GEMEINDE BERG

Satzungen

iiber den Bebauungsplan ,,Obere Weiler Halde*
und der drtlichen Bauvorschriften ,,Obere Weiler Halde*

Aufgrund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBL. 1, 8. 2141) zuletzt
gefindert durch Gesetz vom 15.12.2001 (BGBL. I S. 3762), § 74 der Landesbavordmmg fiir Baden-Wiirttemberg
(LBO) idF vom 08.08.1995 (GBI. S. 617, zuletzt gedndert durch Gesetz v. 19.12.2000 (GBL. S. 760, § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden- Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBL. S. 581), der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990 (BGBL. 1. S. 132}, zuletzt gedndert durch Gesetz vom
22.04.1993 (BGBL. L. 8. 466) und der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBL. 1 1991 S. 58)
hat der Gemeinderat der Gemeinde Berg in 6ffentlicher Sitzung am 26.03.2003 die folgende Satzungen be-

schlossen:

§1
Riumlicher Geltungsbereich
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der drtlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem

zeichnerischen Teil des Bebavungsplanes vom 21.08.2002

§2
Bestandteile der Satzungen
1. Der Bebauungsplan besteht aus dem
® zeichnerischen Teil vom 21.08.2002
¢ und dem textlichen Teil vom  21.08.2002
jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen gemaB § 9 BauGB.

2. Die ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO bestehen aus dem

o zeichnerischen Teil vom 21.08.2002
o und dem textlichen Teil vom 21.08.2002
§3

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (§) 2. LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrlissig den aufgrund von § 74
LBO erlassenen ortlichen Bauvorschriften
entgegen Ziff. 2.1 die Dachform abweichend ausfithrt
entgegen Ziff. 2.1.1 die Dachneigung abweichend ausfithrt
entgegen Ziff. 2.1.2 die Dachaufbauten abweichend ausfiihrt
entgegen Ziff, 2.1.3 die Widerkehren abweichend ausfithrt
entgegen Ziff. 2.2 den Geldndeverlauf abweichend ausfiihrt
entgegen Ziff. 2.3 Niederspannungsleifungen nicht unterirdisch verkabelt
entgegen Ziff. 2.4 die Anzahl der geforderten Stellpldtze nicht nachweist.

§4
Inkrafttreten
Dieser Bebauungspian und die drtlichen Bauvorschriften treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 10

Abs. 3 BauGB in Kraft.
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BEBAUUNGSPLAN GEMEINDE BERG
TEXTTEIL "OBERE WEILER HALDE "

PLANZEICHNUNG. s. zeichn. Teil
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. (§ 9 BauGB und BauNVO)

1.1, (§ 9 (1) 1. BauGB, § 4 BauNVO)

NUTZUNGSART Allgemeines Wohngebiet, -WA-,
Die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten Ausnahmen sind

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, somit unzuléssig.

1.2. . (§9 (1) 1. BauGBi.V.m. §§ 16 (2) 1. u. 4., (8) BauNVO)

NUTZUNGSMASS  Wird bestimmt durch die Grundfiéchenzahl -GRZ- als
max. zuldssiger Wert sowie durch die Wand- und Gebau-
dehbhe {s. zeichn. Teil).
Auf die GRZ anzurechnende Freiflichenbefestigungen,
soweit sie nicht von § 19 (4) BauNVO effasst sind, dirfen
das Mall der jeweils zuldssigen GRZ bis 0,05 ber-
schreiten (z.B. nicht Uberdachte Sitzterrassen, Wasserbe-

cken).
1.3. (§9(1)6. BauGB)
WOHNUNGSAN- Die Zahl der Wohnungen ist auf maximal 2 Wohnungen
ZAHL (WE) je Wohngebaude beschrankt. Bei Doppelhaushalf-
ten ist jeweils nur eine Wohnung zuléssig.
1.4. (§ S (2) BauGB)
HOHENLAGE Hohenlage der Hauptgebzude (Erdgeschossfultbodenhs-

he -EFH-) ist auf max. 0,3 m Uber dem hochsten Punkt
des vorhandenen (gewachsenen) Gelandes, im Bereich
der vom Gebéude Uberbauten Grundfléche festgelegt.

Die Hohenlage der Garagen (EFH) hat der an der Gara-
genzufahrt gelegenen StraBenhthe = 0,3 m zu entspre-

chen.

Zur Gelandegestalt s. Text 2.3., zur Héhenbegrenzung
der Gebdude s. Text 1.4.1..

141, ) (§ 9 (1) BauGB, § 18 (1) BauNVO)

GEBAUDEHOHEN  Die Héhe der Gebaude (max. zuldssige Hohe) ist be-
grenzt durch die im zeichn. Teil eingetragene Wand- und
Gebaudehdhe.
Die Wandhohe bemisst sich am Schnittpunkt der Aufzen-
wandflucht mit der OK Dachhaut —WH-. Max. 30% der
Wandlénge darf von der AuRenwandflucht zuriicksprin-
gen, ohne diese veranderte Wandhohe in die Héhenbe-
grenzung einzubeziehen.
Die Gebaudehdhe bemisst sich an der Oberkante First-
reiter bzw. Bedachungsmaterial.
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1.5.
BAUWEISE

1.5.1.
HAUSFORM

1.6.
UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKS-
FLACHE.

1.7.
NEBENANLAGEN

1.8.
GRUNFLACHE

1.9.

AUSGLEICHS- / EIN-
GRIFFSMINDERNDE

MASSNAHMEN

1.10.
BODENVER-
SIEGELUNG

1.11.
PFLANZUNGEN

Bezugsebene fir die Wand- und Gebzudehsdhen ist die
ErdgeschossfertigfulRbodenhdhe.

(§ 9 (1) 2. BauGB . V. m. § 22 BauNVvQ)
Offene Bauweise -O-

(§ 22 (2) BauNVvQ)
Einzel- und Doppelhauser, s. zeichn. Teil,

(§9(1)2. BauGBi. V. m. § 23 BauNVO)

Diese ist festgelegt durch Baugrenzen s. zeichn. Teil. Ne-
benanlagen sowie offene Stellplatze sind auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen. Die Gara-
gen kénnen nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Fla-
chen oder innerhalb der Baugrenzen erstellt werden.

(§ 14 (1) S. 3. BauNVvVO)
Nebenanlagen als Geb&ude i.S.v. § 2 (2) LBO sind je
Hauptgebdude auf max. 1 Stck. bis max. 30 m® umbauter

Raum begrenzt.

(§ 9 (1) 15. BauGB)

privat -p-,

Offentlich -6-,

als Freihalteflache s. zeichnerischer Teil.

Auf den Grinflachen sind bauliche Anlagen und Einrich-
tungen sowie Grundstiickszufahrten zu den Bauplatzen
Plan Nr. 9 + 10 nicht zugelassen.

Die Grinflache kann als landwirtschaftliche Zufahrt ge-

nutzt werden.

(§ 9 (1) 20. BauGB)

MaBnahmen zum Schutz, Pflege und Entwickiung von

Natur und Landschaft s. zeichn. Teil und Griinfestsetzun-

gen im zeichnerischen und textlichen Teil.

Als Mafinahmen sind festgesetzt:

- Ausweisung von Pflanzgeboten im Bereich der Be-
bauung, s. Ziff. 1.10.

- Festsetzung von Ausgleichsflachen als private Griin-
flache.

(§ 9(1)20. BauGB)
Bodenversiegelungen innerhalb der Grundstiicksflichen

sind zu vermeiden.

(§ 9 (1) 25. BauGB)

Pflanzgebot: An den mit Planzeichen gekennzeichneten
Stellen sind B&ume zu pflanzen und bej Abgang zu erset-
zen (Pflanzgebot).

Die nach dem Bebauungsplan zu pflanzenden B&ume
sind nach der Pflanzliste zu wahlen. Das durch Planzei-
chen festgesetzte Gehdlz kann zur Anpassung an die
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spezielle Situation um maximal 4,0 m verschoben werden.
Das Nachbarrecht ist gegeniber landwirtschaftiich ge-
nutzten Grundstlicken zu beachten.

PFLANZLISTE
Als Bdume; - Hain-Weif3buche (Carpinus betulus)
- Vogelkirsche (Prunus avium)
- Stieleiche (Quercus robur)
- Gemeine Eberesche  (Sorbus aucuparia)
- Winterlinde (Tilia cordata)

- Apfel / Hochstdmme  in Lokalsorten
- Birnen / Hochst&mme in Lokalsorten
- Zwetschgen / Hochstdmme

- Walnuss / Hochstdmme / Sémlinge

Als Striucher: - Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Liguster, immergrin  (Ligustrum vulgare atrov.)

- Liguster (Ligustrum vuigare)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Apfelrose (Rosa rugosa)

- Salweide (Salix caprea)

- Schwarzer Hoiunder  (Sambucus nigra)
Als Kletterpfianze: - Gemeiner Efeu (Hedera helix)

- Wilder Wein (Parthenocissus quin. engelm.)

(Parthenocissus tric. Veitchii)

Als Hecke: - Feldahom (Acer campestre)

- Hain-Weillbuche (Carpinus betulus)

- Liguster, immergrin  (Ligustrum vulgare atrov.)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

Nicht zu verwenden sind Geh6lze, die als Wirtspflanzen fur den Feuerbrand die-
nen wie:

- Zwergmispel (Cotoneaster)

- Weili- und Rotdorn (Crataegusarten)
- Zierquitte {Chaenomeles)

- Feuerdom ; (Pyracantha)

- Quitte (Cydonia)
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1.12. (§ 9 (1) 21. BauGB)

LEITUNGSRECHTE Mit Leitungsrecht belastete Flachen,
Leitungsrecht-1 fur Wasser- und Abwasserleitungen zu-

gunsten der Gemeinde Berg

Leitungsrecht-2 zur Ableitung von Hangwasser zuguns-
ten der obenliegenden Grundstlicksei-
gentimer, s. jeweills Eintrag im zeichne-
rischen Teijl

1.13. (§ 9 (7)BauGB)
PLANBEREICH Grenze des radumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, s. zeichn. Tell

HINWEISE zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

GRUNDSTUCKE Im zeichnerischen Teil sind nicht verbindlich folgende
Elemente enthalten:
- die Grolie der Baugrundstiicke,
- die Umrisse der vorgeschlagenen Gebaude
- die Grundstlcksgrenzen
- die Lage der Garagen und Stellplatze im Bauquartier

ARCHAOLOGIE Sollten im Zuge von BaumaBnahmen archdologische
Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.4.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen), ist das Landesdenkmalamt,
Abt. archaologische Denkmalpflege, unverziglich zu be-
nachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
wird hingewiesen.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2 (§ 741§ 74 (7) LBO - BW)
2.1, (§ 74 (1) 1. LBO)

DACHER Dachform: Satteldach

2.1.1. s. zeichn. Teil.

- DECKUNG UND GroRflachige Dachdeckungen aus unbeschichteten Zink,
- NEIGUNG Titanzink, Kupfer und Blei sind nicht zuldssig. Dies gilt

nicht flir Deckung bei Dachgauben, Widerkehren und bei
Verwahrungen oder Regenfallrohren.

Bel den Déachern sind die Hauptgebdude mit geneigten
Dé&chern in Form und Material entsprechend den Festset-
zungen im Textteil und zeichnerischen Teil zu versehen.
Garagen kénnen mit Flachdach ausgefthrt werden. Bei
Anschluss eines Gebaudes an eine Grenzbebauung ist
die Dachneigung des vorhandenen Grenzbaus zu (ber-

nehmen.
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Die Gesamtlange der Dachgaupen darf 1/3 der jeweiligen

?gUzﬁBAUTEN Wandseite (Dachlange) nicht iiberschreiten. Je Wandseite
/ Hauptbaukérper ist nur gine Art der Gaupen zulgssig

(Widerkehr s. Begriindung).

2413 Dem Hauptbaukérper untergeordnete Widerkehren sind

- WIDERKEHREN zulassig. Untergeordnet sind Widerkehren, wenn deren
First mind. 0,7 m unter dem Hauptbaukdrper liegt und ei-
ne Breite von 1/3 der Gebaudelange nicht Uberschreitet.
Die Breite ist in die Begrenzung nach Ziff. 2.1.2. einzube-
ziehen (max. 1/3 der Wandseite).

2.2, (§ 74 (3) 1. LBO)

GELANDE Der bestehende Gelandeverlauf ist grundsatzlich beizu-
behalten (s. H&henlinien im zeichn. Teil). Gelandeveran-
derungen sind nur zugelassen zum Unterbringen des
Erdaushubs. Dieser Aushub ist gleichméRig tber das ge-
samte Baugrundstiick zu verteilen. Maximalhthe der Erd-
aufschittung 0,3 m.

Des weiteren sind, soweit erforderfich, Geldndeverinde-
rungen in folgenden Planungsfallen zugelassen:

zur Anpassung des Gelandes

- an die Geschossebenen

- an Garagen

- an Strafle und zur Herstellung der Zufahrts- / Zu-

gangsfldchen '
- an Flachen flir Freisitzplétze.

Bei Gelandeverédnderungen hat der Gelandeverlauf im
Anschluss an die Nachbarparzelle und die &ffentliche Er-
schlieRung so zu erfolgen, dass Stiitzmauern nicht erfor-
derlich sind. Dementsprechend sind Stitzmauern in ei-
nem Abstand von 5 m zu diesen Grenzen nicht zugelas-
sen. Im Vorgartenbereich zur ErschlieBungsstralRe ,Weiler
Halde® kénnen Stiitzmauern zwischen den Garagen zu-
gelassen werden, wenn diese einvernehmliich mit der Pia-
nung der Nachbarparzelle abgestimmt ist (gemeinsam er-
stellte Stutzmauer).

Abgrabungen zum Herstellen von Garagenzufahrten oder
zur Belichtung von Untergeschossraumen sind nicht zu-

gelassen.
2.3, (§ 74 (1) 5. LBO
NIEDERSPAN- Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.
NUNGSLEITUNGEN
2.4 (§ 74 (2) 2. LBO)
STELLPLATZE Je Wohneinheit Uber 70 m? sind mindestens 2 Stellplatze

herzustellen, bis 70 m? 1 Steliplatz.
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HINWEISE zu den ¢rilichen Bauvorschriften
STELLPLATZE/ Nach § 37 LBO sind geeignete Stellplatze herzustellien.
GARAGEN Die im jeweiligen Planungsfall erforderlichen Stellplatze

sind im Bebauungsplan nicht ausgewiesen. Sie sind bei
der Geb&udeplanung bzw. im baurechtlichen Verfahren
zu klaren. Sie sind auf dem Baugrundstick unterzubrin-

gen.

GELANDESCHNIT- Im Bebauungsplan ist in Ziff. 2.3. der Gelandeverlauf ge-
TE regelt. Das Beachten dieser &rtlichen Bauvorschriften er-
fordert regelmaRig, dass in den Bauvorlagen die Gelan-
deschnitte mit dem vorhandenen und dem geplanten Ge-
l&nde, einschliellich dem Anschiuss an alle angrenzen-
den Grundstlicke, dargestelit sind (§ 2 (3) 1. LBOVVO).
Zudem wird auf die Forderung des § 6 (2) 3. LBOWO
verwiesen, wonach an den Eckpunkten der AuRenwinde
das kinftige Gelande darzustellen ist. '

BAUGRUBENAUS- Anfallendes Aushubmaterial ist, soweit mdoglich, auf dem

HUB eigenen Grundsttick zu verteilen, Uberschissiges Material
ist abzufahren s. Ziff. 2.3..
DRAINAGEN Drainagen im Grundwasserbereich sind grundsétzlich

nicht zulassig.
Es wird empfohien den Keller als sogen. "Weike Wanne"

auszubilden.
OBERFLACHEN- Zur Flachenbefestigung sind Verfahren anzuwenden, die
WASSER den Boden wenigstens teilweise offen halten - z.B. Ra-

sengittersteine, Schotterrasen-. Die Verpflichtung zur
schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser auf den
Grundstlicken obliegt dem Grundstlickseigenttiimer. Im
ubrigen wird auf das Wassergesetz Baden-Wiirttemberg
§ 81 (1, 2, 3) hingewiesen.
. BODENBESCHAF- Im Planungsgebiet wurden Bodenuntersuchungen vorge-
- FENHEIT nommen. Das Ergebnis kann beim Bauvamt der Gemeinde
eingesehen werden.

BEGRUNDUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

Umweltvertraglichkeitspriifung
Nach den gegebenen Verh&linissen (Groke des Plangebiets, Umfang des Ein-

griffs) ist eine Umweltvertraglichkeitspriifung i.S. des UVPG nicht erforderlich.

Erforderiichkeit der Planaufsteliung
In der Gemeinde Berg wird ein Bedarf an Flachen fir den Bau von Einfamilien-

hausern gesehen. Der Bebauungsplan soll dem Rechnung tragen.

Planungsvorgaben
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Mittleres Schus-

sental weist die Planungsflache als geplante Wohnbauflache aus. Der Bebau-
ungsplan entwickelt sich somit aus dem Flachennutzungsplan.
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Abgrenzung und Zustand des Plangebietes
Der Planbereich wird Westen und Norden von landwirtschaftlich bewirtschafteten

Parzellen begrenzt. Im Nordosten, Osten und Stidosten von der Wohnbebauung
Weiler Halde. Hierbei grenzt unmittelbar an die Planungsflache die vorhandene

Erschlielungsstralte ,Weiler Halde“.

Vorgaben und Ziele der Planung
Im Plangebiet sollen Familienwohnheime entstehen. Die Planung orientiert sich

weitgehend in seiner Struktur (Form, GroRe und Gebaudegestalt) an der in Berg /
Weiler Halde, vorherrschenden Wohnbebauung.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Das Planungsgebiet ist als ,Aligemeines Wohngebiet® festgesetzt. inshesondere

um Nutzungskonflikte mit der angrenzenden landwirtschaftlichen Nutzung auszu-
schlielen wird das Gebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* ausgewiesen. Ebenfalls
zur Vermeidung von Nutzungskonflikten sind die nach § 4 (3) BauNVO (Beher-
bergungsgewerbe, Gewerbebetriebe, Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tank-
stellen) nicht zugelassen.

Damit der Charakter einer aufgelockerten Einzelhausbebauung mit durchgriinten
Freiflachen auf Dauer gewéhrleistet ist, wird u.a. die Zahl der Wohnungen auf 2
Wohneinheiten je Gebaude begrenzt. Somit begrenzt sich auch der Bedarf an
Stellplatzen. Das MaR der baulichen Nutzung und die Gebaudeform orientieren
sich an der im Osten anschlieenden Bebauung.

Die Hohenlagen der Erdgeschossfulbodenhshen richten sich nach dem beste-
henden Gelénde. Von diesen Héhen bemessen sich auch die festgesetzten Trauf-
und Firsththen. Die Hohenlage ist so gewahlt, dass das Erdgeschoss méglichst
eben in das Gelande eingebunden ist, so dass eine ebenerdige Zuganglichkeit
vom Wohnbereich in den Garten auf der Stidwestseite gegeben ist,

Die Hohen der Geb&ude ergeben sich aus der festgesetzten Wand- und Gebau-
dehohe.

Die Abgrenzung der Uberbaubaren Grundstiickflache erfolgt grofdMfiéachig, um bei
der Realisierung der Gebaude ausreichend Planungsspielraum zu haben. Der
Vortell des gréReren Planungsspielraum ist jedoch damit verbunden, dass bei der
Neuplanung der Nachbarparzellen ggf. mit Grenzgarage der Standort der Gebau-

de nicht bekannt ist.

Die Bepflanzung soll, soweit maglich, eine Dichte aufweisen, damit die stark ge-
gen den Horizont abzeichnende Bebauung sich vertraglich in das Landschaftsbild
einflgt.

Erschlieung :

Der Anschiuss an das ortliche StraBennetz erfolgt tiber die im vorhandene Er-
schlieBungsstrale, ,Weiler Halde". Diese ErschlieBungsstralle endet mit einem
Wendehammer. Mit dem Eintrag einer &ffentlichen Griinflache zwischen den
Grundstiicken Plan Nr. 9 + 10 sall eine Durchfahrtsmdglichkeit zu den westlich
angrenzenden Grundstiicken als landwirtschaftliche Zufahrt sichergestelit werden.
Die Option zu einer bisher nicht geplanten Erweiterung des Baugebietes in westli-
che Richtung soll mit dieser Durchfahrtsméglichkeit offen bleiben.
Die Wasserversorgung fur die Bebauung ,Obere Weiler Halde* ist nach Angaben
der Gemeinde gesichert. Die Léschwasserversorgung erfolgt tiber das vorhande-
ne Wasserversorgungsnetz. Die Loschwasserversorgung ist somit ausreichend.
Die Energieversorgung wird von der EnBW zur Verflgung gestelit. Der Anschluss
an die Gasversorgung ist vorgesehen.
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Wasserver- und Enisorgung
Nach den gesetzlichen Vorgaben ist grundsatzlich eine modifizierte Entwasserung

(oberirdische Ableitung, Versickerung) durchzufiihren. Wenn dies nicht méglich ist
(fehlender Vorfluter, kein sickerfahiger Untergrund, Beeintrachtigung Dritter) ist
das Oberflachenwasser Uber die Mischwasserkanalisation abzuleiten.

Zur Frage, ob eine Versickerung des Oberflachenwassers méglich ist, wurde sine
Bodenuntersuchung durchgeflihrt. Aufgrund der Untergrundverhaltnisse wére eine
Versickerung des Oberflachenwassers zwar in einem Teilbereich moglich; auf-
grund der stark wechselnden Untergrundbeschaffenheit ist jedoch eine Beein-
tfrachtigung Dritter nicht auszuschlieRen (Hervortreten von Wasser auf Nachbar-
grundstlcken). Der Anschluss an einen Vorfluter ist wegen der grofien Entfernung
im Moment nicht méglich. Soliten die in nérdliche Richtung geplanten Bauflichen
verwirklicht werden, kann zumindest der am westlichen Planungsrand verlaufende
Oberflachenwassersammelgraben angeschlossen werden.

Dies bedeutet, dass die Ableitung des Oberflachenwassers zum jetzigen Zeit-
punkt in die Mischwasserkanalisation erfolgen wird. Diese Entwésserung setzt
- voraus, dass 1. das Kanalnetz, das die Abwéasser aufzunehmen hat ausreichend
dimensioniert ist, 2. das Regentiberlaufbecken ausreichend dimensioniert ist und
3. eine ausreichend dimensionierte Klaranlage vorhanden ist. Alle drei Kiriterien
sind gegeben, so dass die Voraussetzungen fiir diese Entwasserung gegeben
sind. Empfohlen wird, auf eine Drainage des Untergeschosses zu verzichten und
das Untergeschoss als sogenannte ,Weille Wanne' dicht auszubilden.

Grinordnung / Eingriffsregelung

Die Griinordnung ist in den Bebauungsplan eingearbeitet. Sie sieht eine Eingri-
nung des Plangebietes gegen die freie Landschaft vor, sie fordert das Anpflanzen
neuer Baume mit heimischem Laubgehdlz. Diese MaRnahme fiihrt zu einer guten
Durchgriinung der Siedlung sowie zur Eingriinung des kinftigen Siedlungsrandes

gegen die freie Landschatft.
Flachenbilanz

Baufi&chen ca. 7.800 m2= 89,5 %
Grinflache privat ca. 676 m?= 7,8 %
Grunfische offentich __ca 238 m= 27 %
Gesamtflache ca. 8714 m2=  100,0 %
Kosten

Der Gemeinde Berg entstehen bei der Durchfithrung der Planung Kosten in Hohe
vonca.€........... , Diese werden im Haushalt des Jahres 2007 bereitgestellt.

Bodenordnende MaRnahmen ,
Die Flachen befinden sich im Eigentum der Gemeinde. Bodenordnende MaRnah-

men sind somit nicht erforderlich.
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BESTANDSBEWERTUNG, EINGRIFFSANALYSE UND AUSGLEICHSMASS-
NAHMEN ZUM § 1A BAUGB (Stand: Februar 2002)

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

aufgezeigi.

- Geologie, Boden
Im Plangebiet steht Obere StuRwassermolasse an. Als Bodenart ist Lehm an-
zunehmen. Als Bodentyp haben sich Parabraunerden mit geringer Entkal-

kungstiefe ausgebildet.

- Wasser
Aufgrund der momentan ausschlieRlichen Nutzung als Griinland bzw. Acker ist

far das Grundwasser von keiner wesentlichen Beeintrachtigung auszugehen.
Von einer geringen Belastung des Oberflachenwassers durch Dingung ist
auszugehen. Oberflachengewasser sind nicht vorhanden.

- Klima
Das Plangebiet liegt in einer Hohenlage von ca. 486 bis 496 m tiber NN und ist

weitgehend eben, entlang der StraRe ,Weiler Halde" ostexponiert. Die Haupt-
windrichtung liegt bei West bis Nord. Die vorhandenen offenen Griinlandfia-
chen haben Funktion als Kaltluftentstehungszonen.

- Flora, Fauna, Biotopstrukturen
Das Plangebiet unierliegt momentan ausschlieRlich einer Nutzung als intensi-
ves Grlnland bzw. Ackerland. An der Weiler Halde existiert punktuell sukzessiv
gewachsene Gehdlze (Weide, Brombeere, Hasel, Birke, Liguster, Essigbaum). -

- Umgebung des Plangebietes :
Im Norden und Westen landwirtschaftliche Nutzflache, im Osten bestehende

Bebauung.

- Landschaftsbiid, Erholung
Das Plangebiet liegt ausschlieBlich an ein bestehendes Wohngebiet in ausge-

setzter Situation und ist in der Fernwirkung gut einsehbar. Das Gebiet hat kei-
ne wesentliche Erholungsfunktion.

EINGRIFFSBEWERTUNG
Der Bestandsaufnahme und —bewertung sind Art und Umfang der zu erwartenden

Eingriffe gegenlberzustelien.

Gemal § 1a BauGB wird aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
sprechend der érilichen Situation ein Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,86 ha.
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- Boden
Durch die geplanten MalRnahmen entsteht ein Verlust an Flachen flr die

Landwirtschaft. Die Option zur anderweitigen Bodennutzung und Umnutzung

wird dauerhaft durch Bebauung teilweise entzogen.
FUr die zur Uberbauung (Gebaude, Verkehrsflachen) vorgesehenen Planberei-
che entstehen Einwirkungen in Form von Verdichtung und Oberflachenversie-

gelung.

- Wasser
Einwirkungen in den Wasserhaushalt entstehen durch verstarkten Oberfla-

chenwasserabfluss sowie durch Kanalisierung und Versiegelung von Flachen.
Eine wesentliche Beeintrachtigung der Grundwassersituation ist nicht zZU er-

warten.

- Klima, Luft
Ein geringer Verlust von Kaltiuftentstehungszonen ist zu erwarten.

- - Flora, Fauna, Biotopstrukturen

Mit Umsetzung der geplanten MalRnahmen erfolgt ein Verlust von intensiv ge-
nutzten Grin- und Ackerfiachen, deren Biotopwert als eher gering einzustufen
ist. Das vorhandene StraRenbegleitgehdlz bleibt in Teilen erhalten und wird er-

ganzt.

- Landschaftsbild, Erholung
Die geplante Baugebietsausweisung bewirkt eine Erweiterung der bestehen-

den Bebauung am westlichen Ortsrand der Weiler Halde.

EINGRIFFSMINDERUNG

Grundsétzlich ist zu prifen, ob sich die Planungsziele mit einem qualitativ oder
quantitativ geringen Eingriff in den Naturhaushalt verwirklichen lassen. Eingriffs-
mindernde Malnahmen gleichen die durch den geplanten Eingriff zu erwartenden
Stérungen im Naturhaushalt nicht aus. Sie kénnen aber die Erheblichkeit eines

Eingriffes vermindern.

Nachfolgend aufgefiihrte eingriffsmindernde MaRnahmen sind vorgesehen: sinn-
volie Wiederverwertung des berschiissigen Aushubmaterials durch Verwendung
im Bereich der Baugrundstiicke bzw. der Ausgleichsflache,

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge (Schotterrasen, Kies, Rasengitter,
breitfugiges Pflaster) im Bereich der Garagenzufahrten, Stelipiatze, Gartenwe-

ge usw.)

:AUSGLEICHSMASSNAHMEN
Ausgleichsmaflinahmen kompensieren zu erwartende Eingriffe in Natur und Lang-

schaft.

Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

- Ausweisung von Pflanzgeboten im bebauten Plangebiet,

- Ausweisung einer Ausgleichsflache (0,06 ha) am ostlichen Plangebietsrand mit
entsprechenden Pflanzmafinahmen,

- Anlage und Bepflanzung von Retentionsfidchen.
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ERSATZMASSNAHMEN
Eingriffsmindermnde bzw. ausgleichende Malknahmen vermébgen den Verlust an

Gkologischem Potential nicht auszugleichen. Mit Durchfiihrung der geplanten
baulichen MaRnahmen sind ErsatzmalRnahmen einzuieiten.

Folgend aufgefiihrte MalRnahme ist vorgesehen:
- Extensivierung einer Griinflache (Teilfldche vom Flurstiick 468/3) von 0,4 ha im

Bereich Kernen / Bachmaier (Gemarkung Berg). Die Griinflache grenzt an be-
stehende Waldftachen am Krummbach-Tobel an. Die Entfernung zum Plange-
biet ",Obere Weiler Halde* betragt ca. 600 m.

Alternativ sind ahnliche MaRnahmen in der Wertigkeit der oben aufgeftihrten Er-
satzmafinahme mdéglich.

Grundsétzlich sollen geplanten ErsatzmalRnahmen in raumlichem Zusammenhang
im Plangebiet stehen. Eine Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde
beim Landratsamt Ravensburg ist erforderlich.

LUSAMMENFASSUNG
Durch die geplanten MalRnahmen entstehen Auswirkungen auf den Faktor Boden,

z.B. Bodenverlust durch Baugrubenaushub, Beseitigung von Oberboden auf Bau-
und Erschliefungsflachen sowie Flachenversiegelungen. Diese Eingriffe werden
kompensiert durch Sicherung des Oberbodens, Massenausgleich im Baugebiet
sowie Minimierung der Versiegelung.

Die Bebauung und Versiegelung von landwirtschaftlicher Flache kann sich nach-
teilig auf das Kleinklima und die Strahlungsbilanz auswirken. Durch Reduzierung
der Versiegelung auf das unbedingt notwendige MaR ist eine Minderung des Ein-

griffes méglich.

Die Flachenversiegelung fihrt zu erhéhtem Oberflachenabfluss, die Wasserriick-
haltung des Bodens wird durch die Bebauung verhindert.

Durch geeignete MaRnahmen wie Ableiten und Sammeln des Regenwassers in
Retentionsfiachen ist eine erhebliche Minderung des Eingriffes méglich.

Die geplante Maf3nahme verandert teilweise die landwirtschaftliche Kulturland-
- schaft durch flachige Bebauung. Die Eingrinung des Gebietsrandes mindert den
Eingriff in die bestehende landschaftliche Situation.

Insgesamt wird mit der Durchfilhrung von eingriffsmindernden und ausgleichen-
den MaRnahmen sowie Vornahme von ErsatzmaRnahmen ein weitgehender Aus-

gleich fur den erfolgten Eingriff ermdglicht.

BE.VGRUNDUNG ZU DEN ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN
Stellplatze:

Um den erforderlichen Stellplatzbedarf auRerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache
erfilien zu k&nnen, wird im Bebauungsplan gefordert, dass pro Wohnung mit ei-
ner Wohnflache ber 70 m? mindestens 2 Stellplatze auf den privaten Grundstti-
cken ausgewiesen werden.

Berg liegt am Rande des Verdichtungsbereiches, auferhalb der direkten Haupt-
achse Eschach - Baindt und ist daher mit dem 6ffentlichen Nahverkehr im Zeittakt
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nicht so dicht bedient, dass auf den privaten PKW als Zweit- und Drittwagen ver-
zichtet wird.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass in den Familien mehrere Fahrzeuge ge-
halten werden. Um den hierflir erforderlichen Stellplatzbedarf auferhalb der &f-
fentlichen Verkehrsflache zu erfiillen, wird im Bebauungsplan gefordert, dass pro
Wohnung mit mehr als 70 m2 mindestens 2 Steliplatze auf den privaten Bau-
grundstlcken auszuweisen sind. Entlang der Strake Weiler Halde®* sind keine
6ffentliche Parkplatze vorgesehen. Im Bereich der Planungsflachen sind aus
Granden der Topographie und der nicht bestimmten Grundstickszufahrten zu-
satzliche offentliche Steliplatze nicht moglich. Zusétzliche Parkierung auf der &f-
fentlichen Strale ist aus Sicherheitsgriinden zu vermeiden (Schneerdaumung,

spielende Kinder usw.).

Dachgestalt:
Wesentliches Gestaltungselement einer Siedlung stellt die Dachlandschaft dar.

Um ein geordnetes Bild zu erreichen wurden zur Dachgestalt ortliche Bauvor-
schriften zu wesentlichen einzelnen Elementen getroffen. Die D&cher sollten den
Eindruck geschlossener und ruhiger Dachflachen vermitteln, Dachaufbauten soli-
ten deshalb nur in beschranktem Umfang zulassig sein, um die Wirkung der ge-
schlossenen Dachflache nicht in starkem MaRe zU beeintrachtigen. Auch deshalb
sollte eine Vielzahl unterschiedlicher Elemente auf einer Dachflache vermieden
werden. Hinzu kommt, dass die Lage der Bebauung an der Hangkante eine starke
Sichtwirkung auch in die Ferne hat.

Der Bebauungsplan fordert als Dachform Satteldach, dessen Merkmal der First
mit den beiden Dachflachen darstellt und somit dem Baukorper mit dem First und
den Traufseiten die Richtung vorgibt. Der Bebauungsplan sieht die Méglichkeit ei-
ner Widerkehr vor, wenn sie in Breite und Héhe dem Baukdrper untergeordnet ist.
Es wurden deshalb die Breite beschrankt als auch die Forderung aufgenommen,
dass der First der Widerkehr unter dem des Hauptgebdudes liegen muss. Somit
bleibt die Dachform des Satteldaches als pragendes Element erhalten.

Geldndegestalt:
Die Gelandegestalt soll grundsatziich erhalten bleiben. Dies ist von Bedeutung fir

das Erscheinungsbild des gesamten Baugebietes in der Landschaft, als auch fiir
das Erscheinungsbild innerhalb des Baugebietes. Zudem gibt diese Regelung den
Rahmen vor, in welcher Weise die benachbarten Grundstlicke in der Gelandehs-
he aneinander schlieflen und dient somit dem nachbarlichen Frieden.

Soweit Gelandeveranderungen erforderlich sind, wie durch das Unterbringen des
Aushubmaterials, hat dies gleichmé&Rig zu erfolgen (Verteilen des Aushubmateri-
als auf der gesamten Freiflache des Baugrundstticks).

Stitzmauern:
Das Gelande ist grundsétzlich so zu gestalten, dass Sttzmauern nicht erforder-

lich werden. Sollten sie unvermeidbar sein, dann ist gegenlber den privaten
Nachbargrundstiicken ein Abstand von 5 m einzuhalten. Wenn StUtzmauemn bei
Garagenbauten entlang der StraRe Weiler Halde” notwendig werden, kénnen
diese zugelassen werden wenn die Planung einvernehmlich mit den Nachbarn

abgestimmt wird.
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ZEICHENERKLARUNG

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG

1. Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

2. Mass der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl
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und die Regelung des Wasserabflusses
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&

7. Sonstige Planzeichen
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und der drtlichen Bauvorschriften

GA Umgrenzung von Flachen fir Garagen
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
DN Dachneigung
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WEITERE DARSTELLUNGEN

# Gebaude bestehend
%[ﬂ ebaude bestehen

Gebaude geplant (unverbindlich)

oo Grundsticksgrenze vorhanden

----- Vorgeschlagene Flurstiicksgrenze

0] Planungsnummer der Grundsticke
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