:SATZUNG DER GEMEINDE BERG

zum Bebauungsplan

und zu
den ortlichen Bauvorschriften

fur das Gebiet
ZIEGELHUOUTTE™"

Der Gemeinderat der Gemeinde Berg hat in &ffentlicher Sitzung am
26.04.2006 den Bebauungsplan "Ziegelhttte" und die ortlichen
Bauvorschriften "Ziegelhitte" aufgrund folgender Rechtsvorschrif-
ten als Satzungen beschlossen:

1. § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) idF vom 23.09.2004 (BGBI I,

S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 21.06.2005 (BGBI.

I, S. 1818),

. § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wurttemberg (LBO) idF
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz v.
14.12.2004 (GBI. S. 895),

. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (Gemeinde-
ordnung - GemO) idF vom 24.07.2000 (Gbl. S. 581), zuletzt ge-
andert durch Gesetz vom 27.08.2005 (Gbl. S. 578),

. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) idF vom 23.01.1990 (BGBI I, S.
132), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI I, S.
466),

. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV '90) vom 18.12.1990 (BGBI I, 1991 S. 58).

. Die Gemeinde macht von der Ubergangsregelung nach § 244
Abs. 2 BauGB gebrauch.
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§1
- Raumilicher Geltungsbereich
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
vom 26.04.2006 62

Bestandteile der Satzungen

1. Der Bebauungsplan besteht aus dem
e zeichnerischen Teil vom 26.04.2006 und
¢ textlichen Teil vom 26.04.2006
jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB.

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

s zeichnerischen Teil vom 26.04.2006 und
o textlichen Tell vom 26.04.2006
@
§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) 2. LBO handelt, wer vor-
satzlich oder fahridssig den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften

entgegen 2.1.  die Geldndegestalt abweichend ausfiihrt,

entgegen 2.2.  die Einfriedung abweichend ausfiuhr,
entgegen 2.3.  das Niederschlagswasser nicht dem Vorfluter zu-
leitet.
§ 4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften treten mit
der ortsiblichen Bekanntmachung nach § 10 (3) BauGB in Kraft.

Berg, den 18.05.2008 v

3 = "
germeister

Helmut 4
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BEBAUUNGSPLAN
TEXTTEIL

MIT GRUNORDNUNG G

PLANZEICHNUNG, s. zeichn. Teil

_ PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.

1.1.
NUTZUNGSART

1.2.
NUTZUNGSMASS

1.3,
HOHEN
- HOHENLAGE

1.3.1. )
- GEBAUDEHOHEN

1.4,
BAUWEISE

1.5.
UBERBAUBARE
GRUNDSTUCKSFL,

(§ 9 BauGB und BauNVO)

(§ 9 (1) 1. BauGB i.V. §§ 6, 8 BauNVO, § 1 (4) () BauNVO)
Gewerbegebiet - eingeschrankt - GEe -
Zuldssig sind nur Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht
wesentlich storen. Die in § 8 (3)1 genannten Ausnahmen
(Wohnungen ...) sind allgemein zulassig.

Mischgebiet - MI -

Zulassig sind: ,

Die in § 6 (2) 1. u. 2. (Wohngebaude, Geschéfts- und Blroge-
baude) sowie die in § 6 (3) genannten Einzelhandelsbetriebe.

Im gesamten Bereich des Bebauungsplanes sind die nach
§ 8 (3) 3. und 6 (3) BauNVO als Ausnahme zugelassenen
Vergnlgungsstatten ausgeschlossen, somit unzuléssig.

(§9(1)1. BauGB, § 16 (2) 1., 2. und 4. BauNVQ)
Grundfidchenzahl -GRZ-, s. zeichnerischer Teil.

(Im Bebauungsplan festgesetzte Grinfidchen kénnen nicht in
die Berechnung des Nutzungsmales einbezogen werden.)

(§ 9 (2) BauGB)

Die Erdgeschol3fuRbodenhéhe ist auf max. 0,8 m Uber dem
héchsten Punkt des angrenzenden vorhandenen bzw. auf-
zufullenden Gelandes (s. Fests. 2.3.) im Bereich des ge-
nlanten Baukdrpers festzusetzen.

(§ 9 (1) BauGB, §§ 16 (2) 4., 18 (1) BauNVQ)

Die Hohe der baulichen Anlagen ist begrenzt durch die
max. zuldssige Traufhdhe (s. Eintrag im zeichn. Teil).

Die Traufhéhen werden gemessen von der festzulegenden
ErdgeschoR - FuBbodenhdéhe (s. Fests. 1.3.) bis zum
Schnittpunkt Auenwand / Oberkante Dachflache, bei Flach-
dach OK Attika.

Bei Pultdachern kann das angegebene Mall um 2 m an der
héchsten Seite des Daches (berschritten werden.

(§ 9(1)2. BauGBi. V. m. § 22 BauNVO)
offene Bauweise -0~

(§ 9 (1) 2. BauGB i.V. §§ 14, 23 BauNVO)

Diese ist festgelegt durch Baugrenzen s. zeichn. Teil und
Hinweis  Altlast. Im Bereich der Altlast ist bei Errichtung
von Gebduden die Sanierungsplanung fur die Altlast zu

beachten.
Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind
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4.

1.6.
GRUNFLACHEN

1.7.
AUSGLEICHS-
MASSNAHMEN

1.7.1.
- DACHDECKUNG

1.7.2.
-Bodenversiegelung

1.8..
BAUME UND
STRAUCHER

1.9,
LEITUNGSRECHT
WASSERABLAUF-
 FLACHEN

auch auRerhaib der Uberbaubaren Grundstlcksflache zu-
lassig. Dies gilt nicht fur die Abstandsfiache zur bestehen-
den Altiast Nr. 17 E3 — 4 Su

Im Bereich der ,Flache zum Anpflanzen® sind bauliche An-
lagen, die auch in der nicht Uberbaubaren Grundstlicksfla-
che zulgssig sind, nur zugelassen wenn Anpflanzung und
Wuchs von Baumen und Strauchemn nicht behindert wer-

den.

(§ 9 (1) 15. BauGB)
s. zeichn. Teill, sffentlich -6-, als Ausgleichsfla-

chen u. zur Griineinbindung der Bebauung gegen die freie

Landschatt.
Bauliche Anlagen und Einrichtungen far die Ableitung des

Oberflachenwassers sind auch in den Grunflachen zuge-
lassen.

(§ 9 (1) 20. BauGB)

MaRnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von Na-
tur und Landschaft geméaR § 1 a (3) BauGB s. zeichn. Teil.
Bauliche Anlagen sind" darin nur zuldssig, wenn sie aus-
schlieRlich der Herstellung oder Unterhaltung dieser Fla-

chen dienen.

(§ 9 (1) 20. BauGB)
Zur Dachdeckung sind unbeschichtete Metalldacher nicht

zugelassen.

Bodenversiegelungen innerhalb der Grundstiicksftachen
sind weitgehend zu vermeiden. Fur PKW-Stellplatze sind
sickerfahige Belagsmaterialien zu verwenden.

(§9(1)25.aundb BauGB)
Pflanzaebot. im zeichn. Teil als flachiges Pflanzgebot dar-

gestellt.
Auf den noch nicht bebauten Grundstlcken ist je 500 gm

Grundsttcksflache ein hoch wachsender Baum zu pflan-
zen. Die Baumart ist aus der Pflanzliste zu wahlen.
Pflanzbindung: Die im Plan dargesteliten Baume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen (Pflanzart nach
Pflanziiste).

(§ 9 (1) 21. BauGB)

LR-1 Abwasserleitung zugunsten der Gemeinde
Berg, ‘

LR-2 Leitung zur Ableitung des Oberflachenwas-
sers zugunsten der oberliegenden Grundsti-
cke, '

GR-FR-LR-3 Geh-, Fahr- und L eitungsrecht zugunsten
der Gemeinde Berg.

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
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1.10.
PLANBEREICH

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

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.

2.1.
GELANDEGESTAL-
TUNG

2.2.
EINFRIEDUNG

2.3.
NIEDERSCHLAGS-
WASSERBESEITI-
GUNG

(§74/§ 74 (7)LBO - BW)

(74 (1} 1. u. 2. LBO).

S. zeichn. Teil.

Soweit im Bebauungsplan Gelandeveranderungen gefor-
dert sind, sind diese innerhalb des gekennzeichneten Be-
reiches Uber die gesamte Fiache, entsprechend dem Ein-
trag (Héhenpunkte), herzustellen. Zu den 6ffentlichen Ver-
kehrsflachen ist das Gelénde héhengleich anzuschliellen.
Ansonsten ist der vorhandene (natlrliche Gelandeverlauf)
beizubehalten

(74 (1) 3. LBO)
ist zugelassen als Drahtzaun, oder Doppelstabgittermatten,
naturnah eingepflanzt ohne Sockelmauer; Hohe max. 2,3 m.

(§ 74 (4) 2.LBO)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende, nicht schadlich
verunreinigte Niederschlagswasser ist (iber das Trennwas-
sersystem in den Vorfluter Zu leiten. Fir die neu zu bebau-
enden Grundstiicke wird die Zwischenschaltung von Versi-
ckerungsflachen oder Retentionsflachen in Form von Be-
cken oder Zisternen mit zwangsentleerbaren Volumenbau-
teil gefordert. Diese Anlagen sind auf den privaten Grund-
stiicksflachen nachzuweisen. Die Ableitung von Zisternen
oder Retentionsflachen darf 0,1 /sec je 100 gm befestigter
Flache nicht Uberschreiten.

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
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HINWEISE

- ARCHAOLOGIE

OBERFLACHEN-
WASSER

GRUNDWASSERDICH-
TE UNTERGESCHOS-
SE, KELLERENTWAS-
SERUNG, RUCKSTAU-
THEMATIK

ERDAUSHUB /
MUTTERBODEN

UNTERIRDISCHE
LEITUNGEN

ALTLAST

Hingewiesen wird auf die Regelungen des § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG): Soliten im Zuge von Erdarbeiten ar-
chéologische Funde (Scherben, Metallteile, Knochen) oder
Befunde (Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) angetrof-
fen werden, ist die Archaologische Denkmalpflege des Lan-
desdenkmalamtes unverziglich zu benachrichtigen. Die Még-
lichkeit zu Fundbergung und Dokumentation ist einzurdumen.

Zur Reduzierung der Ableitung des Niederschlagswassers
wird empfohlen, die Bodenversiegelung auf das unvermeidli-
che Mal} zu beschranken. Zur Flachenbefestigung sind des-
halb vorzugsweise Verfahren anzuwenden, die den Boden
wenigstens teilweise offen halten (z. B. Rasengittersteine,
Schotterrasen usw.)

Durchiassige Befestigungen sind allerdings nicht geeignet
bzw. zulassig fir Flachen auf denen mit dem Anfall von was-
sergefahrdenden Stoffen und deshalb mit Grundwasserver-
unreinigungen zu rechnen ist. Sie sind deshalb insbesondere
ungeeignet fir Umschlag-, Lade- und Waschflachen.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser tiber die Regenka-
nalisation geleitet bzw. versickert wird, darf kein Abwasser
im Sinne von verunreinigiem Wasser anfallen. Entsprechen-
de Arbeiten wie z.B. Autowasche, Reinigungsarbeiten sind
nicht zulassig.

Auf Grund der Niederschlagswasserbeseitigung durch Ver-
sickerung konnen Vernassungen des Arbeitsraumes nicht
ausgeschlossen werden. U.a. aus der Abwassersatzung der
Gemeinde Berg ergibt sich die Verpflichtung zur Rickstau-
sicherung der Anschliisse ans 6ffentliche Kanalnetz.

Anfallender Erdaushub soll, soweit méglich, auf dem eige-
nen Grundstiick verteilt werden. Die Ablagerung von Mut-
terboden oder das Befahren dieser Fiachen wahrend der
Bauzeit ist nicht zul&ssig.

Im Plangebiet existieren Leitungen, die lediglich mit Grund-
dienstbarkeiten gesichert sind und Leitungen bei denen
Leitungsrechte festgesetzt sind. Vor jeglichen Bauarbeiten
ist bei den Versorgungstrégern der Leitungsbestand zu er-
heben und die Leitungen zu schitzen. Erforderliche Verle-
gungen gehen zu Lasten des Veraniassers.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine Altlast, ge-
kennzeichnet mit der Nr. 17 E3 - 4 SU.

Die Abgrenzung dieser Altlast erfolgt aufgrund von Boh-
rungen aus den Jahren 2003 und 2005. Innerhalb der Ab-
standsflache zwischen Altlast und Baugrund muss jederzeit
die Méglichkeit zur Errichtung und Unterhaltung von Grund-
wassermessstellen gegeben sein. '

Untersuchungen bzw. Sanierungsmalinahmen dtrfen
durch spatere Baumalinahmen nicht behindert werden. Die

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
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.7 -

BEBAUUNGSPLAN L1532

BAUGRUND

DRAINAGEN

erforderlichen weiteren MaRnahmen der Altlastenuntersu-
chung bzw. einer eventuelien Sanierung mussen vom Ei-
gentumer der Grundstiicke 1291/16 und 1292/20 ohne
Schadenersatzanspriiche akzeptiert werden.

Méglich ist, dass die im Plan eingetragene Abgrenzung bei
einer detaillierteren Untersuchung zu geanderten Ergebnis-
sen fuhrt. In diesem Bereich ist deshalb vor einer Bebauung
eine detaillierte Baugrunduntersuchung erforderiich.

Innerhalb der Abstandsflache swischen Altlast und Baugrund
muss jederzeit die Méglichkeit zur Errichtung und Unterhal-
tung von Grundwassermesssteilen gegeben sein. Wegen der
sehr unterschiedlichen, teilweise auch schwierigen Bau-
grundverhaltnisse wird auf das ingenieurgeologische Gutach-
ten des Buros Ulrich / [ eutkirch vom 25.03.1993 hingewiesen.

Sind nur zuléssig, wenn
1. kein Grundwasser abgesenkt wird und

5 der Ablauf der Drainage ein oberirdisches Gewasser
ginleitet.

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
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PFLANZENLISTEN

PFLANZLISTE

(Beispiele heimischer Gehdizarten)

als Bdume: - Gemeine Esche
(verbindlich) - Roterle

- Traubenkirsche

- Stieleiche

- Sommerlinde

- Eberesche

- Salweide

- Silberweide

- Zitterpappel

- Spitzahorn

als Straucher: - Wasserschneeball
(unverbindlich) - Rainweide

- Faulbaum

- Schwarzer Holunder

- Kreuzdorn

- Heckenkirsche

- Korbweide

- Purpurweide

- Grauweide

- Reifweide

- Ohrweide

als Kletterpflanzen: - Efeu
(unverbindiich) - Waldrebe
- Wilder Hopfen

(Fraxinus excelsior)
(Alnus glutinosa)
(Prunus padus)
(Quercus robur)
(Tilia platyphyllos)
(Sorbus aucuparia)
(Salix caprea)
(Salix alba)
(Populus tremuia)
((Acer platanoides)

(Viburnum opulus)
(Ligustrum vulgare)
((Rhamnus frangula)
(Sambucus nigra)
(Rhamnus catharticus)
(Lonicera xylosteum)
{Salix viminalis)

(Salix purpurea)
(Salix cinerea)
((Salix daphnoides)
(Salix aurita)
(
(
(

Hedera helix)
Clematis vitalba)
Humulus lupulus)

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
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BEGRUNDUNG zum planungsrechtlichen Teil:

Planungsablauf

‘Bereits seit 1990 wurden erste Planungen fur den Bereich Ziegelhitte erarbeitet.
Im Jahre 1992 erfolgte die Anhorung Trager Offentlicher Belange sowie die Aus-
legung des Planes. Auf dieser Grundlage wurde dann die offentliche Erschliefsung
hergestellt sowie Baugenehmigungen in diesem Bereich erteilt. Zur Rechtkraft ge-
langte der Plan jedoch, wegen formiicher Mangel beim Planaufstellungsverfahren,

* bislang nicht.

Nunmehr wird der Plan mit einer veranderten Abgrenzung und Festsetzungen im
Verfahren weiter gefihrt. Die jetzige Abgrenzung des Planes beschrankt sich auf
die Bauflachen, die von der fir die Bebauung neu hergesteliten StralRe ,Ziegel-
wiese’ erschlossen werden sowie Grunflachen im siidwestlichen Bereich des Be-
bauungsplanes, die teilweise dem Regenwasserablauf dienen.

Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental bein-
haltet die Planungsflache als Mi (Mischgebiet).

Erfordernis der Aufsteilung / Ziele der Planung

Die Planung soll zum Abschluss gebracht werden und klare Rechtsverhéitnisse
zur Zulassigkeit und Nutzung der Flachen geschaffen werden. Mit den in den
Jahren 2003 und 2005 erfoigten Bohrungen kann die Lage der altlastenverdachti-
gen Fiache klar abgegrenzt werden.

Beschreibung der Planungsflache
Die Planungsflache ist in den g0er Jahren aufgrund des Verfahrensstandes nach

§ 33 BauGB groftenteils bebaut worden.
Im eingeschrankten Gewerbebiet sind noch ca. 6000 gm Bauplatzilache unbe-

baut. Die ErschieBungen sind fertig gestellt, dies git auch zum Teil fur die not-
wendigen Aufschittungen arn den noch nicht bebauten Grundstiicken.

Erschliefung

Das Gebiet wird Uber einen ErschlieRungsstich, der in einem Wendehammer
miindet erschlossen. Dieser ErschlieRungsstich ist direkt an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz angebunden, tber die L 291 (Ravensburg — Fronhofen).

Griinordnung und Ausgaleichsmafnahmen, Natur ung Landschaft.

- 7iel der Freiflachenplanung ist die Einbindung der Bebauung in die Landschaft
soweit, die Schaffung von Grinstrukiuren im_Ge!tungsbereich des Bebauungspla-
nes, sowie die Durchfihrung von MaRnahmen zum Ausgleich und Ersatz der Ein-
griffe in Natur und Landschaft.

Die Grinordnung ist in den Bebauungsplan eingearbeitet. Vorgesehen ist auf den
noch nicht bebauten Grundstiicken je 500 gm Grundstiicksflache einen hoch

wachsenden Baum zu pfianzen.

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG Zuletzt gadruckt 28.04.2008 12:20 . BergZiegelhiitte-neu.doc
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Festsetzungselemente im Bebauunqspiah

- NUTZUNGSART Vergnligungsstatten werden im gesamten Planungsge-
biet ausgeschlossen, damit insbesondere in den Nachtstunden kein wesentlich er-
héhtes Verkehrsaufkommen entsteht und die Nachtruhe der teilweise vorhandenen
Wohnungen stort.

- NUTZUNGSMAR Der Bebauungsplan regelt das Mal der baulichen Nut-
zung durch die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) sowie der festgesetzten
maximalen Wandhdhen.

- UBERBAUBARE UND NICHT UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHEN

Die berbaubaren Grundstiicksflachen werden grol3fla-
chig ausgewiesen. Dadurch ist der fur wechselnde Planungsanforderungen erfor-
derliche Spielraum gegeben. Im gesamten Bereich der Bauflachen (sowohl Uber-
baubare als auch nicht Uberbaubare Grundstiicksflache) sind entsprechend § 23
(5) BauNVO Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO zugelassen.

Umfang und Nutzung

Fiache innerhalb des Geltungsbereiches 2,19 ha 100,0 %
davorn: Gewerbegebietsflache 1,51 ha 68,9 %
Mischgebietsfiache 0,15 ha 8,9 %
Verkehrsflache inkl. Verkehrsgrin 0,21 ha 9,6 %
Grunflache &ffentl. 0,32 ha 146 %

Versorgung mit Gas, Strom
Das Planungsgebiet wird durch die EnBW mit Strom versorgt.

Wasserschutzgebiete
Wasserschutzgebiete sind von dieser Planung nicht betroffen.

Wasser Ver- und Entsorgund

Das Schmutzwasser wird Uber das vorhandene Kanalnetz der Klaranlage zuge-
fihrt. Das Kanalnetz wie auch die Kléranlage sind ausreichend dimensionieit so-
dass das Ableiten und die Reinigung des Schmutzwassers gesichert sind.

Um das Kanalnetz und die Kléranlage nicht unnétig zu belasten, wird das Ober-
flachenwasser aus den bereits bebauten Grundstiicken direkt in den Vorfiuter ge-
leitet. FUr die neu hinzukommenden, bebaubaren Grundsiiicke muss das Oberfia-
chenwasser gepuffert oder wenn maglich teilweise versickert werden, bevor es
dem Vorfluter zugefuhrt wird.

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das vorhandene Frischwasser-Leifungsnetz
der Gemeinde. Es ist gewahrieistet, dass das Wasser am Ubergabepunkt zum
privaten Netz in dem Druck geliefert wird, der fur eine einwandfreie Deckung des
ablichen Bedarfes im Gebiet erforderlich ist. o

Die Léschwasserversorgung erfolgt Uber das vorhandene Wasserversorgungs-
netz. Nach Angabe der Gemeinde ist die | sschwasserversorgung ausreichend.

Gewssser
Der im Plangebiet verlaufende Bach wurde im Zuge der ErschiieBung offen ge-
legt. In diesen Bach wird das Oberflachenwasser gefihri.

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG Zuletzt gedruckt 28.04,2006 12:20 BergZiegelhitte-neu.doc
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Rodenordnende Mafinahmen
Zur Durchfihrung des Bebauungsplanes sind keine bodenordnenden Maldnan-
men erforderlich. '

Kosten -
Der Gemeinde Berg entstehen bei der Durchfiihrung der Planung Kosten in Héhe

BEGRUNDUNG >u den orilichen Bauvorschriften:

Gelandegestalt

Um die Entwasserung im naturlichen Gefille in das vorhandene Kanalnetz fuhren
~u kdnnen, war es erforderlich die ErschlieBungsstrasse in der jetzt ausgefuhrten
Héhe zu fuhren. Die Entwasserung der Gebaude wie auch der Anschluss der
Baugrundsticke an die ErschlieRungsstrafte und wegen der Gefahr von Uber-
schwemmungen der Schussen ist es erforderlich, den iiberwiegenden Teil des
Gelandes entsprechend der Festsetzung des Bebauungsplanes héher zZu setzen.

Einfriedigund

Nicht vorstelibar ist, dass auch gegen die angrenzende freie Landschaft beliebige
Einfriedigungen erfolgen wie z.B. Betonpfahle oder Mauern. Aus diesem Grund
wurde eine Regelung zur Art der Einfriedigungen in den Bebauungsplan aufge-

nommen.
Niederschlaqswasserbeseitiqum

Nach den gesetzlichen Vorgaben ist grundsétzlich eine modifizierie Entwasserung
(Oberirdische Ableitung, Versickerung) durchzuftihren. Da die Voraussetzungen
hierfiir gegeben sind, wird das Oberflachenwasser Uber eine getrennte Leitung in

den Vorfluter geleitet.

Fur die neu hinzukommenden Baugrundstlicke muss das Oberfiachenwasser zur
Einleitung in den bestehenden Vorfluter gepuffert oder versickert werden.

BESTANDSBEWERTUNG, EINGRIFFSANLYSE UND AUSGLEICHSMARNAH-
MEN ZUM & 1 A BAUGB .

RESTAND UND BESTANDSBEWERTUNG (Stand April 2005)

Die Bewertung der betroffenen Landschaftsteile vor dem geplanten Eingriff wird
nachfolgend anhand der Umweltbereiche Boden, Wasser, Flora und Fauna sowie
bez(glich des Landschaftsbildes und der Erholungsfunktion aufgezeigt. Die Be-
wertung bezieht sich hauptsachlich auf bisher unbebaute Teile des Plangebietes.

. Geologie/Boden :
Der Planungsbereich liegt in der Talaue der Schussen (Schwemmiand mit Ab-
lagerungen). Vorherrschende Bodenart ist toniger Lehm bis anlehmiger Sand,
als Bodentypen sind Parabraunerden mit geringer Entkalkungstiefe sowie
Grundwasserbéden anzunehmen. im nordlichen Bereich des Planebietes be-
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findet sich eine Altlastfliche mit einer Ausdehnung von ca. 400 gm (ehemalige
Lehmgrube; mit Mail verfiillt. im gesamten Plangebiet sind natlrliche Bodenho-
rizonte durch Uberbauung, ErschlieBung, Gewasserverlegung bzw. -ausbau
sowie Auffillungen gestort.

- Wasser
Das Plangebiet wird bereits weitgehend baulich genutzt, auch die ErschlieBung

ist vorhanden. Im sidlichen Bereich verlduft der renaturierte Unterdiepoltsho-
fener Bach, dort existieren auch naturnah gestaltete &ffentliche Grunflachen.
Im Osten tangiert ein Uberschwemmungsgebiet der Schussen das Plangebiet.

Die zur weiteren Bebauung vorgesehenen Restflachen (4" Flurstiicke) liegen
momentan brach. Von einer Belastung des Oberflachenwassers in geringem
Umfang kann hier ausgegangen werden (erfolgter Oberbodenabtrag, Ablage-

rungen).

Flora, Fauna, Biotope
Auf den bereits baulich beanspruchten Flachen existiert gartnerische Bepflan-

zung.
Im stdlichen Bereich des Plangebietes liegen naturnah gestaltete Flachen, u.a.

entlang des Unterdiepoltshofener Baches. Die Renaturierung dieses Gewas-
sers erfolgte bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens (Flurstlcke

1291/4 und Teil von Flurstiick 1292/1).
Im Bereich des Plangebietes befinden sich noch 4 unbebaute Grundstlcke.

Flurstiick 1292/15: ehemals Wiese, Weide

(2.682 gm) brachliegend, Oberboden abgetragen, Reste von Wei-
dengeblisch

Flurstiick 1292/16: brachliegende Wiese, vernasst und eutrophiert,

(1.850 gm) an den Randbereichen sukzessiver Weidenbewuchs

Flurstiick 1292/16: brachliegende Flache, Ablagerungen (Mdll,

(2.055 gm) Grunmull) teilweise Altlastfiache

Flurstlick 1292/20: brachliegende Flache, Ablagerungen

(1.200 gm) (Erdaushub, Granmull) Altlastflache

- Landschaftsbild .
Das Plangebiet liegt im Dreieck Landstralle 291 / Kreisstrae 7950 im Bereich
des Ortsteiles Kasernen (Gemeinde Berg). Das Gebiet ist gepragt von vorhan-
dener Streubebauung mit unterschiedlichster Nutzung (Gewerbetriebe, aufge-
lassene Hofstellen, Wohnbebauung). In der Fernwirkung ist das Plangebiet

wenig einsehbar.

- Erholung
Das Plangebiet hat keine wesentliche Erholungsfunktion. Zudem sind Stérun-

gen in Form von L&rm- und Abgasemission durch die L 291 bzw. B 30 vorhan-
den. - : '
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EINGRIFFSBEWERTUNG

Der Bestandsaufnahme und -bewertung sind Art und Umfang der zu erwartenden
Eingriffe gegenuber zu stellen. ' _
GemalR § 1 a BauGB wird aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes ent-
sprechend der Ortlichen Situation Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet. Der
Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 2,2 ha. Von dieser Flache sind durch
" Uberbauung, Erschiieffung und griinordnerische Mal3nahmen 1,42 ha bereits be-
ansprucht. Die nachfolgende Eingriffsbewertung beschrinkt sich auf die bis-
her nicht bebauten Flurstiicke 1292/15, 129219, 1292/16 und 1292/20.

PROGNOSE DER EINWIRKUNGEN AUF DIE NATURRAUMFAKTOREN. ENT-
STEHENDE KONFLIKTE

- Boden -
In den zur Bebauung vorgesehenen Planbereichen entstehen Einwirkungen

durch Auffullung, Uberbauung, Versiegelung und Verdichtung. Aufgrund der
bestehenden Situation ist die Eingriffserheblichkeit gering:

- Wasser '
Einwirkungen in den Wasserhaushalt entstehen durch verstarkten Oberfla-

chenwasserabfluss und Kanalisierung. Fine weitere Beeintrachtigung der
Grundwasserverhalinisse ist nicht zu erwarten.

_ Flora, Fauna, Biotope
Die zur weiteren Uberbauung vorgesehenen Bereiche sollen aufgefulit werden,

Der Verlust an Biotoppotential auf den Flurstlicken 1292/15, 1292/16 und

1292/20 ist gering bis sehr gering.
im Bereich des Flursticks 1292/19 werden Flachen von mittlerem Biotoppoten-

tial beansprucht.

_ Landschaftsbild _
Die geplanten Mafinahmen bewirken keine wesentliche Verénderung der be-

stehenden Situation. Die geplanten haulichen Anlagen runden die Gesamisitu-
ation ab.

EINGRIFFSMINDERUNG / AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Es besteht grundsétzlich die Pflicht, vermeidbare Eingriffe in den Naturhaushalt zu
unterlassen, sowie nicht zu vermeidbare Eingriffe auszugleichen. Eingriffsmin-
dernde MaRnahmen gleichen die zu erwartende Stérungen im Naturhaushalt nicht
aus, kdnnen aber deren Erheblichkeit reduzieren. Ausgleichsmafinahmen solien
die abzusehenden Eingriffe in Natur und |_andschaft kompensieren. ,
Folgende MaRnahmen sind vorgesehen:

o Pflanzbindung fur zu erhaltende Gehé]'zer
» Verwendung versickerungsfahiger Belage (Schotterrasen, Kies, Rasengitter,
Rasenpflaster etc.) im Bereich der PKW-Stellplatze
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¢ sinnvolle Wiederverwertung des Uberschissigen Aushubmaterials durch
Verwendung im Bereich der Baugrundstiicke einschliellich Sicherstellung
des Oberbodens

e Ausweisung von Pflanzgeboten

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

Im Suden des Plangebietes wird eine Ausgleichsflache im Umfang von ca. 1900
am ausgewiesen. In diese Flache integriert ist der Verlauf des Unterdiepoltshofe-
ner Baches, dieser wurde bereits im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens rena-
turiert. In einer Stellungnahme des Umweltamtes, Fachbereich Naturschutz vom
25.09.2002, wird die Renaturierung des Unterdiepoltshofener Baches als ausrei-
chende AusgleichsmaRnahme fur die entstehenden Eingriffe gewertet.
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GEMEINDE BERG,

"ZIEGELHUTTE"

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG SOWIE
ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

GEFERTIGT:

KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
Friedenstrafie. 2,

88212 Ravensburg

E-Mail: PL@Landkreis-Ravensburg.de

TEL. 0751/85-4310

FAX 07517854305 26.04.2005

ANERKENNUNG DES PLAN-
ENTWURFS:

|DER GEMEINDE BERG

GEMEINDERAT

2.8, APR. 2006

 GRIEB (BM)

SATZUNGSBESCHLUSS:

GEMENDERAT

DER GEMEINDE BERG

2 5. APR. 2006

VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSSE GEFASST §2(1)S.1BAUGB |AM
(Behauungsplan und driliche Bauvorschrifien)] § 74 (7) LBO
ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DER AUFSTELLUNGS- AM
BESCHLUSSE ERFOLGT §2 (1) S. 2 BAUGB
{Bebauungsplan und driliche Bauvorschriffen)

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG DURCHGEFUHRT AM
(Betauungsptan und drifiche Bauvorschriften) §3(1)S. 1BAUGH

ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE § 4 BAUGB AM
DURCHGEFUHRT {Bebauungsplan und griliche Batrvorschriften) '

PLANENTWURF UND AUSLEGUNG VOM GEMEINDERAT AM
BESCHLOSSEN (Bebauungsplan und driliche Bauvorschriften) §3(2)S. 1BAUGB

BEKANNTMACHUNG DER ENTWURFSAUSLEGUNG AM
(Bebauungsplan und ériliche Bauvarschriften) §3(2)8.1BAUGB

OFFENTLICHE AUSLEGUNG DER ENTWURFE FUR DIE

ZEIT {Bebauungsplan und &rtliche Bativorschrifien) §3(2)S.1BAUGB

voM  13.82.2006 BIS ¥8.0k.Z200¢

BEI DER GEMEINDEVERWALTUNG BERG

SATZUNGSBESCHLUSS VOM GEMEINDERAT GEFASST |§74 (7} LBO/ AM
(Bebauungsglan und driliche Bauvorschriften)| § 10 BAUGB

OFFENTL. BEKANNTMACHUNG U. INKRAFTTRETEN DES
BEBAUUNGSPLANES U. DER ORTL. BAUVORSCHRIFTEN | & 10 (3) BAUGB AM

03. 02.1820

23.62.1990

20.63 L3230

08.3 Zoot

22.651, 2008

03.03.2004

2 6. APR. 2006

{B. 05, L6006
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ZEICHENERKLARUNG

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNG
1. Art der baulichen Nutzung

- Mischgebiete

Gewerbegebiete

2. Mal3 der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl

GRZ 0.6

maximal zulassige Traufhéhe

TH MAX

3. Bauweise, Baugrenzen
offene Bauweise

o

Baugrenze

4, Verkehrsflachen
Straftenverkehrsflachen

Gehweg

5. Hauptversorgungs-und Hauptabwasserleitungen
Hauptversorgungs-und Hauptabwasserleitungen unterirdisch

&
n

6. Grunflachen
Werkehrsgrin (Begleitgrin)
W=

Offentliche Grunflache




7. Wasserflachen und Flachen flr die Wasserwirtschaft,den
Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses

Wasserflachen

[~ 7 Umgrenzung von Flachen fur die Wasserwirtschaft,den Hochwasserschutz

| ; und die Regelung des Wasserabflusses
L e, om

O
8. Flachen fur Aufschuttungen,Abgrabungen oder flir die Gewinnung
von Bodenschatzen

Flachen fir Aufschiittungen
Anfullhdhe x 437.90

Uberschwemmunsgebiet

-

-,

9. Planungen, Nutzungsregelungen, Mallnahmen und Flachen fur
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

L1 1] Umgrenzung ven Flachen fur Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

B M  Entwicklung von Natur und Landschaft
=] 51

Baume erhalten

Flache zum Anpflanzen

® ® @ [lache mit Pllanzbindung

10. Sonstige Planzeichen

=" Mit Leitungs rechien zu belastenden Flachen
1 LR 0O
J_ll_ll_ll_E

Umgrenzung der Flachen, die von der Bebauung freizuhalten sind
{Strassenabstandsflache)

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans und der
I N

ortlichen Bauvorschrifien

Abgrenzung der Planflache nach urspringlichem Bebauungsplan von 1992




Béschung
T

e

x4
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Satteldach
sSD

DN Dachneigung

WEITERE DARSTELLUNGEN
Flurstiicksgrenze vorhanden

Ya

Gebaude bestehend

Umgrenzung der filr bauliche Nutzungen vorgesehenen Flachen,deren
Baden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind
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