen ist auf maximal 2 Wohnungen (WE) je
Wohngebinde beschrinkt, bei Doppelhaushilften ist jeweils nur eine
Wohnung zulassig.

1.4 Héhenlage (8§ 9 {2) BauGB)
Héhenlage der Hauptgebéude (ErdgeschossfertigfuBbodenhhe - EFH - )

ist auf die im zeichnerischen Teil eingetragene EFH Hohe fiber Normal-
Null je Grundstiick festgesetzt und darf um +/- 0,20 m abweichen.
Die Héhenlage der Garagen (EFH) hat +/- 0,3 m der im Grundstiick
eingetragenen EFH Héhe zu entsprechen (siehe zeichn. Teil),
Zur Gelandegestaltung siche Text 2.2, zur Hhenbegrenzung der Gebaunde
1.4.1

1.4.1 Gebéudehohen
(8 9 (1) BauGB;§ 18 (1) BauNVO)
Die Hohe der Gebiiude (max. zuldssige Hohe) ist begrenzt durch die im
zeichnerischen Teil eingetragene Gebiudehéhe.
Die Gebiudehdhe bemisst sich an der Oberkante Firstreiter bzw.
Bedachungsmaterial. Bezugsebene fiir die Gebaudehohe ist die
ErdgeschossfertigfuBbodenhéhe. Es sind maximal 3 Vollgeschosse
zZugelassen.

1.5 Bauweise
(89 (1) 2.BauGB 1. V.m.§ 22 BauNVO0)

Offene Bauweise - 0 -




Satzungen, "Kleintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

1.5.1 Hausformen
(§ 22 (2) BauGB)
Einzel- und Doppelhiuser s. zeichn. Teil

1.6 Uberbaubare

Grundstiicksfléche
(§ 9 (1) 2BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
Diese ist festgelegt durch Baugrenzen bzw. Baulinien siche zeichnerricher
Teil. Nebenanlagen sowie offene Stellplitze sind auf den nicht
iiberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen.
Garagen und iiberdachte Stellplitze kénnen nur innerhalb der Baugrenzen
erstellt werden.

1.7 Nebenanlagen
(§ 14 (1) 8.3 BauNVQ)
Nebenanlagen als Gebiude im Sinne von § 2 (2) LBO sind je
Hauptgebdude auf max. 1 Stck. bis max. 40 m’ umbauter Raum begrenzt.

1.8 Landwirtschafiliche Zufahrt
Die im Plan als landwirtschaftliche Zufahrt gekennzeichnete Fliche dient
zur Andienung der angrenzenden Obstwiese als auch als spétere Zufahrt
bei Erweiterung des Bauquartiers im Bereich der Freihaltefldche

Intensivobstbau.

1.9 Ausgleichs-/

Eingriffsmindernde MaBnahmen
(§ 9 (1) 20.BauGB)
MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft siehe zeichnerischer Teil und Griinfestsetzungen im
zeichnerischen und textlichen Teil.
Als MaBnahmen sind festgesetzt:
- Ausweisung von Pflanzgeboten im Bereich der Bebauung, s. Ziffer

1.11

1.10 Bodenversiegelung
(§ 9 (1) 20.BauGB)
Bodenversiegelungen innerhalb der Grundstiicksflachen sind weitgehend
zu vermeiden. Sie sind mit wasserdurchlissigem Belag ( z.B.
Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfuge, Schotterrasen, usw. )
auszufiihren. Alternativ konnen befestigie Flichen auch in wasser-
undurchlassiger Weise befestigt werden, wenn z.B. durch entsprechende
Querneigung eine breitflachige Vers1ckerung tiber den gewachsenen
Boden méglich ist.

1.11 Pflanzungen
(§ 9 (1) 25BauGB)
Pflanzgebot: An den mit Planzeichen gekennzeichneten Stellen sind
Baume zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzten (Pflanzgebot).
Die nach dem Bebauungsplan zu pflanzenden Baume sind nach der
Pflanzliste zu wihlen. Das durch Planzeichen festgesetzte Gehdlz kann
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Satzungen, "Kleintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

zur Anpassung an die spezielle Situation um maximal 4,0 m verschoben
werden. Das Nachbarrecht ist gegeniiber landwirtschaftlich genutzten
Grundstiicken zu beachten. Auf den Pflanzgebotsstreifen sind bauliche
Anlagen und Einrichtungen sowie Grundstiickszufahrten zu den
Bauplitzen nicht zugelassen.

Die im 20m Abstand zur Intensivobstanlage eingezeichneten Mittel-und
Hochstamm Obstbaume sind zu erhalten.( siche Planeintrag)

Pflanzliste

Obstbiume in lokalen Sorten als Halb/ bzw. Hochstdmme

Strancher (verbindlich):

Comus sanguineum Hartriegel
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche

Prunus spinosa Schlehdorn

Rosa canina Heckenrose

Salix purpurea Purpurweids
Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum lantana  wolliger Schneeball
Viburnum opulus ~ gemeiner Schneeball

Biume in extensiven Griinflichen (verbindlich):

Acer campestre Feldahom

Acer platanoides ~ Spitzahorn

Acer psendoplatanus Bergahorn

Alnus glutinosa Schwarzerle

Alnus incana Grauerle

Fraxinus exelsior  Esche

Malus communis ~ Wildapfel

Pruns avium Wildkirsche

Prunus padus Traubenkirsche

Pyrusccommunis  Wildbime

Quercus robur Sticleiche

Quercus petraca Traubeneiche

Salix caprea Weide

Tilia cordata Winterlinde

als Hecken : Feldahom {Acer campestre)
Hain-Weilibuche { Carpinus betulus)
Liguster, immergriin {Ligustrum vulgare atrov.)
Liguster (Ligustrum vulgare)
Buchsbaum (Buxus sempervirens)
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Satzungen, "Kieintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

als Kletterpflanze
Gemeiner Efeu {Hedera helix)
Wilder Wein (Parthenocissus qnin.engelm.)
(Parthenocissus tric. Veitchii)
Glyzinie (Wisteria sinensis)
Kletterhortensie (Hydrangea petiolaris)

Nicht zu verwenden sind Gehblze, die als Wirtspflanzen fiir den Feuerbrand dienen wie :

Zwergmispel {Cotoneaster)
Weil- und Rotdorn {Crataegusarten)
Zierquitte {Chaenomeles)
Feuerdorn {Pyracantha)
Quitte (Cydonia)

1.12 Leitungsrechte
{§ 9 (1) 21.BauGB)
Mit Leitungsrecht belastete Flichen,
Leitungsrecht 1 siche Planeintrag Wasser-Abwasserleitung zugunsten der
Gemeinde Berg auf der Parzelle 1.1

1.13 Planbereich
(§ 9 (7) BauGB)
Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes, siche
zeichnerischer Teil

1.14 Verkehrsflachen

§ 9 (1) 11BauGB

a.) Die gesamte Erschliefung im Plangebiet ist Verkehrsfliche besonderer
Zweckbestimmung und wird verkehrsberuhigt ausgebaut. Die
Verkehrsfliche ist als gemischtgenutzte Fliche vorzusehen, ohne
Trennung der Verkehrsarten.

b.) Das Hineinragen von Hinterbeton zur Abgrenzung der Verkehrsflache
aus angrenzende Grundstiicke ist bis zu einer Breite von 15 cm zu dulden.
§ 9 (1) 26 BauGB

1.15 Dachdeckung
Dachdeckungen aus Blei, Kupfer und unbeschichtetem Zink oder

Titanzink sind nicht zngelassen. Alternative Materialien sind
beschichtetes Zink, Aluminium oder Edelstahl.
§ 9 (1) 20 BanGB
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Satzungen, "Kleintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

1.16 Spielplatz
Offentliche Griinfliche Zweckbestimmung Spielplatz

§ 9 (1) 15 BauGB

1.17 Geb#uderichtung / Firstrichtung
Fiir Gebaude an der Siidwestaussenkante des Baugebietes sind die

Gebiude-bzw. Firstrichtung festgesetzt siche Planeintrag.
§ 9 (1) 2 BauGB

Hinweis Grundsticke
Im zeichnerischen Teil sind nicht verbindlich folgende Elemente

enthalten:
- die GrdBe der Baugrundstiicke,

- die Grundstiicksgrenzen
- die Einfahriszonen und Zugangsseiten der Grundstiicke
- Umrisse der vorgeschlagenen Gebiude

Hinweis Archéologie

Sollten im Zuge von Baumassnahmen archiologische Fundstellen (z.B.
Mauern, Gruben, Brandschichten o.4.) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt,
Abt. archiologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen.

Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.
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Satzungen, "Kleintobler Hihe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

2.
2.1 Dicher

2.1.1Deckung
und Neigung

2.2 Gelande

Oriliche Bauvorschriften

{8 74//74 {7y LBO -BW)
(§ 74 (1) 1.1.LBO -BW)
Dachformen: Satteldach/ Walmdach/ Puitdach

Die Dachneigung betréigt 10° bis 40 °

Bei Deckungen aus Betondachsteinen oder Zlegeln sind die Farben Griin,
Violett und Blau nicht zugelassen.

Garagen und Nebengebiude kénnen mit Flachdach ausgefithrt werden.
(§ 74 (3} 1. LBO -BW)

Der bestchende Gelindeverlauf ist grundsétzlich beizubehalten.
Gelindeverinderungen sind nur zugelassen zum Unterbringen des
Erdaushubs. Dieser Aushub ist gleichmiBig tiber das gesamte
Baugrundstiick zu verteilen. Maximalhthe der Erdanfschiittung 0.70 m.
Des weiteren sind, soweit erforderlich, Gelindeverindernmgen in
folgenden Planungsfillen zugelassen:

zur Anpassung des Gelindes

- an die Geschossebenen

- an Garagen

- an Strasse und zur Herstellung der Zufahrts-/ Zugangsflichen

- an Flachen fiir Freisitzplatze

Bei Gelandeverinderungen hat der Gelindeverlanf im Anschluss an die
Nachbarparzelle und die dffentliche ErschlicBung so zu erfolgen dass
Stiitzmauern nicht erforderlich sind.

Abgrabungen zur Herstellung von Garagenzufahrten oder zur Belichtung
von Untergeschossriumen sind nicht zuldssig,

2.3 Niederspannungsleifungen

2.4 Stellplitze

(§ 74 (1)5.LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig

(§ 74 (2)2.LBO)
je Wohneinheit tiber 75 m Wohnﬂache sind min. 2 Stellplitze
herzustellen, bis 75 m* Wohnfliche = 1 Stellplatz.

2.5 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Entlang der 6ffentlichen Flichen diirfen Einfriedungen (Holz- oder
Drahtziune, Hecken) max. 1,50 m hoch sein.

Stacheldrahtziune und Mauvem sind unzuliissig. Sockelmauern sind bis
max. 0,2 m Hohe zuléssig.
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Satzungen, "Kleintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

Hinweise

Stellplitze / Garagen Hinweis
Nach § 37 LBO sind geeignete Stellpliitze herzustellen. Die im jeweiligen
Planungsfall erforderlichen Stellplétze sind im Bebauungsplan nicht
ausgewiesen. Sie sind bei der Gebdudeplanung bzw. im baurechtlichen
Verfahren zu kliren und auf dem Baugrundstiick unterzubringen.

Gelindeschnitte
Im Bebanungsplan ist in Ziffer 2.2 der Geléndeverlauf geregelt. Das
Beachten dieser Srtlichen Bauvorschriften erfordert regelmaBig, dass in
den Bauvorlagen die Gelindeschnitte mit dem vorhandenen und dem
geplanten Gelinde, einschlieBlich dem Anschluss an alle angrenzenden
Grundstiicke, dargestellt sind (§ 2 (3) 1.LBOVVO). Zudem wird auf die
Forderung des § 6 (2) 3. LBOVVO verwiesen, wonach an den
Eckpunkten der AuBenwiinde das kiinftige Gelinde darzustellen ist.
Baugrubenaushub
Anfallendes Aushubmaterial ist, soweit méglich auf dem eigenen
Grundstiick zu verteilen, iiberschiissiges Material ist abzufahren.
Drainagen
Drainagen im Grundwasserbereich sind grundsitzlich nicht zuldssig.
Es wird empfohlen den Keller als sogenannte "Weifle Wanne"
auszubilden.
Oberflichenwasser
Zur Flachenbefestigung sind Verfahren anzuwenden, die den Boden
weitestgehend offen halten - z.B. Rasenpflaster, Schotterrasen- . Die
Verpflichtung zur schadlosen Ableitung von Oberflichenwasser auf den
Grundstiicken obliegt dem Grundstiickseigentiimer. Im Ubrigen wird auf
das Wassergesetz Baden-Wiirttemberg § 81 (1,2,3) hingewiesen.
Auf Flichen der Niederschlagswasser iiber Regenwasserkanalisation
geleitet wird, darf kein Abwasser im Sinne von verunreinigtem Wasser
anfallen. Entsprechende Arbeiten wic z.B. Autowische,
Reinigungsarbeiten... sind nicht zuldssig.

Bodenbeschaffenheit
Im Plamingsgebiet wurden Bodenuntersuchungen vorgenommen. Das
Ergebnis kann beim Bauamt der Gemeinde eingesehen werden.

Freijhaliefliche Intensivobstbau
Entlang der Siid-Westkante des Baugebietes wird zum Schutz von
Beeintrichtigungen zur benachbarten Intensivobstanlage eine
Freihaltefliche von 20 m ab Baugebietsgrenze cingeplant.

Erschliefung
Der Anschluss an das 6ffentliche StraBennetz erfolgt iiber die vorhandene
Frschliefungsstrasse "Martinsstrasse”. '
Die neue Erschliefung im Neubaugebiet wird als Ringstrasse ansgebildet.
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Satzungen, "Kleintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

Pflanzungen
Die in der Pflanzgebotszone eingezeichneten Pflanzungen werden von der

Gemeinde gepflanzt.

Grundstiicke '
Im zeichnerischen Teil sind picht verbindlich folgende Elemente
enthalten:

- die GroBe der Baugrundstiicke,

- die Grundstiicksgrenzen

. die Einfahrtszonen und Zugangsseiten der Grundstiicke

- Umrisse der vorgeschlagenen Gebdude

Archiologie
Sollten im Zuge von Baumassnahmen archéologische Fundstellen {z.B.
Mauern, Gruben, Brandschichten o.4.) angeschnitten oder Funde gemacht
werden (z.B. Scherben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamit,
Abt. archiologische Denkmalpflege, unverziiglich zu benachrichtigen.
Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.
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Satzungen, "Kleintobler Hohe" Gemeinde Berg. RV - 1. Anderung

Begriindune zu den Planungsrechtlichen Festsetzungen

Umweltvertrdglichkeitspriifung
Nach den gegebenen Verhiltnissen (GroBe des Plangebietes, Umfang des Eingriffes) ist

eine Umweltvertriiglichkeitspriifung i.S. des UVPG nicht erforderlich.

Erforderlichkeit der Planaufstellung

In der Gemeinde Berg wird cin Bedarf an Flichen fiir den Bau von Einfamilienhéusern
gesehen. Der Bebauungsplan sofl dem Rechnung tragen.

Planungsvorgaben

Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mittleres Schussental weist
einen Teil der Planungsfliche als Sondergebiet aus, Der siid-westliche Teil des
Plangebietes ragt in den regionalen Grinzug. Die vom chemaligen Grundstiickseigentiimer
aber nicht mehr beabsichtigte Nutzung als Schulstandort dieses Bereiches, erfordert eine
Anderung des Flichennutzungsplanes hin zu Wohngebiet. Der Bebauungsplan tragt einer
beabsichtigen Bebauung dieses Gebietes in vermindertem Masse Rechnung.

Abgrenzung und Zustand des Plangebietes,

Der Planbereich wird von Nord-Ost bis Siid-West von landwirtschaftlich bewirtschafteten
Parzellen begrenzt. Im Westen grenzt die Bestandsbebauung der Dorfstruktur Kleintobel
an. Unmittelbar im Norden des Plangebietes grenzt die Gemeindestrasse "Martinstrassc”
an.

Vorgaben und Ziele der Planung

Im Plangebiet sollen Familien ein neues Heim erstellen konnen. Die Planung orientiert sich
am Bedarf der potentiell Bauwilligen und lisst einen groflen Spielraum in der Gestaltung
der Gebéude.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Das Planungsgebiet ist als "Allgemeines Wohngebiet" festgesetzt. Insbesondere um
Nutzungskonflikte mit der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung auszuschlieflen wird
das Gebiet als "Allgemeines Wohngebiet" ausgewiesen.

Ebenfalls zur Vermeidung von Nutzungskonflikten sind die nach § 4(3) BauNVO
(Beherbergungsgewerbe, Gewerbetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetricbe, Tankstellen)
nicht zugelassen.

Die Hohenlagen der Exrdgeschossfubodenhdhen richten sich nach dem bestehenden
Gelande. Von diesen Hohen bemessen sich auch die maximale GebéudehGhen.

Die Hohenlage ist so gewiihlt, dass das Erdgeschoss moglichst eben in das Gelande
eingebunden ist, so dass eine ebenerdige Zuginglichkeit vom Wohnbereich in den Garten
auf der Siidwestseite gegeben ist.

Die Hohen der Gebiude ergeben sich aus der festgesetzien Gebandehdhe.

Die Abgrenzung der iiberbaubaren Grundstiicksflichen erfolgt groBflachig, um bei der
Realisicrung der Geb#ude ausreichend Planungsspielraum zu haben.

Erschliefung

Der Anschluss an das dffentliche Straflennetz erfolgt iiber die vorhandene
ErschlieRungsstrasse "Martinstrasse".

Die neue ErschlieBung im Neubaugebiet wird als Ringstrasse ausgebildet.

Mit dem Eintrag einer landwirtschaftlichen Zufahrt zwischen den Grundstiicken 1.5 und 1.6
soll eine Bewirtschaftung der Obstwiese ermbglicht werden.
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Verkehrsflachen, § 9 (1) 11BauGB
a.) Die gesamte ErschlieBung im Plangebiet ist Verkehrsfldche besonderer
Zweckbestimmung und wird verkehrsberuhigt ausgebaut. Die Verkehrsfliche ist als
gemischtgenutzte Fliche vorzusehen, ohne Trennung der Verkehrsarten.
b.) Das Hineinragen von Hinterbeton zur Abgrenzung der Verkehrsflache aus
angrenzende Grundstiicke ist bis zu einer Breite von 15 cm zu dulden.
Fithrung von Versorgungsanlagen und - Leitungen, § 9 (1) 13 BauGB
Die Anlagen fiir Kabelverteilungsschrinke und Strafienbeleuchtungskdrper sind innerhalb
gines Grundstiickstreifens von 0,50 m Breite, entlang der Strassen und Wege auf privatem
Grund von Anliegern ohne Entschidigung zu dulden. _
Die Wasserversorgung fiir die Bebaunung "Kleintobler HShe" ist nach Angaben der
Gemeinde gesichert. Die Loschwasserversorgung erfolgt iiber das vorhandene
Wasserversorgungsnetz. Die I.éschwasserversorgung ist somit ausreichend. Die
Energieversorgung wird von der EnBW zur Verfiigung gestellt. Der Anschluss an die
Gasversorgung ist vorgeschen.
Wasserver- und Entsorgung
Entwisserungssysteme (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)
Dic Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem vorgesehen. Deshalb muss die
Entwisserung der Grundstiicke und der baulichen Anlagen im Trennsystem durchgefiihrt
werden, Dies bedeuiet, dass das Dachflichenwasser getrennt vom Schmutzwassersystem zu
den 6ffentlichen Kanalleitungen gefiihrt werden muss.
Die Riickstazhdhe in den Anschlusskaniilen ist der StraBenhéhe gleichzusetzen.
Kellergeschosse sind gegen Riickstan zu sichern,
Regenwasserableitung
Privat
Regenwasser (Dach- und Oberflachenwasser) sowie Frischwasser (Grundwasser) darf nicht
an die Schmutzwasserkanalisation angeschlossen werden. Das Regenwasser von den
versiegelten Flachen (Dacher, Vordach, Terrasse, Nebenanlagen, usw.} ist an dem hierfir
vorgeschenen Anschluss der Gemeinde znzufithren.
Auch bei Einbau einer Zisterne oder anderer Wasserhaltung ist der Uberlauf an die
Oberflichenwasserleitung zu gewihrleisten.
Ansonsten wird empfohlen das Untergeschoss als sogenannte " wasserdichte Wanne"
auszufithren.
Die Verpflichtung zur schadlosen Ableitung des Regenwassers auf den Grundstiicken
obliegt dem Grundstiickseigentiimer.
Das Regenwasser von den versiegelten Flachen wird itber einen Regenwasserkanal in
einem Retentionsbecken gesammelt und abgepuffert dem Tobelbach zugefiihrt.
Offentlich
Das Oberflichenwasser von den 6ffentlichen Verkehrsflichen wird iiber einen
Regenwasserkanal in einem Retentionsbecken gesammelt und abgepuffert dem Tobelbach
zugefiihrt. .
Schmutzwasserableitung:
Das hiusliche Schmutzwasser wird dem hierfiir vorgesehenen Anschluss der Gemeinde
Berg zugefiihrt. Ein bestehender Schmutzwasserkanal ist ausreichend hierfiir dimensioniert
um das anfallende hausliche Schmutzwasser schadlos in Richtung Kldranlage Mariatal
abzuleiten.
Die geplante MaBnahme veréindert teilweise die landschaftliche Kultrlandschaft durch
flichige Bebauung. Die Eingriinung des Gebietsrandes mindert den Eingriff in die

. Seite 10 von 17
220858 BTEXTZUBPLANSANDERUNGIUNIO06 / 12.10.06
sandra.wurm(@wabpost.de, (07 51) 36 94-133
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bestehende landschaftliche Situation. Insgesamt wird mit der Durchfithrung von
eingriffsmindernden und ausgleichenden MafBnahmen sowie Vornahme von
Ersatzmafnahmen ein weitgehender Ausgleich fiir den erfolgten Eingriff ermdglicht.
Griinordnung/ Fineriffsregelung

Die Griinordnung ist in den Bebauungsplan eingearbeitet, Sie sieht eine Eingriinung des
Plangebietes gegen die freie Landschaft vor, wo nicht schon bereits die vorhandene
Obstwiese diese Einbindung gewihrleistet.

Die Eingriinungszone mit angepflanzten Baumen und Strauchemn fithrt zu einer guten
Durchgriinung der Bebauung sowie zur Eingriinung des kiinftigen Gebietsrandes gegen die
freie Landschaft. '

Baulinien und Gebéunde-Firstrichtungen
Aus Griinden des iiberregionalen Griinzuges der den Bereich der Siid-Ostkante des

Baugebietes tangiert werden Baulinien (Grundstiicke Nr. 1.6 bis 1.12) und First-
Gebéuderichtungen (siche Planeintrag) festgesetzt, dadurch soll verhindert werden, dass die
Gebiude zu weit in den regionalen Griinzug hineinragen. Die Baulinie auf dem Grundstiick
1.1 begriindet sich aus der Fortfiihrung der Straienzugslinie der bestehenden Gebiude

Martinsstrasse Nr. 31 - 35,
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Flichenbilanz
Bauflichen privat
private Grundstiicksflichen ca. 13674.40 m’ = 76,09 %
davon Pflanzgebotsstreifen privat ca. 105726 m*> = 5,88 %
davon Freihalteflichen Intensivobstbau privat ca. 1982.73 m° = 11,03 %
davon bebaubare Flichen ca. 7677,59 m* = 42,72 %
Offentliche Flachen ca. 4295,16 m* = 23,90 %
davon Erschlieung und 6ffentliche Parkierung ca. 2527.70 m® =14,06%
davon Landwirtschafiliche Zufahrt ca. 156,3 m” = 0,87 %
davon Pflanzgebotsstreifen 6ffentlich ca. 24 m*=0,13%
davon 6ffentliche Griinfldche (Spielplatz) ca. 1587.16 m* = 8.83 %

Summe ca. 17969,56 ™ = 100 %
Kosten

Der Gemeinde Berg entstehen bei der Durchfithrung der Planung Kosten in Hohe von
ca. 920.000,00 €. Diese werden im Haushalt des Jahres 2005 bis 2007 bereitgestellt.

Bodenordnende Mafinahmen
Die Flichen befinden sich im Eigentum der Gemeinde Berg. Bodenordnende Mafnahmen

sind somit nicht erforderlich.
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Bestandsbewertung, Eingriffsanalyse und Aussgleichsmassenamen zum
§1AbauGB (Stand:Februar 2002)

Bestand - Bestandsbewertung

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

Ortliche Situation

Das Plangebiet schlieBt sich an den bebauten Ortsteil von Kleintobel im Siidosten an.
Zwischen der vorhandenen Bebauung und dem Plangebiet vertéuft die MartinstraBe. In 20
m Abstand zur vorgesehenen Bebauung befindet sich eine Intensivobstanlage. Dazwischen
liegt noch eine Streuobstwiese mit lickenhaftem Baumbestand. Im Stiden und Osten
grenzen landwirtschafilich genutzte Flichen (Acker) an.

Geologie. Boden
Kleintobel liegt im westlichen Morénehiigelland. Hier hat in den Eiszeiten eine geringere

Sedimentation als im Schussental und irn 6stlichen Morinehtigelland stattgefunden. Dies
bedeutet, dass die weiche Molasse durch Gewisser frithzeitig angeschnitten wird und sich
schnell tiefe Tobel bilden, z.B. der Tobel der Ettishofer-Ach. Nach Angaben der Boden-
Ubersichiskarte von Baden-Wiirttemberg sind im Gebiet Berg Kleintobel die Bodenbildung
der Parabraunerden vorhanden. Fin haufig vorzufindender Bodentyp.

Wasser

Oberflichengewdsser sind im Gebiet nicht vorhanden. Durch die hiufig vorkommenden
Schiuffe und Tone im Bodengefiige ist cine gute Pufferung von Diingereintrigen mdglich.
Die momentane Nutzung der Fliche als Griinland und als FuBlballwiese schlieBen Einfliisse
auf das Grundwasser aus.

Klima

Das Plangebiet liegt nach der Ausweisung des Flichennutzungsplanes im regionalen
Zirkulationssystem in Richtung Bodensee. Eine besondere klimatische Wirksamkeit ist
auch auf Grund der geringen GroRe kaum nachzuweisen. Kaltluftabflisse erfolgen
hauptsichlich iiber den Tobel der Ettishofer-Ach

Flora, Fauna

Am Sitdwestrand des Plangebietes ist eine Feldhecke als § 24a Biotop kartiert. Im Westen
befindet sich eine Streuobstwiese mit liickenhaftem, dlterem Baumbestand. Der §stliche
Teil wird von der Schule als Bolzplatz genutzt. Der Bolzplatz und das angrenzende
Wiesenstiick ist auf Grund der Nutzung fiir Flora und Fauna geringwertig einzustufen. Der
Baumbestand der Strenobstwiese ist als hitherwertig einzustafen.

Umgebung des Plangebietes
Im Norden die ErschlieBungsstrasse fiir Kleintobel die "Martinstrasse”. Im Osten und

Siiden landwirtschaftlich genutztes Freiland. Im Westen in 20 m Abstand eine
Intensivobstanlage. Am oberen Nord-Westrand erschlieft sich bestehende Bebauung.
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Landschafisbild. Erholung
Das Plangebiet ergéinzt die Wohnrandzone von Kleintobel und liegt inmitten
landwirtschaftlich genutzten Flichen. Das Gebiet hat keine wesentliche Erholungsfunktion.

Eingrifisbewertung
Das Planvorhaben ist hinsichtlich seiner Auswirkungen auf den Naturhaushalt zu priifen.
Die Art und der Umfang, bzw. die Erheblichkeit der Eingriffe sind darzustellen.

Boden
Im Bereich der unmittelbaren Bebauung und Versiegelung gehen die Bodenfunktionen
verloren. Flachen fir die Landwirtschaft werden nur teilweise (Strenobstwiese) in

Amnspruch genommen.

Wasser
Einwirkungen auf den Wasserhaushalt im gréfieren Zusammenhang sind nicht zu erwarten.

Durch die nicht zu vermeidenden VersiegelungsmaBnahmen in den ErschlieBungsflachen
wird der Anteil des Oberflichenwasserabflusses in den Kanal jedoch erhéht. Eine
Beeintrichtigung des Grundwassers ist jedoch nicht zu erwarten.

Klima. Tuft

Auswirkungen auf das Zirkulationssystem in Richtung Bodensee, sowie eine
Beeintriichtigung des Mesoklimas im Ortsbereich sind auf Grund der relativ geringen
GréBe des Plangebietes und der offenen Bauweise nicht zu erwarten.

Flora, Fauna, Biotopstrukiuren

Durch die geplanten Mafinahmen wird das § 24a Biotop beeintrichtigt. Betroffen ist auch
ein Teil der Streuobstwiese als hdherwertige Biotopstruktur. Die Umnutzung des
Bolzplatzes und der Wiesenfliche stellt dagegen einen geringer wertigen Eingriff dar.

Landschaftsbild, Erholung

Ein erheblicher Eingriff in das Landschafisbild ist nicht festzustellen, da sich die geplante
Bebauung direkt an die bestehenden Gebéude anschlieBt und lediglich eine Verschiebung
des Ortsrandes nach Siidosten erfolgt.

Eingriffsminderung
Grundsitzlich ist zu priifen, ob sich die Planungsziele mit einem qualitativ oder quantitativ

geringen FEingriff in den Naturhaushalt verwirklichen lassen. Eingriffsmindernde

. MaBnahmen gleichen die durch den geplanten Eingriff zu erwartenden Stdrungen im

Naturhaushalt nicht aus. Sie kénnen aber die Erheblichkeit eines Eingriffes mindern.

Nachfolgend aufgefiihree eingriffsmindernde MaBnahmen sind vorgesehen:

- sinnvolle Wiederverwertung des itberschiissigen Aushubmaterials durch Verwendung
im Bereich der Baugrundstiicke,

- Verwendung versickerungsfihiger Beldge,

- Systeme zur Retention des Oberflichenwassers.

- offene Bauweise

Erhaltung der Feldhecke im Bereich der Streucbstwiese
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Ausgleichsmafinahmen

Ausgleichsmalnahmen kompensieren zu erwartende Eingriffe in Natur und Landschaft.

Folgende Mafnahmen sind vorgesehen:

- Ausweisung von  Pflanzgeboten  mit  heimischen  Gehdlzen im
Griineinbindungsbereich. Die vorgesehene Pflanzung wird im Zuge der
ErschlieBungsmalBnahme durch die Gemeinde durchgefiihrt und den spéteren
Erwerbern zur Pflege und zum Erhalt itberlassen.

- Pflanzung von heimischen TLaubbiumen im &ffentlichen StraBenraum zur
Durchgriinung des Gebietes.

- Pflanzung einer mehrreihigen Feldgeholzhecke am Schiitzenheim als Ausgleich fir
den Verlust von Obstbaumen und Verluste im Schutzgut Boden. Aufwertung der
Bodengare durch Beschattung und Nutzungsentzug.

Ersatzmafinahmen

Das kartierte § 24a Biotop (Feldhecke ca. 50 m) am Siidrand des Gebietes wird durch die
geplanten MaBnahmen an ihrem Ostlichen Ende beeintréchtigt. Deshalb ist eine Befrefung
vom Schutzstatus und der Ersatz des Biotops notwendig.

Das Feldheckenbiotop wird gleichartig durch die Neupflanzung einer mehrreihigen
Feldhecke am Schiitzenheim (Gesamtlinge ca. 210 m) ersetzt.

Zusammenfassung

Durch die geplanten MaBnahmen gehen die Bodenfunktionen in den iiberbauten Flachen
verloren. Die Eingriffe werden durch die Sicherung des Oberbodens, den Massenausgleich
im Baugebiet, sowie der Verringerung der versiegelten Flachen gemindert.

Auswirkungen der Bebauung auf das Klima sind nicht zu erwarten. Die Reduzierung der
Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal, die Verwendung von offenporigen
Beldgen und die offenen Bauweise vermindern negative Einfliisse auf die Strahlungsbilanz.
Die Flichenversiegelung fithrt zu  erhdhtem  Oberflichenwasserabfluss, die
Retentionskapazitit des Bodens wird durch die geplante Bebauung gestort.

Die geplante Mafnahme nimmt ein Stiick Kulturlandschaft in Anspruch. Durch die offene
Bauweise wird die Struktur der vorhandenen Bauweise aber forigefithrt und das
Erscheinungsbild des Ortsrandes gewahrt. Die vorgeschenen EingriffsmaBnahmen
unterstiitzen das dorfliche Erscheinungsbild im Ubergang zur freien Landschaft.

Der Verlust von Streuobstbdumen und die Beeintrichtigung der Feldhecke werden durch
Neupflanzungen am Gebietsrand (Griineinbindung) und am Schiitzenheim ausgeglichen.
Das Ableiten von Regenwasser in einer Regenwasserleitung und das anschlieBende
Zwischenspeichern und Reinigen in einem zentralen Retentionsbecken mit anschlieBender
verzdgerter Einleitung in den Tobelbach gleichen diesen Eingriff weitgehend ans.
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Begriindung zu den &rtlichen Vorschrifien

Stellplitze :
Um den erforderlichen Stellplatzbedarf auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsfliche erfiillen

zu konnen, wird im Bebauungsplan gemi LBO § 37 Abs.1 und § 74 Abs.2 /2 gefordert,
dass pro Wohnung mit einer Wohnfliche iiber 75 m? mindestens 2 Steliplatze auf den
privaten Grundstiicken erstellt werden.

Berg und vor allem Kleintobel legt am Rande des Verdichtungsgebietes, anferhalb des
Schussentales mit intensivem Sffentiichen Nahverkehr.

Es ist daher zu erwarten dass in den Familien mehrere Fahrzeuge bendtigt werden um den
taglichen Bedarf sowie die Mobilitit zu erreichen die notwendig ist.

Entlang der geplanten Ringstrasse sind zur Deckung von dariiber hinaus notwendigen
Stellplatzen 15 6ffentliche Stellplitze als Lingsparker im StraBenprofil vorgesehen.

Zulunftsorientierter Stadtebau

Der Bebauungsplan ist mdglichst frei gehalten um den unterschiedlichen
Geschmacksrichtungen der bauwilligen Bevolkerung Rechnung zu tragen.

Nur einige Hauptvorgaben bilden die Gestaltungs- bzw. stidtebauliche Leitlinie.

Mit Dachform Satteldach, Pultdach bzw. Walmdach wird der ortstypisch vorhandenen
Dachlandschaft entsprochen.

Mit dem Neigungswinkel von 10 - 40 ° werden Moglichkeiten der unterschiedlichen
Haustypen geboten, die maximale Gebaudehdhe 9,50 m iiber EFH und die maximal
zuliissige Summe der Baumassen von 1500 m® je Grundstiick, regeln die mégliche
Baumasse.

Durch die Festsetzung der EFH Hohe tiber Gelande wird gewéhrleistet dass die vorhandene
Topographie auch nach der Bebauung ablesbar bleibt.

Eine Festlegung durch Baugrenzen, Baulinien ermdglicht einen ablesbaren stidiebaulichen
Willen der die jeweiligen Belange des Nachbarn beriicksichtigt.

Gesunde Wohnverhilinisse

Aus der derzeit bewirtschafteten Intensivobstanlage im direkt an das geplante Bangebiet
angrenzenden Parzelle im Siid-Westen resultiert zum Schutze der direkten Angrenzer an
diese Parzelle eine Freihaltezone mit 20 m Abstand.

Bei ordnungsgemifer Ausbringung der Spritzmittel ist nicht mit einem erheblichen
Abdriften der Spritzmittel zu rechnen. Diese Erkenntmis wird durch aktuelle
Rechtsprechung bestétigt.
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Gemeinde Berg

Bebauungsplan mit integrierter Griinordnung sowie

grtlichen Bauvorschriften

" Kleintobler Hihe" 1. Anderung

Gefertigt : wurm architektur
Zwergerstrasse 15
88214 Ravensburg
Tel.: 0751/36940
Fax : 0751/3830

am 27.09.2006
Anerkennung durch den Gemeinderat der Gemeinde
Gemeinderat : Berg am :
27.09.2006
Satzungsbeschluss : Gemeinderat der Gemeindg U o
Berg am : '
27.09.2006
Verfahrensvermerke :
Anderungsbeschluss durch den Gemeinderat am:
26.06.2006
Ortsiibliche Bekanntmachung des am :
Anderungsbeschlusses 06.07.06
Offentliche Auslegung vorn :
14.Juli 06
bis:
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06
Satzungsbeschluss durch den Gemeinderat gem. § 10 am:
BauGB 27.09.2006
Ortsiibliche Bekanntmachung und Beginn der am :
Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes und der W@? i
grtlichen Bauvorschrifien . APR. 2007
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