SATZUNG DER GEMEINDE BERG
e zum Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften

far das Gebiet
"ETTISHOFER BRUHL, ABSCHNITT | - 2.ANDERUNG"

Der Gemeinderat der Gemeinde Berg hat in 6ffentlicher Sitzung am
26.04.2006 die Anderung des Bebauungsplans "Ettishofer Brinhl,
Abschnitt | - 2. Anderung" aufgrund folgender Rechtsvorschriften

als Satzung beschlossen:

1. § 10 des Baugesetzbuchs (BauGB) idF vom 23.09.2004
(BGBI. I, S. 2414), zuletzt geédndert durch Gesetz vom
21.06.2005 (BGBI'I, S. 1818)

2. § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemein-
deordnung - GemOQ) idF vom 24.07.2000 (Gbl. S. 581), zu-
letzt gedndert durch Gesetz vom 28.07.2005 (Gbl. S. 578),

3. Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung - BauNVO) idF vom 23.01.1990 (BGBI |,
S. 132), zuletzt gedndert am 22.04.1993 (BGBI I, S. 466),

4. Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 -
PlanzV '90) vom 18.12.1990 (BGBI I, 1991 S. 58).
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BEBAUUNGSPLAN "Ettishofer Brihl, Abschnitt | - 2. Anderung"/ GEMEINDE BERG / RV

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich
aus dem zeichnerischen Teil vom 26.04.2006.

§2
Bestandteile der Satzung

1. Der Bebauungsplan besteht aus dem

e zeichnerischen Teil vom 26.04.2006 und

o textlichen Teil vom 26.04.2006,

jeweils mit planungsrechtlichen Festsetzungen nach § 9 BauGB.
§ 4

In-Kraft-Treten

Dieser Bebauungsplan tritt mit der ortsliblichen Bekanntmachung
nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berg, 1 8052006 Jl/;(;:(.;.vi;-,
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BEBAUUNGSPLAN 5 ‘ GEMEINDE BERG
TEXTTEIL "ETTISHOFER BRUHL, ABSCHNITT | - 2. ANDERUNG"

PLANZEICHNUNG (s. zeichn. Tell)
PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1. (§ 9 (7) BauGB)
PLANBEREICH Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes, s. zeichn. Teil.

BEGRUNDUNG

Umweltvertraglichkeitsprifung

Nach den gegebenen Verhaltnissen (Gréfie des Plangebiets, Umfang des Eingriffs)
ist eine Umweltvertraglichkeitsprifung i.S. des § 2a BauGB nicht erforderlich.

Erforderlichkeit der Planaufstellung
Der Bebauungsplan Ettishofer Brihl wurde im Jahre 1996 aufgestelit und ist zwi-

schenzeitlich realisiert.
Im stidéstlichen Bereich soll die bislang als befahrbare Griunflache zur Bewirtschaf-

tung des Retentionsbeckens geadndert werden. Diese Grinflache soll jetzt zur
StralenerschlieBungsflache flir das stdlich geplante Baugebiet ,Ettishofen Sud-
erweiterung” geandert werden.

Da diese Flache funktional Uberwiegend diesem neuen Baugebiet dient, soll es
aus dem Bebauungsplan ,Ettishofer Brihl“ herausgenommen und dem angren-
zenden Bebauungsplan ,Ettishofen Suderweiterung” zugeordnet werden. Dadurch
ist es erforderlich den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ettishofer Brihl in

diesem Bereich zu andern.
Die Bewirtschaftung des Retentionsbeckens erfolgt dann Uber diese Erschlie-
Bungsstrale.

Planungsverfahren
Die Bebauungsplananderung soll im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB

durchgefuhrt werden, da die Grundziige der Planung mit der Anderung nicht be-
rahrt sind.

Flachenbilanz

Flache des bisherigen Geltungsbereiches 60.806 m* 100 %
Flache des aus dem Geltungsbereich herausgenommenen Teils -110m2 -02%
neue Flache des gednderten Bebauungsplanes i 60.696 m* 99,8 %

"Ettishofer Briihl Abschnitt |

Planungsfolgen )
Der aus dem sldwestlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes herausge-

nommene Teil wird Teil des Bebauungsplanes ,Ettishofen Stderweiterung®. Die
Anderungsflache ist bislang zugleich als Ausgleichsflache dargestellt. Die mit der
Anderung erfolgte Reduktion der Ausgielohsﬂache wird im angrenzenden Bebau-
ungsplan ,Ettishofen Stiderweiterung® bilanziert und ausgeglichen.
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BEBAUUNGSPLAN "Ettishofer Brithl, Abschnitt | - 2. Anderung"/ GEMEINDE BERG / RV

Kosten )
Der Gemeinde Berg entstehen mit der Anderung dieses Bebauungsplanes keine

Kosten. Die aus der Planung genommenen Fléchen befinden sich im Eigentum
der Gemeinde.

GEMEINDE BERG, BEBAUUNGSPLAN
"ETTISHOFER BRUHL, ABSCHNITT | - 2. ANDERUNG"

GEFERTIGT: KREISPLANUNGSAMT RAVENSBURG
Friedenstralle 2,

88212 Ravensburg

E-Mail: PL@Landkreis-Ravensburg.de

TEL. 0751/85-4310

FAX 0751/85-4305 26.04.2006 Z (DIPL-ING.)
ANERKENNUNG DES GEMEINDERAT
PLANENTWURFS: DER GEMEINDE BERG
2 6. APT". 2006
SATZUNGSBESCHLUSS: GEMEINDERAT

DER GEMEINDE BERG

2 6. APR. 2006

G VERFAHRENSVERMERKE
WBESCHLUSSE GEFASST @-g-gjﬁ BAUGB [av 27 02 2006

ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DER AUFSTELLUNGS-
BESCHLUSSE ERFOLGT §2(1)S.2BAUGB |AM 03 3,200

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG DURCHGEFUHRT §3(1)S. 1 BAUGB |AM

ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BELANGE
DURCHGEFUHRT § 4 BAUGB |AM
PLANENTWURFE UND AUSLEGUNG VOM GEMEINDERAT

BESCHLOSSEN §3(2)S. 1BAUGB |AM
BEKANNTMACHUNG DER ENTWURFSAUSLEGUNG

10.03, 200

§3(2)S.1BAUGB |AM  03,03.200(

OFFENTLICHE AUSLEGUNG DER ENTWURFE FUR DIE ZEIT §3(2) S. 1 BAUGB
vom 13,03, 106 s . \3.0%. 1006

BE! DER GEMEINDEVERWALTUNG BERG
SATZUNGSBESCHLUSSE VOM GEMEINDERAT GEFASST | § 10 BAUGB AM 76, APR. 2006

OFFENTL. BEKANNTMACHUNG UND INKRAFTTRETEN DES
BEBAUUNGSPLANES §10(3) BAUGE  |AM

18.0% .2006

42 And.doc® 28.04.2006 12:22
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BEBAUUNGSPLAN "ETTISHOFER BRUHL ABSCHNITT I"

GEMEINDE BERG

TEXTTEIL
mit 1. Anderung vom 18.11.1998/25.08.1999/10.11.1999

A RECHTSGRUNDLAGEN

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 27.08.1997 (BGBI. | S.
2141), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997 (BGBI. | S. 2902)

2. Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S. 466)

3. Landesbauordnung (LBO) fur Baden-Wurttemberg in der Fassung vom
08.08.1995 (Gbl. S. 617), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1997
(Gbl. S. 521)

4. Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. | 1991 (S. 58)

5. Gemeindeordnung (GemO) fur Baden-Wdurttemberg in der Fassung vom
03.10.1983 (Gbl. S. 578), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.03.1997
(Gbl. 1997, S. 101)

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
1e § 9 BauGB und BauNVO.
*1.1. §9(1)1.BauGBi. V. § 1(3) BauNVO, § 4, 6, 8. BauNVO.

NUTZUNGSART - Allgemeines Wohngebiet -

*+1.2.

Die in § 4 (3) 4. und 5. BauNVO genannten Aushahmen
sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, somit unzu-
lassig (§ 1 (6) 1. BauNVO).

-Mischgebiet-

Im Mischgebiet sind Nutzungen nach § 6 (1) (2) 1 - 6
BauNVO zuldssig. Die im § 6 (3) BauNVO genannten Aus-
nahmen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, so-
mit unzuléssig.

-Eingeschranktes Gewerbegebiet-

Im eingeschrankten Gewerbegebiet sind nur Betriebe zu-
lassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 (1)

BauNVO).
Die im § 8 (3) 3. genannten Ausnahmen sind nicht Be-

standteil des Bebauungsplanes, somit unzulassig (§ 6 (1)
BauNVO).

§9(1)2.§14 (1) S. 3 BauNVO.

NEBENANLAGEN In den Bereichen WA, bis WA, sind auf den nicht tGberbau-

baren Grundsticksflachen Nebenanlagen als Geb&ude i.
S. von § 2 (2) LBO nur in folgendem Umfang zugelassen:
max. 1 Gerateschuppen bis max. 40 cbm Rauminhalt. Bau-
liche Anlagen flr dié Kleintierhaltung sind in allen Gebieten

nicht zugelassen.

B960717.8AM - 1 -



*1.3.
NUTZUNGSMAR

+1.3.1.

§9(1)1.BauGB, § 16 (2) 1., 2., u. 4., § 16 (5) BauNVO.

Wird im WA, bis WA,, und WA, bestimmt durch die im

zeichnerischen Teil eingetragenen maximal zuldssigen

Werte der Grundfidche (GR) und Geschofiflache (GF) so-

wie durch die Geschollzahl und H6henbegrenzung (Wand-

und Gebaudehdhe)

Diese Werte beziehen sich auf die im zeichnerischen Teil

eingetragenen Einzelgrundstiicke. Bei Grundstlicksteilung

darf dieses festgesetzte Maf} nicht Gberschritten werden.

Im GE;, WA ,, und MI werden relative Werte als Grundfla-

chenzahl und GeschofR¥flachenzahl festgesetzt.

Abweichend von § 19 (4) BauNVO Satz 2 wird fur alle Ge-

biete festgesetzt:

- die zulassige Grundflache darf durch die Grundflache der
in Satz 1 bezeichneten Anlagen bis zu 70 v.H. Uber-
schritten werden,

innerhalb der geplanten Grundstlicksflachen wird die

WOHNUNGSZAHL Anzahl der Wohnungen wie folgt beschrankt:

*1.4.
GESCHORZAHL

- +1.5.

BAUWEISE

151,
GEBAUDESTEL-
LUNG

*1.6.
UBERBAUBARK.
BAUGRUNDST.

WA, bis WA, je Gebadude 2 Wohnungen
WA, bis WA, je Gebaude 1 Wohnung

WA, je Geb&ude 5 Wohnungen
WA, bis WA, je Gebaude 2 Wohnungen

§ 9 (2) BauGB, § 16 (2) 3. BauNVO.
maximal zulassige Zah! der Voligeschosse i.S. § 2 (5) LBO,
s. zeichn. Teil.

§ 9 (1) 2. BauGB i.V. mit § 22 (1) BauNVO.

- offene Bauweise -0-

- abweichende Bauweise -a-

Bei der abweichenden Bauweise im GE; sind Baukd&rper
uber 50 m Lange bis max. 70 m Lange zulassug, ansonsten
gilt die offene Bauweise.

§ 9 (1) 2. BauGB.
Flr den Hauptbaukdrper s.Eintrag der Firstrichtung im

zeichn. Teil. Abweichungen bis + §° sind zugelassen.

§ 9 (1) 2., 4. BauGB, § 23 BauNVO, s. zeichn. Teil.

Diese ist festgelegt durch Baugrenzen.

Aullerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Ga-
ragen und Uberdachte Stellplatze nur in den ausgewiese-

nen Flachen zuléssig.

B96O717.5AM - 2 -



7.
SICHTFLACHEN

1.8,
VERKEHRS-
FLACHEN

*1.9.
TRAFOSTATION

*1.10. )
FLACHEN FUR

§ 9 (1) 10., § 9 (6) BauGB.

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Sichtflachen sind
von jeder sichtbehindernden Nutzung (Bepflanzung, Ein-
friedung, Nebengeb&dude, Stellplatze usw.), die eine max.
Héhe von 0,7 m Uberschreitet, freizuhalten.

§ 9 (1) 11. BauGB.
offentlich
Stralle, Gehweg, Parkplatze, Verkehrsgrin, s. zeichn. Teil.

privat - private Erschlielungsstralle

§ 9 (1) 12. BauGB.
s. zeichn. Tell, far das értliche Stromversorgungsunterneh-

men (AulRerhalb der Planungsflache).

§ 9 (1) 17 BauGB
Maximale Héhenentwicklung

AUFSCHUTT. ALS siehe Eintrag im zeichnerischen Teil.
SICHTSCH.WALLE

*+1.11.

§ 9 (1) 21. BauGB.

LEITUNGSRECHT Fur Wasser- und Abwasserleitung sowie Wassergraben zur

*1.12.
WASSERAB-
LAUFGRABEN

#113.
GRUNFLACHEN
U. AUSGLEICHS-
FLACHEN

Ableitung des Oberflachenwassers, Gasleitungen, zugun-
sten des jeweiligen ErschlieRBungstragers.

§ 9 (1) 16. BauGB

Das auf den Grundstticken im WA, , 1, anfallende Oberfla-
chenwasser muR Uber die Wassergraben dem Regenriick-
haltebecken zugefihrt werden.Dies gilt nicht fur die Grund-
stlicke Plan Nr. WA 10.4, WA 1.3 und WA 2.1/2.2. Die Her-
steliung der Anlagen zur Wasserableitung (Graben und
Verdolung) erfolgt 6ffentlich. Diese Flachen sind privat zu
unterhalten. Der WasserabfluR mufl dauerhaft méglich
sein. Dementsprechend sind diese Fldchen von Baumen,
Strauchern und Stauden usw. freizuhalten. Der Uberlauf
des Dachflachenwassers von fremden Grundstlicken darf

nicht gehemmt werden.
§ 9 (1) 15., 20. BauGB,

s. zeichn. Teil-.
privat -p-
offentlich -6-

Auf den Griinflachen sind bauliche Anlagen und Einrichtun-
gen grundsatzlich nicht zugelassen, ausgenommen sind
die Einrichtungen, die der Bewirtschaftung dieser Flachen
dienen. Auf dem offentlichen Kinderspielplatz sind Einrich-
tungen wie Spielgerate, Banke, Einfriedigungen usw. zulés-
sig.

BYBO717.8AM - 3 -



+1.14.

§ 9 (1) 25. a), b) BauGB s. zeichn. Teil.

PFLANZGEBOT / Die Pflanzung und Unterhaltung von Baumen ist bindend.
PFLANZBINDUNG Die Bepflanzung hat mit heimischen Laubbdumen - minde-

#1.15
GELANDEAN-
PASSUNG

*1.16.
HOHENLAGE

*1.17.
- PLANBEREICH

+1.18.

stens 8 m hochwachsend - zu erfolgen (s. Pflanzliste). Die
angegebenen Standorte sind bis 4 m veréanderbar. Die Ab-
standsvorschriften des Nachbarrechts sind zu beachten.
Soweit der zeichn. Teil auf den Baugrundstiicken keinen
Pflanzeintrag enthélt, ist je Baugrundstlick mind. 1 Stlck
hochwachsender Baum nach der Pflanzenliste (s. Teil D)
zu pflanzen. ’

Bestehende Baume sind zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. (Siehe Eintrag im zeichnerischen Teil).

§ 9 (1) 26. BauGB.

Aufschittungen und Abgrabungen, soweit die Herstellung
des StralRenkérpers und des Oberflachenwasserablaufes
dies erfordert, sind auf den Baugrundstlicken bis zu einer
Héhe von 1,00 m zu dulden bzw. herzustellen.

§ 9 (2) BauGB.

Die Erdgeschol3fuRbodenhéhe fur WA, bis WA,, , ,; (EFH)
ist im zeichnerischen Teil eingetragen. Sie kann bis 20 cm
verandert werden.

Wegen der vorgesehenen offenen Wasserableitung im
WA, _,, ist der Schutz der Untergeschosse ist durch bauli-
che Vorkehrungen zu treffen (z.B. erhéhte Lichtschéachte).
Die ErdgescholfertigfuRbodenhéhe im MI, WA,, und GE;
richten sich nach der vorhandenen Gelandehéhe. Sie kann
bis max. 50 cm dariiber (vermittelte Geldndehdhe) ange-
ordnet werden.

Die StralRenhéhen und die Héhen der Wasserablaufgraben
richten sich nach der ErschlieRungsplanung. (Siehe Eintrag
im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes).

§ 9 (7) BauGB.
raumlicher Geltungsbereich s. zeichn. Teil.

§§ 16 (5), 22 (1), (2), (4), BauNVO .

UNTERSCHIEDL. gekennzeichnet durch Trennungslinie nach 15.14. PlanzV -
FESTSETZUNGEN- Unterscheidung der Nutzungsbereiche, Mal} der Nutzung,

Dachform, Héhen, s. Nutzungsschablonen im zeichn. Teil.

B96O717.SAM - 4 -



C

ORTLICHE BAUVORSCHRIFT

2e¢

2.1.
ALLG. GESTAL-
UNGSGRUNDS.

22
DACHER
221,
-FORM

*2.2.2.
-NEIGUNG

*2.2.3.
-DECKUNG

§9 (4) BauGB i.V. § 74 (5) u. (6) LBO

§74(1)1LBO,§133(1)u.(3)11LBO

Die AuRenwéande sind zu verputzen und hell zu ténen oder
als hell geschlammtes Mauerwerk auszufiihren. Desweite-
ren sind holzverkleidete Fassaden oder Fassadenteile zu-
|assig.

Im GE; kdénnen zusétzlich andere AuRenwandverkieidun-
gen ausgefliihrt werden.

An Fassaden und Fassadenteilen sind groRfi&chige glan-
zende Oberflachen sowie grelle Farben unzulassig.

§ 74 (1) LBO

Dachform s. zeichn. Teil, untergeordnete Gebaudeteile
kdnnen, sofern sie sich an einen Hauptbaukérper anleh-
nen, mit Pult- oder Flachd&cher anschliefRen.
Hauptfirstrichtung (Gebaudestellung) s. zeichn. Teil. Abwei-
chungen von der Geb&audestellung sind bis + 5° zulassig.
Dem Hauptbaukérper untergeordnete Widerkehren sind zu-
l&ssig; deren First mufd mind. 0,7 m unter dem Hauptfirst
liegen. Bei Wiederkehren kann die Dachneigung bis 5° ver-
andert werden.

s. zeichn. Teill.
Bei Dachern nach 2.2.1. sind alle Gebadude inkl. Garagen,

Uberdachte Stellplatze sowie untergeordnete Gebaude und
Bauteile mit geneigten Dachern in Form und Material ent-
sprechend denen des Hauptgebdudes zu versehen.

Die Dachneigung bei Garagen und Uberdeckten Stellplat-
zen kann bis 20° reduziert werden, wenn sie nicht als Ein-
heit mit dem Hauptgebaude zusammengebaut werden.

Im WA, . ; gilt hiervon abweichend, dalR Garagen und tber-
dachte Stellplatze als Flachdach ausgefuhrt werden kén-
nen.

Zusammenhangende Garagen und Uberdachte Steliplatze
sind in gleicher Form und gleichem Material herzustelien.

Hauptbaukérper, Anbauten, Nebenanlagen, Satteldach-
garagen sind mit roten oder braunen oder rot bis braun
engobierten Dachziegeln oder mit roten oder braun einge-
farbten Betondachsteinen zu decken. Ausgenommen Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze im WA, , ,. Zusammenhéan-
gende Baukérper sind einheitlich einzudecken.

Anlagen zur Einsparung von Primérenergie (Sonnenkollek-
toren / Sonnenvoltaik usw. ) sind zugelassen.

B960717.8AM - 5 -



22.2.4.
-EINSCHNITTE

*2.2.5.
-AUFBAUTEN

*2.3.

sind bis zu 1/3 der dazugehdrigen Dachlénge zulassig.

sind bis zu 1/3 der dazugehdrigen Dachlénge (bei Dachlan-
gen => 7,5 m) zulassig. Bei Dachldngen =< 7,5 m bis zu
1/2 der zugehorigen Dachflache. Dachgauben sind in Ein-
zelgauben mit einer max. Ansichtsbreite bis 2,50 m auszu-
bilden. In der gleichen Dachflache durfen nicht gleichzeitig
Dacheinschnitte und Dachaufbauten eingebaut werden.
Dachgauben sind mit der Dachdeckung des Hauptbaukor-
pers oder mit Blech einzudecken. (Beim Einbau von Dach-
aufbauten ist fir die Berechnung der Geschofl3zahl § 2 (5)
LBO zu beachten.

§ 74 (1) 4. , 5. LBO

ANTENNEN + NIE-Die Rundfunk- u. Fernsehantennen sind, unter Berlicksich-
DERSPANNUNGS tigung der Empfangstechnik, so anzuordnen und zu gestal-

FREILEITUNGEN

2.4
EINFRIEDUNGEN

25,
GELANDE

ten, dal sie optisch weitgehend nicht in Erscheinung treten
(z.B. Anordnung im strallenabgewandten Grundsticksbe-
reich, farbliche Angleichung der Satelittenschiissel an den
Hintergrund vor dem die Schiissel montiert ist, Gemein-
schaftsantennen fr mehrere Empfanger).

Wenn der Empfang durch Anschlul® an eine Gemein-
schaftsanlage, die mehrere Grundstiicke versorgt, mdglich
ist, sind Aul3enantennen unzuldssig.

Sofern der Empfang zusatzlicher Programme erforderlich
ist, sind weitere Antennen im daflir notwendigen Umfang
als Ausnahme zulassig.

§ 74 (1) 5. LBO.

sind entlang der offentlichen Verkehrsflachen im Kreu-
zungsbereich von Strallen in der Héhe auf 0,7 m Uber
Fahrbahn beschrankt,s. Fests. 1.7. Von der offentlichen
Verkehrsfidche ist mindestens 1 m abzurilicken.

In den Ubrigen Bereichen ist die Ausfiihrung als Drahtzaun
oder als Holzzaun zuléssig, max. Héhe 1,5 m.

Betonierte oder gemauerte Sockel sind nicht zugelassen.
Bei allen Einfriedungen ist das Gesetz Uber das Nachbar-
recht Baden-Wirttemberg zu beachten.

§ 74 (1) 5. LBO.

Der bestehende Gelandeverlauf (s. H8henlinien im zeichn.
Teil) ist héhenversetzt (nach Auffillung des Erdaushubs)
im Bereich der Baugrundstlicke grundséatzlich beizubehal-
ten. Max. Anschittungshéhe 50 cm. Weitere Gelandever-
anderungen sind nur als Ausnahme (§ 56 LBO) zugelassen
zur Anpassung des Geléndes an

B960717.5AM - 6 -



+2.6.
HOHEN

27
STELLPLATZE

- die Geschofliebenen

- die Stral3e und zur Herstellung der Zufahrts - u. Zugangs
flachen

- die Flachen der Freisitzplatze

- das Geldnde des angrenzenden Grundstlcks. Die Ertei-
lung der Ausnahme durch die Baurechtsbehérde ist auf
atypische Sonderfalle beschrankt. Die im zeichneri-
schen Tell eingetragenen Héhen der Wasserablaufgra-
ben (Sohlhéhe) missen beibehalten werden. Die Anbé-
schung an die Randbereiche (Nachbargrundstiicke, &f-
fentliche Flachen, Wasserablaufgraben) hat nach Regel-
querschnitt "Graben fur Wasserablauf" zu erfolgen. Ab-
béschung max. 1: 1,5. (Geldndeveranderungen sind an-
hand von Schnitten in den Bauvorlagen nachzuweisen
(§6 Abs. 2 Nr. 3 LBO VVO).
Abgrabungen fur Garagenzufahrten oder zu Belichtung
von UntergeschoflRrdumen sind nicht zugelassen, ausge-
nommen hiervon sind Abgrabungen fur die Zufahrt zu
Gemeinschaftstiefgaragen.

§74 (1) 7. LBO, § 9 (2) BauGB, § 16 (3) 2. BauNVO.

Die Gebdudehdhe ist begrenzt durch die im zeichnerischen
Teil eingetragene max. zul. Wand- und Gebaudehdhe. Die
Wandhéhe bemifit sich am Schnittpunkt der AuRenwand-
flucht mit der OK Dachhaut (sog. "Wandhéhe - WH -). Dies
gilt auch bei Ruckspriingen. Als Ausnahme kann bei log-
gienartigen Ruckspringen (nur an einer Seite offener Bau-
teil) die WH in der Flucht der traufndheren AuRenwand ge-
messen werden.

Die Gebdudehdhe (GH) bemif’t sich an der OK Firstreiter.
Bezugsebene ist jeweils die im Bebauungsplan eingetrage-
ne Erdgeschof¥fertigfuBbodenhdhe (EFH) oder die sich aus
Fests. 1.16 ergebende Hohe.

§ 74 (2) LBO
Im WA, . ;s und Ml sind je Wohneinheit mindestens 2 Stell-
platze herzustellen.
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HINWEISE

GRUNDSTUCKE

GRUNDSTUCKS-
TEILUNG

ARCHAOLOGIE

OBERFLACHEN-
WASSER

OBERFLACHEN-
BEFESTIGUNG

BAUGRUBEN-
AUSHUB

GEOLOGIE

HAUSDRAINAGEN

Im zeichnerischen Teil sind nicht verbindlich folgende Ele-

mente enthalten:

- die ungefahre Gré3e der Baugrundstiicke

- die Planungsnummern der Gebéaude, der Planungs-
vorschlag fur das Hauptgebaude

- die Grundstlcksgrenzen
-  die Lage der Garagen und Stellplédtze im Bauquartier

Sollten Baugrundstlicke innerhalb der (berbaubaren
Grundstlicksflache geteilt werden, ist zu beachten, daf
die Ausnutzungswerte fir die jeweiligen Baugrundstlicke
aufgeteilt werden (Regelung durch Baulast).

Soliten im Zuge von Baumalnahmen archaologische
Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten 0.4.)
angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen) ist das Landesdenkmalamt un-
verzliglich zu benachrichtigen. Auf § 20 Denkmalschutz-
gesetz (DSchG) wird hingewiesen. Die M®églichkeit zur
Fundbergung ist einzurdumen.

Das anfallende Oberflachenwasser im WA, bis WA,, wird
nicht in die &ffentliche Kanalisation gefuhrt. Die Bodenver-
siegelung ist daher auf das unvermeidliche Mall zu be-

schranken.

Die Oberflachenbefestigungen auf den Baugrundstlicken
sind durch Verwendung von Rasengittersteinen, Schot-
terrasen, Pflaster mit groben Fugen usw. durchldssig zu

gestalten.

Anfallendes Aushubmaterial ist soweit wie méglich auf
dem eigenen Grundstlick zu verteilen.

Fir die Planungsflache wurde ein geologisches und bau-
technisches Gutachten erstellt (AZ 950611 vom
20.12.1995) Dr. Ing. Ulirich, Leutkirch.

Wegen der vorgegebenen Ableitung des Oberflachenwas-
sers in die Wasserablaufgraben sind im WA, bis WA,,
Hausdrainagen nur dann zuléassig, wenn sie an die Was-
serablaufgrédben angeschlossen werden kénnen. Die Ein-
leitung in den Schmutzwasserkanal ist nicht méglich. Es
wird deshalb empfohlen, die Keller als sog. wasserdichte

Wannen auszubilden.

B960717.8AM - 8 -



PFLANZLISTE

Als Baume:

- Feldahorn

- Bergahorn

- Hain-WeilRbuche

- Esche

- Zitterpappel

- Vogelkirsche

- Traubenkirsche

- Stieleiche

- Gemeine Eberesche
- Winterlinde

- Apfel / Hochstamme
- Birnen / Hochstdmme

(Acer campestre)
(Acer pseudoplatanus)
(Carpinus betulus)
(Fraxinus excelsior)
(Populus tremula)
(Prunus avium)
(Prunus padus)
(Quercus robur)
(Sorbus aucuparia)
(Tilia cordata)

in Lokalsorten

in Lokalsorten

- Zwetschgen / Hochstamme
- Kirschbaum / Hochstdmme
- Walnuf3 / Hochstdmme / Sdmlinge

Als Blusche/Straucher:
- Hartriegel

- Haselnuf}

- Liguster

- Schlehe

- Salweide

- Wolliger Schneeball

- Gemeiner Schneeball

Als Kletterpflanzen:
- Waldrebe
- Gemeiner Efeu

Als Hecke:
- Hain-WeilRbuche

(Cornus sanguinea)
(Corylus avellana)
(Ligustrum vulgare)
(Prunus spinosa)
(Salix caprea)
(Viburnum lantana)
(Viburnum opulus)

(Clematis vitalba)
(Hedera helix)

(Carpinus betulus)

BS60717.SAM
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BEGRUNDUNG zur 1. Anderung des Bebauungsplanes "Ettishofer Bruhl
Abschnitt 1" der Gemeinde Berg vom 18.11.1998 / 24.03.1999.

inhalt der Anderung

1. Reduzierung des eingeschréankten Gewerbegebietes GE. zugunsten eines
Allgemeinen Wohngebietes (neu WA 13). Anderung des Mlschgebletes MI 1
zum Aligemeinen Wohngebiet, Einplanung eines 6&ffentlichen Kinderspiel-
platzes. Verschiebung des Sichtschutzwalls zwischen Gewerbegebiet und

Wohngebiet in nordwestlicher Richtung.
2. Teilweise Anderung des seitherigen Mischgebietes MI 2 zum WA 14.
3. Umwandlung des Mischgebietes Ml 3 zum Aligemeinen Wohngebiet WA 15.

4. Anderung des Allgemeinen Wohngebietes WA 8 im Bereich der Garagen
und Stellplatze.

5. Anderung des Allgemeinen Wohngebietes WA 10 (seither Reihenhausgrup-
pen) zu 4 Einzelhausbauplatzen.

6. Anderungen im Textteil bezlglich der unter Punkt 1 - 5 aufgefilhrten Ande-
rungen. Prazisierung des Textteils 2.5.

7. Wegfall des offenen Wassergrabens zwischen WA 1 und WA 2.

Notwendigkeit der Anderungen

Zu 1
Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes an dieser Stelle wur-

de wegen den zu erwartenden Immissionen aus der bestehenden Landwirt-
schaft (Hofstelle Hauptstrale 84) vorgenommen. Der Abstand zum Stallgebau-
de wurde vom Gemeinderat mit 130 m bestimmt. Die Forderung des Grund-
stlickseigentlimers nach Brief vom 9.7.95 war 120 m, die Forderung des Land-
wirtschaftsamtes nach Brief vom 27.9.96 war

100 m. In der gednderten Planung ist ein Abstand von 120 m zugrunde gelegt.
Damit ergibt sich die Mdglichkeit, die Gewerbegebietsflache zu reduzieren. Die
Nachfrage nach Flachen in einem eingeschrénkten Gewerbegebiet ist relativ

gering.

Unter Einbeziehung des seitherigen Mischgebietes Ml 1 kénnen weitere 7 Bau-
platze fur Familienwohnheime ausgewiesen werden. AuRerdem wird ein &ffent-
licher Kinderspielplatz in unmittelbarer Lage zum geplanten Standort des Kin-
dergartens auf dem Flurstlick 888 (altes Rathaus) eingeplant. In der Begrin-
dung zum seither glltigen Bebauungsplan war die Notwendigkeit dieses &ffent-

lichen Kinderspielplatzes beschrieben.
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Der seither entlang der Strae "Obstwiesen" vorgesehene Sichtschutzwall (als
Ausgleichsflache und zur optischen Trennung von eingeschrénktem Gewerbe-
gebiet und Wohngebiet) wird in etwa gleicher Gré3e nach Nordwesten verlegt.

Zu?2
Die Flache des Mischgebietes (seither Ml 2) wurde im seitherigen Bebauungs-

plan so ausgewiesen, weil die zuklinftige Nutzung bei der Aufstellung noch un-
klar war.

Im nordéstlichen Teil wurden 9 Wohngebéaude erstellt. Die Nutzung entspricht,
wie das Ubrige Baugebiet, einem WA. Die verbleibende Restflache soll unter
Beachtung des bestehenden Verkehrslarmes auf der Hauptstralle und wegen
der bestehenden Pferdehaltung auf dem Grundstlick 886/4 weiterhin als Misch-
gebiet ausgewiesen bleiben. Innerhalb der Mischgebietsflache wird eine ge-

mischte Nutzung entstehen.

Zu 3 .
Das seitherige Mischgebiet Ml 3 soll zum Allgemeinen Wohngebiet (WA 15)

umgewandelt werden. Dies entspricht der umliegenden Nutzung. Die Entfer-
nung zur Hauptstralle betragt ca. 50 m.

Zu 4
Die Zuteilung der Flachen fur Garagen und Stellplatze zu den einzelnen Grund-

stlicken im WA 8 wird durch den Bebauungsplan neu geregelt. Die Erfahrung
beim Verkauf der Grundstlicke im WA 7 haben gezeigt, dal3 dies notwendig ist.

Zu s
Die Nachfrage nach Reihenhausgrundstlicken ist gering. Im WA 10 sollen 4

Einzelbauplatze fur Wohneigenheime hergestellt werden. Zur Erschliefung die-
ser Flache ist eine Stichstralle herzustellen. Das Haus Nr. 10.4 kann das anfal-
lende Regenwasser nicht in die bestehenden offenen Béche ableiten. Es wird

an das vorhandene Trennsystem angeschlossen.

Zu6
Der Textteil zum Bebauungsplan macht eindeutige Aussagen zur Gelandean-

fullung in den Freibereichen der Grundstiicke. Diese Aussagen werden noch
naher prazisiert, weil es in der Vergangenheit bei der Durchfiihrung zu Proble-

men kam.

Zu’
Der zwischen WA 1 und WA 2 geplante offene Wassergraben kann wegen der

vorhandenen Geldandehdhen nicht wie geplant ausgefuhrt werden. Das
Oberflachenwasser der Gebaude Plan Nr. 1.3 /2.1 / 2.2 wird der Mischwasser-

kanalisation zugefuhrt.
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E BEGRUNDUNG

Planungsvorgaben:
Der Flachennutzungsplan des Gemeindeverbandes Mittleres Schussental

weist in seiner neuesten Fassung (Zieljahr 2000) die Planungsflache als Misch-
bzw. Wohngebiet aus. Zwischen der Landstralle L 291 und dem siidwestlichen
Rand des Planungsgebietes besteht eine Mischgebietsflache. Diese Mischge-
bietsflache setzt sich fort in Richtung Norden bis zum Anschlul} der K 7952.
Dort sind zum Teil noch landwirtschaftliche Nutzungen vorhanden. Die zu er-
wartenden Emissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb nérdlich der Stau-
denstralle verlangen nach MaRgabe des Landwirtschaftsamtes in Ravensburg
die Festlegung eines eingeschrédnkten Gewerbegebiets innerhalb der Pla-

nungsflache.

Im Osten der Planungsflache besteht in einer Entfernung von ca. 150 m das
Vereinssportgeldnde der Gemeinde Berg.

Notwendigkeit der Aufstellung
Der Bebauungsplan wird erstellt, um dem angemeldeten Bedarf in der Gemein-

de Berg, insbesondere fur Wohnbedurfnisse, zu dienen. Bei der Gemeinde
Berg liegt eine Warteliste fur Bauinteressenten vor, die die Zahl der mdglichen
Baugrundstiicke innerhalb der Planungsflache weit Ubersteigt.

Aulerdem besteht Nachfrage zur Neugriindung oder Verlagerung von mittel-
standischen Gewerbebetrieben.

Mit dem Verkauf der friher landwirtschaftlich genutzten Flachen der Hofstelle
im MI, an die Gemeinde Berg wurde die Ausweisung eines Baugebietes erst
mdglich. Die Gemeinde Berg ist mit Ausnahme der Gebiete MI, , , im Besitz
der Planungsflache. Die im Nordosten ausgewiesene Ausgleichsflache bleibt

im privaten Besitz.

Abgrenzung des Planungsgebietes
Im Nordwesten wird das Planungsgebiet durch den nérdlichen Rand der Stau-

denstralRe, soweit diese zur Erschlielung notwendig ist, abgegrenzt. Im weite-
ren Verlauf der Staudenstralle ist die stdliche Strallenkante die Abgrenzung.
Im Nordosten wird die Planungsflache mit der ausgewiesenen Ausgleichsfla-
che auf dem Flurstiick 886 begrenzt. Die nérdliche und westliche Grenze des
Flursticks 879 bildet die stdéstliche Abgrenzung. Im SiUiden verlauft die Ab-
grenzung innerhalb des Flurstiicks 886 in etwa parallel zur bestehenden Jahn-
stralle. Diese Restflache des Flurstlicks 886 soll nach Flachennutzungsplan in
einem weiteren spéateren Bauabschnitt der Bebauung zugefuhrt werden. Die
nérdliche und westliche Abgrenzung des Flurstliicks 889 sowie die westliche
Abgrenzung des Flursticks 890, der Verlauf der Hauptstralle bilden die sudli-
che Abgrenzung des Planungsgebietes. Die Abgrenzung im Westen entlang
des Mi,, der neuen ErschlieBungsstralle, entlang des MI, und dem einge-
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schrénkten Gewerbegebiet resultiert aus verschiedenen Grundstlickszukaufen
bzw. Grundstlickstauschgeschéften.

Erschlie3ung
Das Mischgebiet und das allgemeine Wohngebiet werden von der Hauptstralle

bei der vorhandenen Zufahrt zur JahnstralRe erschlossen.

Durch das Planungsgebiet fuhrt eine wichtige Versorgungsleitung mit Steuer-
kabel. Die Lage dieser Leitung bestimmt die Fihrung der HaupterschlieBungs-
stral’e. Abzweigend von dieser HaupterschlieBungsstral’e sind Stichstralen
mit Wendeplatten, ausgebildet als Wohnhéfe zur ErschlieRung der Baugrund-
sticke geplant. Diese Wohnhéfe werden untereinander durch einen Ful3- und

Radweg verbunden.

Entlang der Hauptstralie, im Bereich des Flurstlicks 887 und 888 ist, auRerhalb
der Planungsflache die Errichtung einer Bushaltestelle mit FulBwegverbindung

zum Planungsgebiet vorgesehen.

Das eingeschrankte Gewerbegebiet soll separat von der Hauptstralle aus er-
schlossen werden. Dadurch ist gewahrleistet, dal der beim eingeschrankten
Gewerbegebiet entstehende Verkehr die Wohnbaugebiete nicht belastet.

Ziele der Planung
Im Interesse des sparsamen Umgangs mit Bauland wurden fUr die Einzelhaus-

bebauung kleine GrundstlicksgréRen gewéhlt. IM WA, . wird ein Konzept zu
kosten- und flachensparendem Bauen angeboten. Dort sollen zweigeschossige
Einfamilienwohnheime auf GrundstlcksgréRen mit ca. 300 m?, mit gemeinsa-
mer Parkierung im Bereich der Wohnhofe verwirklicht werden.

Die entlang der HaupterschlieRungsstralle verlaufende &ffentliche Griinflache
mit wallartiger Anschittung dient dazu, das eingeschrankte Gewerbegebiet ge-

genliber dem Wohngebiet optisch abzutrennen.

Der Planungsflache liegt ein Konzept der getrennten Abflihrung des Oberfla-
chenwassers zugrunde.

Die Versickerung des Oberflachenwassers auf den eigenen Baugrundstiicken
ist wegen der Bodenbeschaffenheit nicht méglich. Es ist deshalb vorgesehen,
im Bereich des WA, . ,, die Oberflachenwasser Uber private Wassergraben ei-
nem natlrlich angelegten Regenwassersammelbecken zuzufihren. Diese Gra-
ben werden im Zuge der ErschlieBung mit den vorgesehenen Sohlhdéhen ange-

legt.

Mit der Festlegung der Erdgeschol¥fullbodenhéhen und der StralRenhd&hen
Uber dem bestehenden Geléande ist es méglich, den gréfiten Teil des anfallen-
den Bauaushubes auf dem eigenen Grundstlick zu verteilen.

Auf die Ausweisung eines Kinderspielplatzes im Bereich der Planungsflache
wird im Moment verzichtet. Die 0.g. Wohnhéfe dienen mit als Spielflache fur
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Kinder. Ein Bolzplatz besteht in einer Entfernung von ca. 600 m zur Planungs-
flache beim Baugebiet Weiler Halde.

Wenn sich weiterer Bedarf an Kinderspielplatzflachen flr das Planungsgebiet
herausstellen solite, hat die Gemeinde Berg die Mdglichkeit, aullerhalb der Pla-
nungsflache vortbergehend im Bereich &stlich des Flurstlicks 888 (altes Rat-
haus) einen provisorischen Kinderspielplatz einzurichten. ’

Auf Wunsch des Gemeinderates der Gemeinde Berg, werden zusétzliche Vor-
kehrungen zum Schutz gegen die Einwirkung der bestehenden Fluchtlichtanla-
gen am Sportplatz getroffen. Entlang des Regenrickhaltebeckens wird ein
Schutzwall mit hochwachsender Bepflanzung aufgeschuittet. Innerhalb der
Ausgleichsflachen werden hochwachsende Streuobstbdume gepflanzt, die die

Lichteinwirkungen zum Baugebiet abmindern.
Die Verwirklichung der Planung soll in mindestens 2 Bauabschnitten erfolgen.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Entsprechend der umgebenden Bebauung wird das Planungsgebiet im Westen
und Sidwesten als Mischgebiet ausgewiesen. Wie o0.g. muf} die Flache west-
lich der HaupterschlieRungsstralle nach Auffassung des Landwirtschaftsamtes
in Ravensburg als eingeschrankte Gewerbegebietsflaiche ausgewiesen wer-
den. Die Einschrédnkung des Gewerbegebietes ist so definiert, dal’ nur Betriebe
zuldssig sind, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Der Uberwiegende Teil
der Planungsflache wird als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Es dient vor-
wiegend dem Wohnen, deswegen sind die méglichen Ausnahmen nach § 4 (3)
4 und 5 BauNVO nicht zugelassen.

Wegen der Nahe zum allgemeinen Wohngebiet werden im Mischgebietes még-
liche Nutzungen nach § 6 BauNVO ausgeschlossen.

Das Gleiche gilt fir das Gewerbegebiet, dort werden mit Rlcksicht auf die an-
schlieBenden Gebiete mogliche Nutzungen nach § 8 BauNVO ausgeschlos-

sen.

Die mit einer Wohnung Ublicherweise verbundenen Nebenanlagen sind nicht
ausgeschlossen, werden aber im Ml und WA - Bereich in GréRe und Anzahl
begrenzt. Das Nutzungsmal ist bestimmt durch die maximale Grundflache und
die maximale Geschol¥flache. Es ist im WA, bis WA,, jeweils bezogen auf die
im zeichnerischen Teil ausgewiesenen Grundstlicksgrenzen. Bei der Aufteilung
von Grundstlcken gilt das Nutzungsmal flr die neu entstehenden Grundstik-
ke als Summe der Einzelflachen zusammen. Fir die Bereiche GEE und MI
kénnen keine BaugrundstlicksgréRen festgelegt werden. Deshalb wird dort die
Grund- und Gescholiflache als relative Zahl angegeben.

Um den Charakter der Familienheimbebauung zu erhalten, wird im WA die ma-
ximale Anzahl der Wohnungen innerhalb der Gebaude festgeschrieben. Es soll
verhindert werden, daf die mit einer hohen Zahl von Wohnungen verbundene
Zah! der Stellplatze weitgehend die Freiflachen der Grundstlicke in Anspruch
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nehmen wiirde. Auch der 6ffentliche Verkehrsraum ist auf einen hohen Anteil
ruhenden Verkehrs nicht ausgelegt.

Die offene Bauweise gibt die Mdglichkeit, unter Berlicksichtigung der im WA
festgesetzten Wohnungsanzahl Einzel-, Doppelhduser oder Reihenhausgrup-

pen zu erstellen.

Die abweichende Bauweise wird im eingeschrénkten Gewerbegebiet festge-
setzt, dort kénnen eventuell betriebstechnisch bedingt Gebaude Uber 50 m
Lange entstehen. Die maximale Ausdehnung dieser Gebaude wird auf 70 m

festgelegt.

Das anfallende Oberflaichenwasser auf den privaten Grundstlicken mul im Be-
reich von WA, _,, in private Wassergrében abgeleitet werden. Die Lage dieser
Wassergraben wird durch ein eingetragenes Leitungsrecht gesichert, die Sohl-
héhen im Bebauungsplan festgelegt. Diese Wassergraben sind von jeglicher
Bebauung und Bepflanzung auf Dauer freizuhalten, der AbfluR des Oberfia-
chenwassers darf nicht behindert werden. Bei Geldndeanschuttungen im Be-
reich der Baugrundstlcke ist auf die Ausbildung des Grabenquerschnitts zu

achten.

FUr die Planungsflache wird von der Gemeinde Berg die Anzahl der notwendi-
gen Stellplatze je Wohneinheit festgelegt.

Grunordnung
In den Bebauungsplan ist ein Grlinordnungsplan eingearbeitet. Er regelt das

Anpflanzen von heimischem Laubgehélz innerhalb der privaten und 6&ffentli-
chen Flachen. Eine gute Durchgriinung des Planungsgebietes soll dadurch er-
reicht werden. Innerhalb der Planungsflache besteht aulRer landwirtschaftlicher
Nutzung eine Streuobstwiese mit ca. 35, zum Teil alteren Bdumen. Die Pla-
nung sieht vor, einen Teil dieser Badume innerhalb der Baugebietsflache zu er-
halten. Diese Badume wurden eingemessen und mit einem Pflanzerhaltungsge-
bot im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes versehen. Eine neue Streu-
obstwiese wird im Nordosten der Planungsflache geplant. Die AusgleichsmaR-

nahmen werden im folgenden beschrieben.
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BESTANDSBEWERTUNG, EINGRIFFSANALYSE UND AUSGLEICHSMASS-

NAHMEN ZUM § 8a BNatSchG

BESTAND UND BESTANDSBEWERTUNG

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

aufgezeigt.

Relief
Das Plangebiet liegt im Talraum der Schussen westlich des Ortes Ettis-

hofen in leicht nach Sudwesten exponierter Lage. Das Gelénde fallt von
der Staudenstralle in Richtung Ettishofer Ach um durchschnittlich 2,5% ab.
Bestimmend fur den Oberflachenwasserabfiul sowie die Luftmassenbewe-
gungen ist das Nordwest-Sldostgefalle Richtung Ettishofer Ach bzw.

Schussen.

Geologie - Boden
Im Plangebiet stehen Niederterrassenschotter der inneren WUrmmorane

an. Als Bodenart ist lehmiger Sand bis sandiger Lehm vorzufinden, als Bo-
dentyp hat sich Parabraunerde ausgebildet.

Landwirtschaftliche Bodennutzung

Die meist sandig-lehmigen Bdéden weisen eine Oberbodenauflage von 15 -
40 cm auf. Bezuglich des Anbaues Uberwiegt die Grunlandnutzung. Eine
Teilflache von ca. 0,7 ha wird momentan als Obstwiese genutzt. Im nord-
6stlichen Bereich des Plangebietes wird ein Streifen ackerbaulich genutzt.
Ackerrandstreifen mit Wildkrautfiora sind nicht vorhanden. Zur Ertragsstei-
gerung werden Dingemittel eingesetzt.

Klima - Luft

Das Plangebiet liegt in einer H6henlage von ca. 444 bis 451 m.i.NN. Die
mittlere Jahrestemperatur betragt ca. 7 - 8°C, die durchschnittliche Jahres-
niederschlagsmenge etwa 900 - 1.000 mm. Die Hauptwindrichtung liegt bei
West bis Nord.

Das Gebiet liegt im regionalen Zirkulationssystem der Kaltluft zum Boden-

see.
Die vorhandenen offenen Grlnlandflachen haben eine Funktion als Kaltluf-

tentstehungszone.

Wasser
Aufgrund der momentan Uberwiegenden Nutzung als Grunland bzw. Obst-

wiese ist fir das Grundwasser von keiner wesentlichen Beeintrachtigung
auszugehen. Von einer Belastung des Oberflachenwassers durch Din-

gung ist auszugehen.
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 Vegetation und Biotopstrukturen

(Siehe Bestandsplan)
Im Plangebiet befindet sich eine Streuobstwiese mit ca. 35 hochstdmmigen

Obstbdumen. Diese Baume sind im Ertragsalter und in gutem Pflegezu-
stand.

An der Staudenstralle existieren innerhalb des Plangebietes 6 grofRe Birn-
badume. Diese sind allerdings in pflegebedurftigem Zustand (Auslichtung,
Verjungung erforderlich). -

Im Bereich der ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle (Gebaude Nr. 64)
befinden sich hausgéartnerisch gepragte Flachen mit Obst- und Ziergehdl-
zen. Samtliche restliche Flachen unterliegen einer Nutzung als Grinland
bzw. Ackerland.

Sie sind momentan als artenarm einzustufen.

Naturliche potentielle Vegetation fur das Plangebiet wére eine frische Glatt-
haferwiese bzw. ein artenarmer Buchen-Eichen-Tannenwald (Oberdorfer,

Exkursionsflora von Stdwestdeutschland).

Umagebung

(siehe Bestandsplan)
Im Westen grenzt das Plangebiet an den Ort Ettishofen. Nordwestlich bis

nérdlich befinden sich eine Streuobstwiese sowie sonstige landwirtschaftli-
che Flachen. Im Westen existiert eine weitere Streuobstwiese, ebenso im
Silden zwischen Jahnstralle und L 291 bzw. Ettishofer Ach.

Landschaft und Erholung
Grofirdumig wird das Landschaftsbild gepragt vom Ortsrand Ettishofen im

Sldwesten, von den Waldflachen "Stauden" im Nordosten des Gebietes
sowie vom Gehélzsaum der Ettishofer Ach im Siiden des Gebietes. In un-
mittelbarer Umgebung des Plangebietes sind die flir das Schussental cha-
rakteristischen Streuobstflachen, die das Plangebiet fast vollstédndig umfas-
sen, bestimmend. Das Plangebiet hat momentan keine wesentliche Erho-

lungsfunktion.
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EINGRIFFSBEWERTUNG

Der Bestandsaufnahme und -bewertung sind Art und Umfang der zu erwarten-
den Eingriffe gegentberzustellen.

Geméal § 8a BNatSchG wird aufgrund der Aufstelllung des Bebauungsplanes
"Brihl" entsprechend der 6rtlichen Situation ein Eingriff in Natur und Land-

schaft vorbereitet.
Durch die geplanten Bau- und ErschlieRungsmaflinahmen wird eine Fléche von

ca. 6 ha betroffen. Davon sind allerdings ca. 1,3 ha als Grunflachen ausgewie-
sen.

Prognose der Einwirkungen auf die Naturraumfaktoren, entstehende Zielkon-
flikte:

Boden
Durch die geplanten Malinahmen entsteht ein Verlust an Flachen fir die

Landwirtschaft. Die Option zur anderweitigen Bodennutzung und Umnut-
zung wird dauerhaft durch Bebauung entzogen.

Fur die zur Uberbauung (Geb&dude, Verkehrsflachen) vorgesehenen Plan-
bereiche entstehen Einwirkungen in Form von Verdichtung und Oberfls-

chenversiegelung.

Wasser
Einwirkungen in den Wasserhaushalt entstehen durch verstarkten Oberfla-

chenwasserabfluR sowie durch Kanalisierung und Versiegelung von Fl&-
chen. Eine wesentliche Beeintrachtigung der Grundwassersituation ist

nicht zu erwarten.

Klima, Luft
Ein teilweiser Verlust von Kaltluftentstehungsgebieten ist zu erwarten.

Vegetation, Biotopstrukturen
Durch die Planmafinahme ist ein teilweiser Verlust des vorhandenen

Streuobstbestandes zu erwarten. Ca. 20 Obstb&ume (60%) sind von den
geplanten baulichen MalRnahmen betroffen. Zudem ist der Verlust von Ak-
kerflachen sowie intensiven Grinlandflachen mit geringem Biotopwert zu

erwarten.

Landschaftsbild und Erholung
Die geplante Baugebietsausweisung bedeutet eine Veranderung der bisher
landwirtschaftlich geprégten Kulturlandschaft. Der nordéstliche Ortsrand

von Ettishofen wird neu ausgebildet.
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EINGRIFFSMINDERUNG

Grundsétzlich ist zu prufen, ob sich die Planungsziele mit einem qualitativ oder
quantitativ geringeren Eingriff in den Naturhaushalt verwirklichen lassen. Ein-
griffsmindernde Malinahmen gleichen die durch den geplanten Eingriff zu er-
wartenden Stérungen im Naturhaushalt nicht aus. Sie kénnen aber die Erheb-

lichkeit eines Eingriffes vermindern.
Nachfolgend aufgeflhrte eingriffsmindernde Maf3ihahmen sind vorgesehen:

Pflanzbindung flr zu erhaltende Streuobstbestande

- sinnvolle Wiederverwertung des Uberschissigen Aushubmaterials durch
Verwendung im Bereich der Baugrundstiicke _

- Verwendung versickerungsfahiger Beldge (Schotterrasen, Kies, Rasengit-
ter, breitfugiges Pflaster) im Bereich der Garagenzufahrten, Stellplatze,
Gartenweg usw.)

- Sammeln des Regenwassers aus der Dachentwasserung mittels offener

Graben, Zuleitung zu einem Retentionsbecken (ohne Dichtung). Ableitung

des Uberlaufes in die Ettishofer Ach.

AUSGLEICHSMASSNAHMEN

AusgleichsmalRhahmen kompensieren zu erwartende Eingriffe in Natur und

Landschaft.
Folgende MalRnahmen sind vorgesehen:

- Differenzierte Ausweisung von Ausgleichsflachen, Neuanlage einer Streu-
obstwiese mit regionaltypischem Sortenspektrum, Anlage einer
Wildobsthecke. 4

- Ausweisung von Pflanzgeboten im bebauten Plangebiet.

- Ausweisung eines Grlnstreifens mit Pflanzgeboten zwischen geplanter
Gewerbegebietsflache und Wohngebietsbebauung.

ZUSAMMENFASSUNG

Durch die geplanten MaRnahmen entstehen Auswirkungen auf den Faktor Bo-
den, z.B. Bodenverlust durch Baugrubaushub, Beseitigung von Oberboden auf
Bau- und ErschlieRungsfldchen 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
nachteilig auf das Kleinkoma und die Strahlungsbilanz auswirken. Durch Redu-
zierung der Versiegelung auf das unbedingt notwendige Mal ist eine Minde-

rung des Eingriffes méglich.
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Die Flachenversiegelung fuhrt zu erhéhtem Oberflachenabflul’, die Wasser-
rickhaltung des Bodens wird durch Bebauung verhindert.

Durch geeignete MafRnahmen wie Ableiten und Sammeln des Regenwassers in
einem Retentionsteich ist eine erhebliche Minderung des Eingriffes mdglich.
Die Anlage einer extensiv bewirtschafteten Streuobstwiese minimiert die Bo-
denverdichtung, Niederschlage werden auf diesen Flachen lédnger gespeichert.

Mit Durchfihrung der Planungsmalinahmen ist der teilweise Verlust einer
Streuobstflache verbunden. Dieser Verlust kann durch Ausweisung einer Aus-
gleichsflache und gleichzeitige Anlage einer Streuobstwiese im Randbereich

des Plangebietes kompensiert werden.

Die geplante MaRBnahme verdndert die landwirtschaftliche Kulturlandschaft
durch flachige Bebauung. Die Eingriinung des Gebietsrandes mit Gro3bdumen
und die Neuanlage einer Streuobstwiese ermdglicht die Wiederherstellung der
vorgefundenen, dem Landschaftsbild entsprechenden Strukturen.

Insgesamt wird mit der D'urchf'uhrung von eingriffsmindernden und ausglei-
chenden MalRnahmen im Vergleich zur derzeitigen landwirtschaftlichen Nut-
zung die dkologische Wertigkeit des Gebietes erhalten und damit ein Ausgleich

des Eingriffes erméglicht.

Versorgung mit elektrischer Energie, Gas
Die EVS versorgt das Gebiet mit elektrischem Strom, ein Anschluf} zur Gasver-

orgung durch die Stadtwerke Ravensburg ist geplant.

Frischwasserzufuhr und Wasserableitung

Die Frischwasserzufuhr erfolgt (ber das 6ffentliche Netz der Gemeinde Berg.
Die Wasserableitung ist im Aligemeinen Wohngebiet als Trennsystem, in den
Ubrigen Gebieten als Mischsystem vorgesehen. Das anfallende Oberflachen-
wasser im Trennsystem wird Uber ein Regenrlckhaltebecken der Ettishofer
Ach zugeflihrt. Sonstige hausliche Abwasser werden der bestehenden &ffentli-

chen Kanalisation der Gemeinde Berg zugefuhrt.

Bodenordnende Malinahmen
Zur Durchfthrung der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen not-

wendig.
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Kosten und Realisierung
Der Gemeinde Berg entstehen bei der Durchfihrung der Planung Kosten in

Héhe von ... DM. Diese sind im Haushaltsplan des Jahres 19.. eingestelit.
Ausmal} und Nutzung
Gesamte Planungsflache 60.806 m? = 100 %
davon WA 26.582 m? = 43,7 %
davon Ml 7.730 m? = 12,7 %
davon GE; 5410 m? = 8,9 %
StraRenflache 7.350 m? = 12,1 %
private u. 6ffentliche Grunflache 13.734 m? = 22,6 %
Innerhalb des WA sind:
31 Familienwohnheime mitmax. je 2WE= 62 WE
5 Mehrfamilienwohnh&user mitmax.je S5WE= 25WE
16 Einfamilienwohnhauser e 1WE= 16 WE

(Kosten- u. flaichensparendes Bauen)
Gesamt max. 103 WE
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GEMEINDE BERG BEBAUUNGSPLAN
_ "ETTISHOFER BRUHL, ABSCHNITT I"
mit 1. Anderung vom 18.11.1998 / 25.08.1999 / 10.11.1999

GEFERTIGT: KREISPLANUNGSAMT _ RAVENSBURG,
PARKSTRASSE. ©,
88212 RAVENSBURG NG,
ANERKENNUNG DES | GEMEINDERAT
PLANENTWURES: DER GEMEINDE BERG .
10.11.1999 HWEW‘
r\B
SATZUNGS- GEMEINDERAT
BESCHLUSS: DER GEMEINDE BERG %G/tE”R
10.11.1999 ~(Stelver. BM
[ ERKLARUNG: VOM LANDRATSAMT RAVENSBURG VWR‘D"
e KEINE VERLETZUNG VON RECHTSVOR-
SCHRIFTEN GELTEND GEMACHT (§ 11 (3)
S. 2 BAUGB)
F VERFAHRENSVERMERKE

AUFSTELLUNGSBESCHLUSS GEFASST §2 (1) S. 1 BAUGB

ORTSUBLICHE BEKANNTMACHUNG DES AUF-{§2 (1) S. 2 BAUGB |AM

STELLUNGSBESCHLUSSES ERFOLGT

FRUHZEITIGE BURGERBETEILIGUNG DURCH-|§ 3 (1) S. 1 BAUGB
GEFUHRT

ANHORUNG DER TRAGER OFFENTLICHER BE- | § 4 BAUGB AM
LANGE DURCHGEFUHRT (2. Anhérung)

PLANENTWURF UND AUSLEGUNG VOM GE-|§ 3 (2) S. 1 BAUGB

MEINDERAT BESCHLOSSEN (2. Auslegung)

SATZUNGSBESCHLUSS VOM GEMEINDERAT |§ 10 BAUGB
GEFASST

BEKANNTMACHUNG DER ENTWURFSAUSLE-|§ 3 (2) S. 1 BAUGB
GUNG

VOM BIS
BEI DER GEMEINDEVERWALTUNG BERG

OFFENTLICHE AUSLEGUNG DES ENTWURFS |§
FUR DIE ZEIT

3(2) S. 1 BAUGB

VOM24.09. BIS 27.10.1999
BEI DER GEMEINDEVERWALTUNG BERG

DURCHFUHRUNG DES ANZEIGEVERFAHRENS |§ 11 (1),(3) BAUGB
ERFOLGT :

OFFENTLICHE BEKANNTMACHUNG UND IN-|§ 12 BAUGB AM
KRAFTTRETEN DES BEBAUUNGSPLANES

03.12.1998

21.09.1999

10.11.1999

16.09.1999

07.03.2002
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Erkidrung der Festsetzungselemente (§ 2 (4) PlanzV) aufgrund § 2 (8) BauGB
i. V. der Planzeichenverordnung (PlanzV) vom 18. 12. 1990

SD, DN/ 36 - 40°

WH max. 3,7m
GH max. 8,1m

/1

BEISPIEL
WA, | I

GR GF
160 m? 160 m

2

SD, DN 36 - 40°

WH max. 3,7m
GH max. 81m

| NUTZUNGSART
| Allgemeines Wohngebiet

NUTZUNGSMAR
Grundflache / Geschol¥flache
Grund- / GeschoRflachenzahl

BAUWEISE
offen / abweichend

DACHFORM / DACHNEIGUNG

PlanzV 1.1.3.
s.Text 1.1.

PlanzV 2.2., 2.6,
2.1., 2.5.
s. Text 1.3.

PlanzV 3.1., 3.3.

PlanzV § 2 (2) S.2
s. Text 2.2.1
2.2.2

Planzv 2.8
s. Text 2.6

PlanzV 2.7.

PlanzV §2(2)S. 2

Satteldach,

Dachneigung 36 - 40°

HOHEN

maximal zulassige Wandhdhe,
maximal zulassige Gebaudeho-
GESCHORZAHL

Zahl der Vollgeschosse max. zul. s. Text 1.4
NUTZUNGSSCHABLONE
NUTZUNGSART / GESCHOSSZAHL
Allgem. Wohngebiet /- geschossig max.zul.
GRUNDFLACHE | GESCHOSSFLACHE
max. zul. 160 m? / max. zul. 160 m?
BAUWEISE / HAUSFORM

abweichend Einzel-, Doppelhéuser
DACHFORM / /36 - 40°

DACHNEIGUNG / maximal zulassig

WANDHOHE max. /37m
GEBAUDEHOHE max. /8,1 m

BAUGRENZE

PlanzV 3.5.
s. Text 1.6
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GARAGEN

gen

ELEKTRIZITAT
Umformstation

(Firstrichtung)

Ll _T__

Parkplatze, Stralde,

PRIVAT

private ErschlieRungsstralle

;1 GRUNFLACHE, AUSGLEICHS-
| FLACHE
< -privat- / -6ffentlich

PFLANZGEBOT /
PFLANZBINDUNG
Baume

(als Wassergraben)

vorgesehene Flachen fur Gara-

GEBAUDESTELLUNG

OFFENTL.VERKEHRSFLACHE

FLACHEN, DIE VON DER
BEBAUUNG FREIZUHALTEN
SIND (Sichtflachen, Freihalteflachen)

VERKEHRSGRUNFLACHE
| OFFENTL.KINDERSPIELPLATZ

LEITUNGSRECHT oberirdisch

PlanzV 15.3.
s. Text 1.6

PlanzV 7.
s. Text 1.9

PlanzV §2(2)S.2
s. Text 1.5.1

PlanzV 6.1.
s. Text 1.8.

PlanzV §2(2)S.2
s. Text 1.8

PlanzVV 15.8.
s. Text 1.7

PlanzV 9.
s. Text 1.8

PlanzV 9.
s. Text 1.13

PlanzV 13.2.
s. Text 1.14

PlanzV 10.2.
s. Text 1.11
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LEITUNGSRECHT unterirdisch
REGENRUCKHALTEBECKEN

GELANDEAUFSCHUTTUNG
Sichtschutzwall

TRENNUNGSLINIE
unterschiedliche Nutzung

GELTUNGSBEREICH
des Bebauungsplanes

GEBAUDE
bestehend

BAUKORPER GEPLANT

(unverbindlich) / Planungsnr., Firstrichtung

(verbindl.)/ EFH (verbindl.) Grundstucksgro-
Re

GRUNDSTUCKSGRENZEN
vorhanden / geplant

PlanzV 15.5.
s. Text 1.11

PlanzV 10.2.

PlanzV 11.1.
s. Text 1.10

PlanzV 15.14.
s. Text 1.18

PlanzV 15.13.
s. Text 1.17

DIN 187027.13,

PlanzV §2(2)S.2

DIN 18702, 3.1.5.
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