In Kraft getreten am;: Ze. {o. Zooc

Sy
SATZUNGEN DER GEMEINDE BERG

e zum Bebauungsplan

und zu
e den oOrtlichen Bauvorschriften

fur das Gebiet
"ETTISHOFEN SUDERWEITERUNG™"

Der Gemeinderat der Gemeinde Berg hat in 6ffentlicher Sitzung am
26.07.2006 den Bebauungsplan "Ettishofen Siderweiterung" und
die &rtlichen Bauvorschriften "Ettishofen Stderweiterung" aufgrund
folgender Rechtsvorschriften als Satzungen beschiossen:

1. § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) idF vom 23.09.2004 (BGBI I,
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 03.05.2005 (BGBI.
1S. 1224),

2. § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) idF
vom 08.08.1995 (GBI. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz v.
29.10.2003 (GBI. S. 695),

3. § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemein-
deordnung - GemO) idF vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt
geéndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (Gbl. S. 895),

4. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzuingsverordnung - BauNVO) idF vom 23.01.1990 (BGBI I, S.
132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI 1, S.

466),
9. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die

Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV '90) vom 18.12.1990 (BGBI 1, 1991 S. 58).
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§ 1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes und der
ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil

vom 26.07.2006.

§ 2

Bestandteile der Satzungen

1. Der Bebauungsplan besteht aus dem

zeichnerischen Tell

textlichen Teill

vom 26.07.2006 und
vom 26.07.20086,

jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB und

2. den ortlichen Bauvorschriften nach § 74 LBO  mit

zeichnerischen Teil

textlichen Teil

vom 26.07.2006 und
vom 26.07.2006

§3
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer
vorséatzlich oder fahrlassig den aufgrund von § 74 LBO erlassenen
ortlichen Bauvorschriften

entgegen Ziff. 2.1.

entgegen Ziff. 2.2.

entgegen Ziff. 2.3.
entgegen Ziff. 2.4.
entgegen Ziff. 2.5.

Entgegen Ziff. 2.6.

die Dachgestalt (Dachform, -Neigung, -Aufbau-
ten) abweichend ausflhrt

den Umfang der  Stellplatze nicht herstelit
den Geléndeverlauf  abweichend ausflihrt
die Einfriedigungen abweichend ausfihrt
Niederspannungsleitungen nicht unterirdisch
verkabelt.

Das Oberflachenwasser abweichend ab-
fahrt.

§4
Inkrafttreten

Dieser Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften treten mit
der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in

Kraft.
Berg, den

1.8, JuL1 2008
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GEMEINDE BERG

BEBAUUNGSPLAN - )
TEXTTEIL "ETTISHOFEN SUDERWEITERUNG"
PLANZEICHNUNG, (s. zeichn. Teil)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1. (§ 9 BauGB und BauNVO)
11, (§ 9 (1) 1. BauGB, § 4 BauNVO)
NUTZUNGSART Allgemeines Wohngebiet, - WA -

1.1.1.
- - NEBENANLAGEN

1.2.
NUTZUNGSMASS

1.3.
. BAUWEISE

131,
~HAUSFORM

1.4,
HOHEN

1.4.1.
- HOHENLAGE

142, )
- GEBAUDEHOHEN

Die in § 4 (3) 4. und 5. BauNVO genannten Nutzungen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, somit unzu-

lassig.

(§ 14 (1) S. 3. BauNVOQ)
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist als

Nebenanlage pro Baugrundstiick max. 1 Nebengebaude
bis max. 40 m*® umbauter Raum zugelassen.
Nebenanlagen fur die Kleintierhaltung sind ausgeschlossen.

(§ 9 (1) 1. BauGB .V.m. §§ 16 (2) 1. u. 4., (6) BauNVOQ)
Wird bestimmt durch die Grundflachenzah! -GRZ- als max.
zuléssiger Wert sowie durch die Wand- und Gebaudehs-
hen, s. zeichn. Teil.

Auf die GRZ anzurechnende Freiflachenbefestigungen, so-
weit sie nicht von § 19 (4) BauNVO erfasst sind, dirfen das
Mal3 der jeweils zuldssigen GRZ bis 0,05 Uberschreiten
(z.B. nicht Uberdachte Sitzterrassen, Wasserbecken). Dies
gilt nicht fir die Baugrundstticke Nr. 3, 9, 10.

(§9(1)1. BauGB i.V § 22 (1) BauNVO)
- offene Bauweise ~0 -

(§ 9 (1) 2. BauGB i.V § 22 (1) BauNVOQ)
nur Einzel- und Doppelhauser

(§ 9 (2) BauGB)

Die Hohenlage fur die Hauptgebaude wird wie folgt festge-
setzt: Die Erdgeschossfullbodenhéhe darf max. 0,4 m (-
ber dem héchsten Punkt des vorhandenen Gelédndes im
Bereich der Uberbauung liegen.

FUr bestehende Gebaude ist die vorhandene Erdgeschoss-
fuRbodenhéhe maflgebend.

Zur H6henbegrenzung der Gebaude s. Text 1.5.2. .

(§ 8 (1) 1. BauGB, § 18 (1) BauNVO)

Die Hohe der baulichen Anlagen (max. zulédssige Hoéhe)
ist begrenzt durch die im zeichn. Teil eingetragene Wand-
und Gebé&udehéhe (WH / GH). '
Die WandhShe bemisst sich am Schnittpunkt der Auien-
wandflucht mit der Oberkante Dachhaut, die Gebaudehds-
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-4 -

1.9.1.

he bemisst sich an der Oberkante Firstreiter bzw. Beda-
chungsmaterial.

Bezugshéhe ist die nach Ziff. 1.4.1 bzw. bei dem beste-
henden Gebé&ude die in den Bauvorlagen gegebene EFH.

1.5, (§ 9 (1) 20. BauGB)
GELANDEANPASS Aufschiiftungen und Abgrabungen, soweit sie die Herstel-
UNG lung des StralRenkdrpers dies erfordert, sind auf den Bau-
grundsticken bis zu einer Hohe von 0,7 m und einer Tiefe
von 1,0 m zu dulden bzw. herzustellen.
1.6. ) (§ 9 (1) 15. BauGB)
GRUNFLACHE s. zeichn. Teil
6ffentlich -0-
1.7. (§ 9 (1) 20. BauGB)
- AUSGLEICHS- Maflnahmen zum Schutz, Pflege und Entwicklung von
- FLACHE Natur und Landschaft s. zeichn. Teil und Griinfestsetzun-
| AUSGLEICHS- gen im zeichnerischen und textlichen Teil.
MARNAHMEN Als Mafdnahmen sind festgesetzt:
- Ausweisung von Pflanzgeboten im Bereich der Bebau-
ung, s. Ziff. 1.11.
- Pufferung und Versickerung des Oberflachenwassers
s. Fests. 2.6.
- Ausgleichsflache, in diesem Bereich haben geeignete
PflanzmalRnahmen sowie eine extensive Bewirtschaf-
tung dieser Flache zu erfolgen. |
1.7.1. (§ 9 (1) 20. BauGB)
- BODENVERSIEGE- Bodenversiegelungen innerhalb der Grundstlcksflachen
LUNGEN sind weitgehend zu vermeiden. Sie sind mit wasserdurch-
l&ssigem Belag (z.B. Rasengittersteine, Pflastersteine mit
Rasenfuge, Schotterrasen usw.) auszufiihren. Alternativ
kénnen befestigte Flachen auch in wasserundurchléssiger
Weise befestigt werden, wenn z.B. durch entsprechende
Querneigung eine breitflachige Versickerung Uber den be-
wachsenen Oberboden mdglich ist.
1.7.2. (§ 9 (1) 20. BauGB)
- MASSNAHMEN ZUM  Dachdeckungen aus unbeschichteten Metalldachern wie
SCHUTZ DES BODENS Kupfer, Zink, Titanzink, Blei usw. sind nicht zugelassen, da
sie zu Metallbelastungen im Niederschlagswasser fithren.
Flr untergeordnete Bauteile wie z.B. Dachrinne, Fallrohre,
Verwahrungen kénnen diese Materialien verwendet werden.
1.8. (§9(1)2. BauGB i. V. m. § 23 BauNVO)
UBERBAUBARKEIT ist festgelegt durch Baugrenzen, s. zeichn. Teil.
BAUGRUNDSTUCK Garagen und Stellplatze sowie Nebenanlagen sind auch
aufderhalb der tUberbaubaren Flache zuldssig.
1.9. ) (§9(1) 11. BauGB) _
VERKEHRSFLACHE o&ffentlich, s. zeichn. Teil - Stralle, Parkplatze, Fullweg -

(§ 9 (1) 11. BauGB)
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- ZU- UND ABFAHRTS- Bereich ohne Ein- und Ausfahrt, s. zeichn. Teil.

VERBOT

1.10.
PFLANZUNGEN

1.11.

LEITUNGSRECHT

1.12.
- PLANBEREICH

(§ 9 (1) 25. BauGB)

Auf den Grundstlicken muss je 300 m? Baugrundstlicksflache
1 hochwachsender Baum (mindestens 8 m hochwachsend)
gepflanzt werden. Fir diese nach dem Bebauungsplan ge-
forderte Bepflanzung ist ausschlielich heimisches Laubge-

hélz maRgebend (s. Pflanzliste).

(§ 9 (1) 21. BauGB)
s. zeichn. Tell
Wasserver- und Entsorgungsleitungen zugunsten des Er-

schlieRungstragers, der Gemeinde Berg.
(§ 9 (7) BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, s. zeichn. Teil.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

2.
2.1.
DACHGESTALT

2.1.1.
- DACHFORM

21.2,
- DACHNEIGUNG

S 213
- DACHAUFBAUTEN

22.
STELLPLATZE

23.
GELANDE

(§ 74 LBO - BW)

(§ 74 (1) LBO)

s. zeichn. Teill

Satteldach (nur Hauptgebaude)

Untergeordnete Bauteile kdnnen als Flachdach ausge-
fGhrt werden.

s. zeichn. Teil.

25 — 40°(nur Hauptgebdude)

(§ 74 (1) LBO)

Als Dachaufbauten sind Dachgaupen zuldssig. Die Ge-
samtbreite der Gaupen darf ¥z der jeweiligen Trauflange
nicht Gberschreiten.

(§ 74 (2) 2. LBO)
Je Wohneinheit sind mindestens 2 Stellplatze herzustel-
len. Bei Wohnungen unter 70 m? Wohnflache ist mind.

1 Steilplatz je Wohnung herzustellen.

(8§74 (1) 3., (3) 1. LBO).

(s. auch § 10 LBO). Der bestehende Gelandeverlauf bzw.
der Geléndeverlauf nach Abschluss der &ffentlichen Er-
schliefungsarbeiten ist grundsétzlich beizubehalten. Gelén-
deveranderungen sind erforderlich und herzustellen:

- zur Angleichung des Geldndes an die offentlichen Ver-

kehrsflachen und,
- zur Unterbringung des Erdaushubs. Fir die Unterbring-
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2.4,
EINFRIEDIGUNG

2.5.

NIEDERSPAN-
NUNGSLEITUNGEN

2.6.

NIEDERSCHLAGS-
WASSER AUF PRIV,
GRUNDSTUCKEN

ung des Erdaushubs sind Geldndeaufschiittungen bis
max. 0,3 m Héhe erlaubt. Diese Aufschlittungen miissen
Uber die gesamte Freiflache des Baugrundstiickes gleich-
mafig verteilt werden.

Dartiber hinaus sind Gelandeveranderungen nur zugelassen

zur Anpassung des Gelandes an die
- Stralien zur Herstellung der Zufahrts- und Zugangsflachen

- Flachen fur Freisitzplatze
Im Abstand von 1 m zur 6ffentlichen Verkehrsflache sind

keine Gelandeverédnderungen zugelassen.
Stutzmauern sind nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig.
Im Ubrigen sind die Vorschriften des Nachbarrechts zu be-

achten.

(§ 74 (1) 3. LBO)

entlang der éffentlichen Verkehrsflachen ist die Hohe auf
max. 0,7 m beschrankt.

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

(§ 74 (3) 2. LBO)

Das anfallende, nicht schadlich verunreinigte Niederschlags-
wasser der privaten Grundstiicke ist (iber die ¢ffentliche
Abwasserkanalisation (Trennsystem) dem &ffentlichen Re-

tentionsbecken zuzuleiten.
Die Versickerung uber einen Sickerschacht ist nicht zulassig.

Zisternen mit geregeltem Uberlauf sind zuléssig.

HINWEISE __ zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

ARCHAOLOGIE

STROMVERSOR-
GUNG

SCHALLSCHUTZ

Sollten im Zuge von Erdarbeiten archaologische Fundstel-
len {(z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten) angeschnitten
oder gemacht werden (z.B. Scherben, Metallteile, Kno-
chen), ist das Landesdenkmalamt, Abt. Arch&ologische
Denkmalpflege, unverziglich zu benachrichtigen. Die Mdg-
lichkeit zur Fundbergung und Dokumentation ist einzuréu-
men. Auf § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird verwie-

sen.

Entlang der 6ffentlichen StraRen und Wege sind auf den pri-
vaten Grundstiicksflaichen in einem Geldndestreifen von
0,5m Anlagen fir die Stromversorgung (Kabelverteiler-
schranke) zu dulden

Die Untersuchungen zum Schallschutz haben ergeben,
dass keine passiven oder aktiven Larmschutzmaf3nahmen
%efordert werden. Es wird trotzdem empfohlen, bei den

ebduden Planung Nr. 3, 4, 9 — 12 Eassive Larmschutz-
mal3nahmen z.B. an Fenstern und Aulzenwénden vorzuse-

hen.
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HINWEISE zu den ortlichen Bauvorschriften

STELLPLATZE /
GARAGEN

GELANDESCHNIT-
TE

OBERFLACHEN-
WASSER

Diese sind im Bebauungsplan nicht ausgewiesen. Sie
sind bei der Gebaudeplanung bzw. im Baugenehmigungs-
verfahren zu kldren.

In den &rtlichen Bauvorschriften ist in Ziff. 2.3. der Gelan-
deverlauf geregelt. Das Beachten dieser Festsetzung er-
fordert regeimallig, dass in den Bauvorlagen die Gelande-
schnitte mit dem vorhandenen und dem geplanten Gelén-
de, einschlielllich des Anschlusses an alle angrenzenden
Grundstlcke, dargestellt sind (§ 2 (3) 1. LBOVVO).

Zudem wird auf die Forderung des § 6 (2) 3. LBOVVO
verwiesen, wonach an den Eckpunkten der Aullenwande
das ktinftige Gelénde darzustellen ist.

Um das anfallende Niederschiagswasser zu reduzieren,
wird aus wasserwirtschaftlicher Sicht empfohlen, die Bo-
denversiegelung auf das unvermeidliche Mafl zu be-
schrénken.

Zur Flachenbefestigung sind deshalb Verfahren anzuwen-
den, die den Boden wenigstens teilweise offen halten —

- z.B. Rasengittersteine, Schotterrasen-. Die Verpflichtung

ERDAUSHUB

NIEDERSCHLAGS-
WASSER

REDUZIERUNG DES
METALLGEHALTES IM
REGENWASSER

BODENBESCHAFFEN-
HEIT

DRAINAGEN

zur schadlosen Ableitung von Oberflachenwasser auf den
Grundstlicken obliegt dem Grundstiickseigentimer. im
Ubrigen wird auf das Wassergesetz Baden-Wurttemberg
§ 81 (1, 2, 3) hingewiesen.

Anfallender Erdaushub soll, soweit méglich, auf dem ei-
genen Grundstlick verteilt werden.

Auf Flachen, deren Niederschlagswasser (ber die Re-
genwasserkanalisation geleitet wird, darf kein Abwasser
Im Sinne von verunreinigtem Wasser anfallen. Entspre-
chende Arbeiten wie z.B. Autowasche, Reinigungsarbei-
ten usw. sind nicht zul&ssig.

Dachinstallationen wie Verwahrungen, Dachrinnen, Fall-
rohre aus Kupfer, Zink, Titanzink und Blei erhthen den
Metaligehalt im Regenwasser. Wiinschenswert wére eine
Verwendung von anderen Materialien wie z.B. Aluminium,
beschichtetem Zink oder Kunststoff.

Im angrenzenden Baugebiet ,Ettishofer Briihl“ wurde ein
geologisches und bautechnisches Gutachten erstellt (AZ
850611 vom 20.12.1995) Dr. Ing. Ullrich, Leutkirch.

Im Planungsgebiet werden zuséatzlich von der Fa. Bau-
grund Sid zwei Schirfungen hergestellt. Die Ergebnisse
sind beim Bauamt der Gemeinde Berg einzusehen.

Drainagen sind nur zulassig wenn:

- kein Grundwasser abgesenkt wird, und

- der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewasser
einleitet.

Andere Drainagen sind nicht zuldssig.
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'PFLANZLISTE:

als Bdume: (verbindlich)

- Feldahorn ~ (Acer campestre)

- Bergahorn (Acer pseudoplatanus)
- Hain-Weifbuche (Carpinus betulus)
- Esche (Fraxinus excelsior)
- Zitterpappel (Populus tremula)

- Vogelkirsche (Prunus avium)

- Traubenkirsche (Prunus padus)

- Wildbirne (Pyrus communis)

- Stieleiche (Quercus robur)

- Gemeine Eberesche {Sorbus aucuparia)
- Winterlinde (Tilia cordata)

- Apfel / Hochstdmme (in Lokalsorten)

- Birnen / Hochstadmme (in Lokalsorten
- Zwetschgen / Hochstdmme

- Kirschbaum / Hochstamme

- Walnuss / Hochstamme / Samiinge

als Strducher: (unverbindlich)

- Kornelkirsche (Cornus mas)

- Hartriegel (Cornus sanguinea)

- Haselnuss (Corylus avellana)

- Liguster, immergrin (Ligustrum vulgare atrov.)

- Liguster (Ligustrum vulgare)

- Schlehe (Prunus spinosa)

- Salweide (Salix caprea)

- Wolliger Schneeball (Viburnum lantana)

- Gemeiner Schneeball (Viburnum opulus)
als Kletterpflanzen; (unverbindlich)

- Gemeiner Efeu (Hedera helix)

als Hecke: (unverbindlich)
- Hain-Weifsbuche (Carpinus betulus)
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BEGRUNDUNG __zu den planungsrechtlichen Festsetzungen:

Umweltbericht
Im Umweltbericht sind die MaRnahmen nach § 1 a BauGB beschrieben.

Erforderlichkeit der Planaufstellung
In Berg besteht eine Nachfrage nach Bauplatzen fiir den privaten Einfamilien-

hausbau. Dem soll dieser Bebauungsplan Rechung tragen.

Im Plangebiet sollen Familienhaduser entstehen. Die geplante Bebauung orientiert
sich weitgehend in seiner Struktur (Form, GréRe und Gebaudegestalt, Hshen) an

der umgebenden, vorhandenen Bebauung.

Planungsvorgaben
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental ist die

Planungsfléche als geplante Wohnbauflache dargestelit.

Im Plangebiet sollen Einfamilienhduser entstehen. Die geplante Bebauung orien-
tiert sich weitgehend in seiner Struktur (Form, Gré3e und Gebaudegestalt, Hohen)
an der umgebenden, vorhandenen Bebauung, insbesondere am nérdlich angren-
zenden Baugebiet ,Ettishofer Briihl, Abschnitt 1. Die StraRenerschlieBung soll Gber
die Anliegerstral’e ,In den Obstwiesen” erfolgen. Eine Zufahrt Uber die JahnstraRe

soll weitgehend vermieden werden.

Abgrenzung der Aufstellung
Das Baugebiet liegt im Ortsteil Ettishofen. Im Stiden wird das Plangebiet durch die

zum Sportplatz fliilhrende Jahnstralle begrenzt, im Osten durch den Sportplatz, im
Norden durch die vorhandene Anliegerstrale ,In den Obstwiesen“, im Westen
durch die vorhandenen Gebdude an der Anliegerstrale ,in den Obstwiesen® die
an die Hauptstral3e (L 291) anbindet. Die Abgrenzung zu den Flurstiicken 1655/2
und 1855/3 richtet sich nach dem Bebauungsplan ,Ettishofer Briihi“.

ErschlieBung
Die Erschlielung erfolgt Giber die vorhandene AnliegerstraRe ,In den Obstwiesen®,

die bislang das Baugebiet ,Ettishofer Briihl, Abschnitt |“ erschlieRt. An diese Stra-
- Qe ,Ettishofer Bruhl* wird ein ErschlieBungsring angebunden, der die geplante
Bebauung erschliet. Zur Durchfuhrung dieser MaRnahme muss die im Bebau-
ungsplan ,Ettishofer Brihl Abschnitt I“ bestehende Zufahrt zum Retentionsbecken
zur Strallenflache umgewandelt werden (Fldche ca. 110 gm).

Das Oberflachenwasser wird im Trennsystem in das vorhandene, nérdlich der

Planungsflachen anschlieBende Retentionsbecken gefiihrt. Bei der Dimensionie-
rung dieses Beckens wurde die Flache des Bebauungsplanes ,Ettishofen Stder-

weiterung® mit eingerechnet.

Immissionen
Von der Firma ISIS wurde am 23.05.2005 ein Schallgutachten erstellt, das bei der

Gemeindeverwaltung eingesehen werden kann. Hierin ist u.a. folgendes zu ent-
nehmen:

Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete von maximal 3
db(A} sind am siidwestlichen Rand des Baugebietes zu erwarten. Ab Larmpegel Hll besteht die Nachweis-
pflicht des passiven Schallschutzes. Die Anforderungen an Larmpegelbereich I werden in der Regel mit {ib-

lichen Bauteilen erf{illt.
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Die Larmeinwirkungen der L 291 auf das Baugebiet wurden zudem in Form von Rasterlarmkarten fiir den
Zeitbereich tags und die GeschoRlage EG berechnet. Aus den Rasterlarmkarten wurde ein Isophonenplan
abgeleitet, Der Zeitbereich tags ist hier angesichts des ,Aufenthaltes im Freien® als kritischer Zeitbereich an-
zusehen.

Der Plan 02 I4sst Uberschreitungen des schalitechnischen Orientierungswertes fir Allgemeine Wohngebiete
(tags: 55 dB{A)) nur am siidwestlichen Rand des Baugebietes erkennen.

Zur Kompensation der Uberschreitungen wurden aktive Lamschutznassnahmen in Form von Larmschutz-
wallen dimensioniert. Die Lange der Walle betrégt ca. 70 m mit Beginn am Anschluss ,In den Obstgérten".
Die Hohe betragt 2 m oder 3 m (iber dem Niveau der StraRe.

Angesichts der vorliegenden Ergebnisse und aus Griinden der VerhaltnismaRigkeit sowie aus stadtebauli-
chen Gesichtspunkten erscheinen aktive LArmschutzmaBnahmen entlang der L 291 nicht zweckméRig.

Da die zu erwartenden Larmeinwirkungen keine besonderen Vorkehrungen zum Schutz gegen AuRenlérm
bedingen, erscheint ein Verzicht auf den Nachweis des Schallschutzes gegen Auenlérm nach DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau- auch ohne aktive Larmschutzmafinahmen vertretbar.

Aus schalltechnischer Sicht bestehen keine Bedenken gegen die Ausweisung des Baugebietes.

Zum Schutz gegen die 6stlich angrenzende Sportanlage ist ein Sicht- und Blend-
schutzwall mit 2 m Héhe vorgesehen.

Festsetzungselemente
Der Bebauungsplan beschrankt sich in den Festsetzung auf die wesentlichen

Festsetzungselemente die ein qualifizierter Bebauungsplan erfordert sowie noch
ein geordnetes Siedlungsbild gewahrleisten soll. Der Vorteil des gréReren Gestal-
tungsspielraum in der Planung ist allerdings damit verbunden, dass auch die
Nachbargrundstlicke diesen Spielraum haben und dadurch weitgehend offen ist,
wie die Bebauung des Nachbargrundstiicks kiinftig aussieht (z.B. Stellung des
Hauptgebéudes, Lage der Garage)

Festgesetzt sind: Art der Nutzung als Allgemeines Wohngebiet bei dem Nutzun-
gen von Gartenbaubetrieben und Tankstellen ausgeschlossen sind.

Das Mal} der Nutzung wird mit einer Grundfldchenzahl (GRZ) von 0,3 festgesetzt.
- Dies bedeutet, dass 30% des Baugrundstiicks Uberbaut werden kénnen, zuzlg-
- .ich der Uberschreitung von Stellplatzen, Garagen und Zufahrten um 50% von der

GRZ von 0,3. Fir die kleineren Baugrundstiicke (kleiner als 400 gm) wurde die
Grundflachenzahl von 0,3 auf 0,4 erhdht. Damit werden die Héchstgrenzen der

Ausnutzung nach BauNVO erreicht.

Die Oberbaubare Grundstiicksfiache wurde groRflachig durch einen Baustreifen

festgesetzt. Innerhalb dieses Baustreifens ist das Hauptgebaude zu erstellen (Zur

Nachbargrenze sind die Abstandsvorschriften nach der LBO einzuhalten). Gara-

gen, Stellplatze und Zufahrten kénnen auch auRerhalb der Uberbaubaren Grund-

ts)tl':ick;:le‘a'che erstelit werden. Die Beschrankungen im Bauwich nach LBO sind zu
eachten.

Méglich sind im gesamten Baugebiet Einzel- und Doppelhauser. Sollten von der
im Plan nicht verbindlich vorgeschiagenen Bebauung abgewichen werden ist zu
prifen, ob eine Bebauung mit den erforderlichen PKW Stellplatzen realisierbar ist.

Bauweise ist die Offene Bauweise, die fordert, dass zu den Grundstlicksgrenzen
die in der LBO geforderten Abstande eingehalten werden.

Fur die Héhenlage sowie die Hohenentwicklung (Wand- und Gebéudehéhen) trifft
der Bebauungsplan Festsetzungen.
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Kosten
Der Gemeinde Berg entstehen bei der Durchflihrung der Planung Kosten in Héhe

von ca. 350.000,-- €. Diese werden im Haushalt des Jahres 2006/ 2007 bereitge-
stellt.

Fiachenbilanz

Flachengehalt Anteil
ha %
Bauflachen 0,72 84,7
Verkehrsflachen 0,08 94
Griinfidchen 0,05 5,9
Gesamtflache 0,85 100,0
UMWELTBERICHT
1 Beschreibung der Planung 4

1.1. | Inhalte und wichtigste Ziele des Bebauungspla- | s. Begriindung

: nes (Kurzdarstellung)

1.2. | Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungs- | Anderweitige Planungsméglichkeiten bestehen im Bereich

méglichkeiten Ettishofen zurzeit nicht,

1.3. | Beschreibung der Festsetzungen des Planes s. Textteil Bebauungsplan

Beschreibung wie die Umweltpriifung vorge- | &
nommen wurde (Priifmethoden)

2.1 | Raumliche und inhaltliche Abgrenzung Die Betrachtungen beziehen sich auf das B-Plangebiet und
dessen unmiitelbare AnschluRbereiche.

2.2. | Angewandt Untersuchungsmethoden Inaugenscheinnahme vor Ort. Auswertung der Angaben
aus dem FNP/ Landschaftsplan,

2.3. | Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusam- | keine

menstellung der erforderlichen Informationen

3. | Beschreibung der Wirkfaktoren der Planung | &

3.1. | Anlagebedingte Wirkfaktoren Emissionen durch Fahrzeuge. In der Kumulation zu vor-
handenen Belastungen nicht erhebiich.

3.2. | Baubedingte Wirkfaktoren Baustellenverkehr- und Emissionen. Zeitlich begrenzt.

3.3. | Betriebsbedingte Wirkfaktoren Keine

4. | Planerische Vorgaben und deren Beriicksich- | Fiir das bestehende Baugebiet Ettishofen Siid wurden

tigung (die in einschldgigen Fachgesetzen und | Ausgleichsmafinahmen durchgefithrt. Der FNP sieht keine
Fachplanungen festgelegten Ziele des Umwelt- | expliziten MaRnahmen fiir die Erweiterung vor.
schutzes, die fir den Bebauungsplan von Be-
deutung sind, und die Art, wie digse Ziele bei der
Aufstellung beriicksichtigt wurden)
5. | Beschrelbung des derzeitigen Umwelfzustan- | J
des (Bestandsaufnahme der einschldgigen Aspek-
te des derzeifigen Umweltzustandes)

5.1. | Schutzgut Mensch Durch derzeiige Nutzung als Ackerflache sind Geruchs-
und Staubimmissionen aus landwirtschaftlicher Nutzung
gegeben,

5.2. | Schutzgut Tiere Seltene Arten sind nicht kartiert.

5.3. | Schutzgut Pilanzen Ackerflache zurzeit mit Mais bestockt. Keine seltenen

Kreisplanungsami Ravenshurg
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Pflanzen vorhanden.

54.

Schutzgut Boden

Belastung des Bodens durch Diingereintrage. Bodenbil-
dung als Parabraunerde mit mittlerem bis hohem Puffer-

vermagen.

5.5.

Schutzgut Wasser

Keine Oberflachengewasser im Gebiet vorhanden. Grund-
wasserstand noch nicht bekannt.

5.6.

Schutzgut Klima / Luft

Keine klimatischen Auswirkungen auf Grund der geringen
Gebietsgrole.

Kein seltener Landschaftsbestandteil. Die Flache ist land-

5.7. | Schutzgut Landschaft
wirtschaftlich genutzt. Die geplante Bebauung schlieRt an
den Bestand an.

9.8. | Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter Keine Kultur und Sachgliter im Gebiet vorhanden.

5.9.

Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten
Schutzgiitern

Keine besondere Wechselwirkung zwischen den Schuiz-
gltem.

Beschreibung der Umweltauswirkungen der
Planung

4

6.1.

Schutzgut Mensch

Vgl. Begriindung Immissionen Schallgutachten: Uber-
schreitung der schalltechnischen Orientierungswerte fiir
allgemeine Wohngebiete am siidwestlichen Rand des

Baugebietes.

6.2.

Schutzgut Tiere

Kein erheblicher Eingriff in Tierbestande,

6.3.

Schutzgut Pflanzen

Kein erheblicher Eingriff in Pflanzenbestande, da acker-
baulich genufzt.

6.4.

Schutzgut Boden

Durch die Planung werden keine seltenen Bodentypen be-
troffen. Ein Eingriff in den Bodenhaushalt wird durch die
geplante Bebauung vorbereitet. Der Bodenverlust an sich
kann nicht ausgeglichen werden, woh! knnen durch Kom-
pensationsmalnahmen bestehende Bodenfunktionen ver-
bessert werden.

6.5.

Schutzgut Wasser

Oberfiachengewasser sind nicht betroffen. Einfliisse auf
das Grundwasser sind auf Grund der geringen Gebiets-
groRe auszuschiieRen. Im bereits ferfiggestellten Bauge-
biet sind keine Einflisse auf- oder durch das Grundwasser
bekannt geworden. Die verminderte Versickerungsleistung
durch die geplante Bebauung ist in den Festsetzungen des
Bebauungsplanes zu beriicksichtigen (Retentionsmaf-
nahmen, offenporige Belage)

6.6.

Schutzgut Klima / Luft

Erhebliche kiimatische Beeintréchtigungen durch das
Plangebiet aus Versiegelung, Uberbauung sowie Ver-
kehrsemissionen und Heizanlagen sind auf Grund seiner
geringen GréRe und offenen Bauweise nicht zu erwarten.

6.7.

Schutzgut Landschaft

Landschaftsprgende Elemente der Kulturlandschaft sind
durch die geplante Bebauung nicht betroffen. Die geplante
Bebauung schlieft am vorhandenen Gebéudebestand an
und der Siediungsrand wird in Richtung Siiden erweitert.

6.8.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiter

Durch die Neubebauung wird der Orisrand nach Siiden
vorgeschoben. Bauhistorische Zusammenhange werden
nicht gestort.

6.9.

Prognose (iber die Entwickiung des Umweltzu-
standes bei Durchfihrung und bei Nichtdurchfiih-

Mit der Planung sind die zuvor beschriebenen Umweli-
auswirkungen verbunden. im Zuge der Verwirklichung der

Kreisplanungsamt Ravensburg
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rung (Nullvariante) der Planung

Planung kdnnen auf der Grundlage der Durchfiihrung der
Eingrifismindemnden- und der Ausgleichsmafnahmen die
Eingriffe in Natur und Landschaft, bis auf den Verlust vom
Bodenkorper, ausgeglichen werden. Eine Verschlechte-
rung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung der Pla-
nung ist nicht zu erwarten.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung bleibt die intensive land-
wirtschaftiiche Nutzung des Gebietes erhalten. Eine
Verbesserung des Umweltzustandes beziiglich der Entwick-
fung des

Artenpotentiales und der Belastung durch Diingereintrage ist
nicht zu erwarten. Bei der Durchfiihrung einer ordnungsge-
mélen landwirtschaftlichen Nutzung sind ebenfalls auch
keine Verschlechterungen der Standortbedingungen zu er-
warten.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswir-

kungen

;)

7.1.

MaRnahmen zur Vermeidung und zur Verringe-
rung

Die Festsetzung einer offenen Bauweise sorgt fiir gute
Durchliftung des Gebietes und eine lockere Einfligung in
die Umgebung. Offenporige Beldge erhéhen die Versicke-
rungsleistung. Durch Pilanzgebote auf den privaten Griin-
flédchen wird die Durchgriinung des Gebietes verbessert.

7.2.

Art und Ausmaf von unvermeidbaren nachteili-
gen Auswirkungen

Dauerhafte Uberbauung filhrt zum Verlust von Bodenkér-
per.

7.3.

Ausgleichsmafinahmen

Oberflachenwasser werden im Trennsystem dem vor-
handenen Retentionsteich zugefiihrt. Der Sicht- und
Blendschutzwall wird mit heimischen Gehélzen Bepflanzt
und setzt damit die bereits eingewachsene Heckenstruk-
tur am Retentionsteich fort, Durch die Planung werden
ca. 150 m? bestehende Ausgleichsflache (Zufahrt zum
Retentionsteich) betroffen. Als Ersatz hierflir werden an
der Ostseite des Blendschutzwalles 10 Obstbaume in
Lokalsorten gepflanzt. Die gesamte Pflanzung bildet
dann auch einen Biotopverbund zwischen den neu ge-
pflanzten Obstbdumen am Nordrand des bestehenden
Batigebietes und der Streuobstwiese im Siiden an der L.
291.

7.4.

Gegeniiberstellung von Eingriff und Kompensati-
on

Der Verlust des Bodenkdrpers kann nicht ersetzt werden.
Durch die Anlage von privaten Griinflachen und der Aus-
gleichsflache, wird jedoch die vorbelastete Bodenstruktur
verbessert. Durch die Pflanzung von heimischen Gehdlzen
am &stlichen Gebietsrand wird der Biotopverbund verbes-
sert und die Strukturvielfalt im Gebiet erhdht. Durch die Ab-
leitung der Oberflachenwasser in den Retentionsteich wer-
den Versickerungsverluste ausgeglichen.

Gepiante Mallnahmen zur Uberwachung der
erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung
des Bebauungspianes auf die Umwelt (Moni-

toring)

Kein Monitoring notwendig.

9.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Ettishofen Siid Erweiterung” sieht

Kreisplanungsamt Ravensburg
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ein Allgemeines Wohngebiet in offener Bauweise auf ei-

ner Flache von ca. 0,85 ha vor. Die Bebauung erfolgt mit

Einzel- und Doppelhausern. Die ErschlieBung des Plan-

gebietes erfolgt Uber die Zufahrt zum bestehenden

Wohngebiet ,Ettishofen Siid",

Die Eingriffe in Natur und Landschaft wurden in der Ein-

grifisregelung bilanziert und bewertet. MaRnahmen zur

Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich der

Eingriffe werden im Umweltbericht erlautert:

- Anpflanzung eines Gehdlzgiirtels am Sichtschutzwall.

- Anpflanzung von Obstbaumen als Ersatz fiir bean-
spruchte Ausgleichsfiache aus dem bestehenden
Gebiet. (Pflegezufahrt zum Retentionsteich).

- Retention der Niederschlagswasser.

- Festsetzung von Baumpflanzungen auf
Privatgrundsticken.

Auf die Beeintrachtigung des Bodenkdrpers kann mit

Pflanzmafinahmen und der Anlage von privaten Grinfla-

chen reagiert werden. Ebenfalls kann die Versiegelung

durch die Anwendung offenporiger Belédge minimiert wer-

den.

Zusammenfassend ist zu festzustellen dass, bei der Be-

riicksichtigung aller Ausgleichsmafinahmen, durch die

Baugebietsentwicklung keine erheblichen nachtefligen

Umweltauswirkungen zu erwarten sind.

10. | Erkiarung zum Umweltbericht

o Darstellung der Umweltbelange und ihre Be-
riicksichtigung im Bebauungsplan

e Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdr-
denbeteiligung und ihre Beriicksichtigung im
Bebauungsplan

» Darstellung der Ergebnisse der Abwégung mit
den geprlften, in Betracht kommenden an-
derweitigen Planungsmdglichkeiten

BEGRUNDUNG Zu den értlichen Bauvorschriften:

Ortsbild:
Fur eine positive Gestaltung des Ortsbildes werden értliche Bauvorschriften ins-

besondere zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten und Geldnde getroffen.

Dachgestalt:
Wesentliches Gestaltungselement einer Siedlung stellt die Dachlandschaft dar. Um

ein einheitliches Bild zu erreichen wurden zur Dachgestalt 6rtliche Bauvorschriften
zu wesentlichen einzelnen Elementen getroffen. Die Décher soliten den Eindruck
geschlossener und ruhiger Dachflachen vermitteln. Dachaufbauten sollten deshalb
nur in beschrénktem Umfang zuldssig sein, um die Wirkung der geschlossenen
Dachflache nicht in starkem Mafe zu beeintrachtigen.
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Die 6rtlichen Bauvorschriften fordern als Dachform Satteldach, dessen Merkmal
der First mit den beiden Dachflachen darstellt und somit dem Baukérper mit dem
First und den Traufseiten die Richtung vorgibt.

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

das Erscheinungsbild des gesamten Baugebietes in der umgebenden Bebauung,
als auch flr das Erscheinungsbild innerhalb des Baugebietes. Zudem gibt diese
Regelung den Rahmen vor, in welcher Weise die benachbarten Grundstiicke in
der Geldndehéhe aneinander schiielen und dient somit dem nachbarlichen Frie-
den. _

Soweit Geldndeveranderungen erforderlich sind, wie durch das Unterbringen des
Aushubmaterials, hat dies gleichm&gig zu erfolgen (Verteilen des Aushubmateri-
als auf der gesamten Freiflache des Baugrundstiicks).

Stellplatze:
Um den erforderlichen Stellplatzbedarf aullerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache

erflllen zu kénnen, wird im Bebauungsplan gefordert, dass pro Wohnung ab einer
bestimmten GréRRe mindestens 2 Stellplatze auf den privaten Grundstiicken aus-
gewiesen werden.

Die Lage Ettishofens bedingt einen erhéhten Stellplatzbedarf. Der &ffentliche
Nahverkehr in Berg zum Oberzentrum Ravensburg-Weingarten und in das Um-
land erfolgt im Gegensatz zu den Gemeinden die im Schussental auf der Achse
Untereschach - Baindt liegen oder im Vergleich zu Ballungs- und Verdichtungs-
raumen nicht im Zeittakt so dicht, dass auf den privaten PKW als Zweit- und Dritt-
wagen verzichtet wird.

Es ist deshalb davon auszugehen, dass in den Familien mehrere Fahrzeuge ge-
halten werden. Um den hierfiir erforderlichen Stellplatzbedarf auRerhalb der 6f-
fentlichen Verkehrsflache zu erfullen, wird im Bebauungsplan gefordert, dass pro
Wohnung mit mehr als 70 m* mindestens 2 Stellplatze auf den privaten Bau-
grundstiicken auszuweisen sind.

Der Strallenraum ist vom ruhenden Verkehr weitgehend freizuhalten, da in der
Stralle die Hydrantenschéchte fir den Notfall bei Brandeinsatzen rasch zugang-
lich sein missen. Zudem waren im Winter Schwierigkeiten gegeben, wenn beim
Winterdienst der geraumte Schnee durch parkende Kraftfahrzeuge nur mit erheb-
licher Behinderung gelagert werden kénnte. Es wére im Notfall fur Einsatzfahr-
zeuge die Zuganglichkeit erheblich beeintrachtigt.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Sicherung eines geordneten Siedlungs- und Landschaftsbild wird ebenfalls
das Erfordernis gesehen, dass Niederspannungsfreileitungen nicht frei gefuhrt,
sondern unterirdisch verlegt werden.

Bodenbelage

Um das Versickern des Oberflachenwassers zu erméglichen wird die Verwendung
von versickerungsoffenen Bodenbeldgen gefordert. Dadurch kann dieses Wasser
versickern und dem Grundwasser zugefiihrt werden, zudem werden die Bache
nicht mit schnell abflieBendem Wasser belastet.
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GEMEINDE BERG,

BEBAUUNGSPLAN MIT INTEGRIERTER GRUNORDNUNG SOWIE
ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

"ETTISHOFEN SUDERWEITERUNG"

BEBAUUNGSPLAN GEFERTIGT: |KREISPLANUNGSAMT RAVEN

E-Mail: PL@Landkreis-Ravensbura.de
TEL. 0751/ 85-4310
FAX 0751/85-4305

Friedenstralle 2, 88212 Ravensburg

26.07.20086

SBURG

Lu’ﬁz (Dipl.-Ing.)

GRUNORDNUNG GEFERTIGT. |ROLF DEN|

E-Mail: RoifDeni@t-onfine.de

FREIER LANDSCHAFTSARCHITEKT
Bachstrale 36, 88214 Ravensburg

hitp./Mww.gartenarchitektur-deni.deffreiraumol.him

TEL.: G751/13260
FAX: 0751/13202

/7\/m

DENI (Dipl.-ing.)

ANERKENNUNG DES GEMEINDERAT
PLANENTWURFS: DER GEMEINDE BERG

26 Ju

L1 2006

SATZUNGSBESCHLUSS: GEMEINDERAT
DER GEMEINDE BERG

26,

JULi 2006

G VERFAHRENSVERMERKE

; ' AUFSTELLUNGSBESCHLUSSE GEFASST
' (Bebauungsplan und 6rifiche Bauvorschriften)

§2(1) S. 1 BAUGB
§74 (1) LBO

AM

11, JAN. 2005

ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DER AUFSTELLUNGS-
BESCHLUSSE ERFOLGT  (Bebauungsplan und drtiiche Bauvorschriften)

§2 (1) S. 2 BAUGB

IAM

20. JAN. 2005

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG DURCHGEFUHRT
(Bebauungsplan und drtliche Bauvorschrifien)

§3 (1) S. 1 BAUGB

AM

01, FEB. 2005

ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
DURCHGEFUHRT (Bebauungsplan und &rtliche Bauvorschriften)

§ 4 BAUGB

AM

15. MAI 2005

PLANENTWURFE UND AUSLEGUNG VOM GEMEINDERAT
BESCHLOSSEN {Bebauungsplan und ériliche Bauvorschriften)

§3(2) S. 1 BAUGB

AM

21, FEB. 2006

BEKANNTMACHUNG DER ENTWURFSAUSLEGUNG
(Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften)

§3(2) S. 1 BAUGB

AM

09, MRZ 2006

OFFENTLICHE AUSLEGUNG DER ENTWURFE FUR DIE ZEIT
(Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften)
VOM h\-OB-OL: BIS 1&-5‘*‘0% anm Me \-\-lhb
+0b 06

BE! DER GEMEINDEVERWALTUNG BERG YOS ~ DO

§3(2)S. 1 BAUGB

SATZUNGSBESCHLUSSE VOM GEMEINDERAT GEFASST
(Bebauungsplan und ériliche Bauvorschiften)

§ 10 BAUGB
§ 74 (1) LBO

AM

2.5, JuL 2006

OFFENTL. BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN DES
BEBAUUNGSPLANES UND DER ORTL. BAUVORSCHRIFTEN

§ 10 (3) BAUGB

AM

2 6. OKT. 2006
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