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Rechtsgrundlagen

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Planzeichenverordnung

Landeshauordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Gemeindeordnung fiir
Baden-Wiirttemberg

Bundesnaturschutzgesetz

Naturschutzgesetz Ba-
den-Wiirttemberg

(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011
(BGBI.1S.1509)

(BauNV0) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI.1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993
(BGBI.1S. 466)

(PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.11991 S.58),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2017 (BGBI.1 S. 1509);
die im nachfolgenden Text zitierten Nummern beziehen sich auf
den Anhang zur PlanzV

(LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.358, ber. 416),
2uletzt gedndert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GB. S. 65)

(Gem0) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber.
S.698), zuletzt geiindert durch Verordnung vom 25.01.2012
(GBI S. 65)

(BNatSchG) in der Fassung vom 29.07.2009 (BGBI. | S.2542),
2uletzt gedndert durch Gesetz vom 21.01.2013 (BGBI. | S. 95)

(NatSchG Baden-Wiirttemberg) vom 13.12.2005 (GBI. S.745,
ber. 2006 S.319), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.12.2009
(GBI.S.809)
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Planungsrechtliche Festsetzungen (PF) mit Zeichen-
erkldrung

2

2.1 WR
2.2 WA
2.3 GRL ...
24 GR...m?°

25 Uberschreitung der
Grundfldche

Reines Wohngebiet

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §3 BauNVO; Nr.1.1.2. PlanZV; sighe
Planzeichnung)

Allgemeines Wohngebiet

Die Nutzungen nach §4 Abs.2 Nr.2 BauNVO (die der Versorgung
des Gebiets dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften so-

wie nicht storende Handwerksbetriebe) konnen nur ausnahmsweise
zugelassen werden (§ 1 Abs. 5 BauNV0).

Die Nutzungen nach §4 Abs.3 Nrm.3-5 BauNVO (Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht Be-
standteil der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes

(81 Abs. 6 Nr. 1 BauNV0).

(89 Abs.1 Nr.T BauGB; §4 BauNVO; Nr.1.1.3. PlanZV; sighe
Planzeichnung)

Grundfldchenzahl als HochstmaB

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 1 BauN-
VO; Nr.2.5. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Luldssige Grundfldche als HochstmaB bezogen auf die Umgren-
zung von Fldchen fiir Tiefgaragen

(89 Abs.1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.1 und §19 Abs. 2 BauN-
VO; Nr.2.6. PlanZV; siehe Typenschablonen)

Die zuldssige Grundfliche darf neben der in §19 Abs.4 Satz2
BauNVO getroffenen Vorschrift durch nicht vollflichig versiegelte

— Stellpldtze und
— Iufahrten zu Stellplétzen und Garagen
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2.6 WH ....m . NN

2.7 FH ....m 3. NN

2.8 0

29 A

" [

um weitere 50 % Gberschritten werden.
(89 Abs. 1 Nr. T BauGB; § 19 Abs. 4 BauNVO0)

Maximale traufseitige Wandhohe diber NN; der Schnittpunkt
der AuBenwand (auBen) mit der Dachhaut (auBen) des Hauptge-
bdudes darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

Sofern zuliissige Widerkehre, Zwerchgiebel oder Dachaufbauten im
Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut lie-
gen, ist die Verbindungslinie zwischen den ndichst gelegenen ent-

sprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeb-
lich.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. § 18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Firsthohe Gber NN als HochstmaB; die Firsthohe von Hauptge-
bauden darf an keiner Stelle den festgesetzten Wert Gberschreiten.

(89 Abs. 1 Nr.1 BauGB; §16 Abs.2 Nr.4 u. §18 Abs. 1 BauNVO0;
Nr.2.8. PlanZV; sighe Planzeichnung)

Offene Bauweise

(89 Abs. T Nr.2 BauGB; §22 Abs. 1 BauNVO; Nr.3.1. PlanZV; sie-
he Typenschablonen)

Nur Einzelhduser zuldssig

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §22 Abs.2 BauNVO; Nr.3.1.1. PlanZV;
siehe Typenschablonen)

Baugrenze

(89 Abs. 1 Nr.2 BauGB; §23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5. PlanZV;
siehe Planzeichnung)
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211 o Umgrenzung von Flichen fir Tiefgaragen; Tiefgaragen sind nur

L ! innerhalb dieser Fldchen (und innerhalb der Gherbaubaren Grund-
sticksfliichen) zuldssig.
(§9 Abs.1 Nr.4 BauGB; §12 BauNVO; Nr.15.3. PlanZV; siehe
Planzeichnung)

212 Hochstzuldssige Zahl der  Die hchstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebduden be-
Wohnungen in Wohnge-  friigt vier.
buden (89 Abs. 1 Nr.6 BauGB)

213 Verkehrsfldchen mit besonderer Zweckbestimmung als priva-

te Verkehrsfldche
(§9 Abs. T Nr. 11 BauGB; Nr. 6.3. PlanZV; siehe Planzeichnung)

214 Unterirdische Bauweise ~ Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
von Niederspannungslei-  Bauweise zuldssig.
fungen (§9 Abs. 1 Nr.13 BauGB)

2.15  Versickerung von Nieder- In den Baugebieten ist Niederschlagswasser, das tber die Dachfld-
schlagswasser in den chen anfillt, so weit dies auf Grund der Bodenbeschaffenheit mdg-
Baugebieten lich ist, auf dem Grundstiick Gber die belebte Bodenzone (z.B.

Muldenversickerung, Flichenversickerung) in den Untergrund zu
versickern. Die Versickerung von Niederschlagswasser ber Sicker-
schiichte ist nicht zuldssig. Die Ableitung in das Kanalnetz ist aut
das unumgdngliche MaB zu beschriinken.
Fir alle baukonstruktiven Elemente, die groBflachig mit Nieder-
schlagswasser in Berihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldnder etc.) sind Oberflachen aus Zink,
Titan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflichen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-
Beschichtung) dauerhaft abgeschirmt werden.
(89 Abs. 1 Nrn.14 u. 20 BauGB)

Seite 6 Gemeinde Berg + Bebauungsplan "Obere Panoramastrafie”

und die rtlichen Bauvorschriften hierzu — 1. Anderung und 1. Erweiterung
Textteil mit 38 Seiten, Fassung vom 04.02.2013
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



2] 6 Private Griinflche

217  Bodenbeldge in den
Baugebieten

218  Unterirdische Lagerbe-
hdlter von Wasser ge-
fahrdenden Stoffen

2.19 G

220  Pflanzungen in dem
Baugebiet (private
Grundstiicke)

Private Griinfldche als Hausgarten und Wiese ohne bauliche
Anlagen mit Ausnahme einer Natursteinmauer als Boschungshefes-
figung auf dem Grundstiick mit der FI.-Nr. 1273/24.

(89 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9. PlanZV; siehe Planzeichnung)

In den Baugebieten (private Grundstiicke) sind fir
— Stellpldtze und
— untergeordnete Wege (auBer Zufahrten)

geschlossene Asphalt- und Befonbeldge ohne Fugen nicht zuldssig.

(89 Abs. 1 Nr.20 BauGB)

Unterirdische Lagerbehdlter von Wasser gefdhrdenden Stoffen sind
gegen Auftrieb zu sichern.

(89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Lu erhaltender Baum
(89 Abs. 1 Nr.25b BauGB; Nr.13.2. PlanZV; siehe Planzeichnung)

Pflanzungen:

— Bei Ersatzpflanzungen fir die zu erhaltenden Bdume sind
Bdume aus der u. g. Pflanzliste zu whlen.

— Bei Pflanzungen ist das Nachbarrecht gegeniiber den als priva-
fen Griinflachen genutzten Grundstiicken zu beachten.

Festgesetzte Panzliste:

Biume 1. Wuchsklasse

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahom Acer pseudoplatanus
Schwarz-Erle Alnus glutinosa
Esche Fraxinus excelsior
Trauben-Eiche Quercus petraea
Stiel-Eiche Quercus robur
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Winter-Linde Tilia cordata

Biume 2. Wuchsklasse

Obstbdume in lokalen Sorten als Halb- bzw. Hochstimme

Feld-Ahomn Acer campestre
Grau-Erle Alnus incana
Wild-Apfel Malus sylvestris
Vogel-Kirsche Prunus avium
Trauben-Kirsche Prunus padus
Wild-Birme Pyrus communis
Sal-Weide Salix caprea

(89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
"Obere PanoramastraBe” - 1.Anderung und 1.Erweiterung der
Gemeinde Berg.

(89 Abs. 7 BauGB; Nr.15.13. PlanZV; siehe Planzeichnung)

2.22 F B ? Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der 1. Anderung des
1l T Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe" der Gemeinde Berg.
Die Inhalte des Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe" (Fas-
sung vom 31.08.2005, rechtsverbindlich seit 27.10.2005) vor
dieser Anderung werden fir diesen Bereich vollstiindig durch die
Festsetzungen dieser 1. Anderung ersefzt.
(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
2.23 F - E Grenze des rdumlichen Geltungshereiches der 1.Erweiterung
i -+ des Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe” der Gemeinde
Berg.
(89 Abs. 7 BauGB; siehe Planzeichnung)
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Ortliche Bauvorschriften (0BV) gemdB § 74 LBO mit
Leichenerkldrung

3.2 Dachformen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches der drtlichen Bauvor-
schriffen zum des Bebauungsplan "Obere Panoramastrafe” -
1. Anderung und 1. Erweiterung der Gemeinde Berg.

Die Inhalte der drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Obere PanoramastraBe” (Fassung vom 31.08.2005, rechtsver-
bindlich seit 27.10.2005) vor dieser Anderung werden fiir diesen
Bereich vollstindig durch die rtlichen Bauvorschriften zum Be-
bavungsplan  "Obere  PanoramastraBe” - 1.Anderung und
1. Erweiterung ersetzt.

(89 Abs. 7 BauGB, Nr.15.13. PlanV; siehe Planzeichnung)

Die vorgeschriehene Dachform gilt fir Décher von Hauptgebduden.

Neben der vorgeschriebenen Dachform sind fiir deutlich unterge-
ordnete Bauteile (z.B. Anbauten, Gaupen, Eingangsiiberdachungen
etc.) sowie fir Garagen und sonstige Nebenanlagen (z.B. Geriite-
schuppen etc.) andere Dachformen zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

33 SD Dachform Satteldach
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)

3.4 DN....-..c Dachneigung; Winkel zwischen der Horizontalen und der Ebene
des Daches als Mindest- und HachstmaB; gilt fir das Dach des
Hauptgebdudes.
Thermische Solar- und Fotovoltaikanlagen sind parallel zur Dach-
fliiche, auf der sie befestigt werden, auszufihren.
(874 Abs. 1 Nr.1 LBO; siehe Typenschablonen)
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35

3.6

Materialien

Farben

Als Dachdeckung fiir geneigte Ddcher von
— Hauptgebduden
— Garagen sowie

— sonstigen Nebengebduden mit mehr als 200m® Brutto-
Rauminhalt

ab einer Dachneigung von 18° sind alle Materialien mit Ausnah-
me von blanken Metall-Oberfldchen (Blechddcher ohne Beschich-
fung) oder gldnzenden bzw. spiegelnden Oberfldchen (z.B. engo-
bierte Dachpfannen) zuldssig.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind dariiber hinaus Materialien zuldssig, die fiir diese Anlagen
(Sonnenkollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) Gblich bzw. erforderlich
sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente efc.) sind dariiber hinaus andere Materialien zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Farbe fir Ddcher sind nur rote bis rotbraune sowie befongraue
bis anthrazitgrave Tone zuldissig, dies gilt nicht fir begriinte Dd-
cher.

Fir Dachfldchen, die der Gewinnung von Sonnenenergie dienen,
sind die Farben zuldssig, die fir entsprechende Anlagen (Sonnen-
kollektoren, Fotovoltaik-Anlagen) dblich bzw. erforderlich sind.

Fiir untergeordnete Bauteile (Verbindungs-Teile, Abdichtungs-
Elemente efc.) sind dariiber hinaus andere Farben zuldssig.

(874 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
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4 Hinweise und Zeichenerkldrung

4.1 Bestehendes Gebdude zur Zeit der Planaufstellung (siehe Plan-
zeichnung)

4.2 Bestehende Grundstiicksgrenzen zur Zeit der Planaufstellung
(siehe Planzeichnung)

43 \'ﬂ%\\ Bestehende Flurstiicksnummer (beispielhaft aus der Planzeich-
nung)

44 Vorhandenes (natiirliches) Geldnde; Darstellung der Halbmeter-
Hohenschichtlinien (beispielhaft aus der Planzeichnung, siehe
Planzeichnung);

45 Geholz-Pflanzungen Es wird empfohlen fiir die Bdume, die zusdtzlich zu den laut Be-
bavungsplan zu pflanzenden/zu erhaltenden Bdumen gepflanzt
werden, ebenfalls Gehdlzarten aus der festgesetzten Pflanzliste zu
wahlen (siehe den Punkt "Pflanzungen in dem Baugebiet (private
Grundstiicke)"). Fir Strauchpflanzungen werden folgende Gehdlze
empfohlen:

Strducher

Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Gewdhnlicher Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hunds-Rose Rosa canina
Purpur-Weide Salix purpurea
Schwarzer Holunder Sambucus nigra
Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

4.6 Vorhandene Geholze GemdB §39 Abs.5 BNatSchG bzw. §43 Abs.2 NatSchG Baden-
Wirttemberg ist es verboten, in der Zeit vom 01.03. bis 30.09.
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47  Versickerungsanlagen fiir
Niederschlagswasser und
Bodenschutz

auBerhalb des Waldes vorkommende Bdume, Strducher oder an-
dere Gehdlze zu roden. Notwendige Gehdlzbeseitigungen sowie die
Baufeldrdumung sind daher auBerhalb der Vegetationszeit sowie
der Brutzeit von Vdgeln zwischen dem 01.10. und dem 29.02.
durchzufiihren. Es wird empfohlen, vorhandene Gehdlze méglichst
20 erhalten (Erhaltung bzw. Beseitigung in Abhdngigkeit von der
jeweiligen BaumaBnahme) und wéhrend der Bauzeit mit entspre-
chenden BaumschutzmaBnahmen zu sichern. Um den Kronen- und
Wurzelbereich vorhandener Baume nicht zu beschddigen und den
Geholzbestand bestmdglich zu schiitzen, sollten alle baulichen
MaBnahmen gemdB DIN 18920 "landschaftshau-Schutz von
Bdumen, Pflanzbestinden und Vegetationsfldchen bei BaumaB-
nahmen" sowie RAS-LP4 "Richtlinie fiir die Anlage von StraBen,
Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von Bdumen, Vegetati-
onsbestinden und Tieren bei BaumaBnahmen" durchgefihrt wer-
den.

Die unter "Versickerung von Niederschlagswasser in den Baugebie-
fen" genannten dblichen Vorgaben zur Bemessung, Planung und
(konstruktiver) Ausfihrung von Sickeranlagen sind u.a. dem Ar-
beitshlatt DWA-A 138 (4/2005) und dem Leitfaden "Naturvertriig-
liche  Regenwasserbewirtschaftung”  des  Landes  Baden-
Wiirttemberg zu entnehmen.

Bemessung und konstruktive Ausfihrung der Versickerungsanlagen
fir Niederschlagswasser sind regelmaBig im bauaufsichtlichen Ver-
fahren nachzuweisen (Darstellung im Baugesuch). Dabei sollten
u.a. folgende MaBgaben Beachtung finden:

— MindestgriBe 15% der anzuschlieBenden versiegelten Fldche
— Tiefe mind. 0,30 m, max. 0,50 m

— Uberlostungshiufigkeit max.0,2 (d.h. im Durchschnitt max.
1 malin 5Jahren)

— Ausbildung als Einzelmulde oder vernetzte Mulden

— Lage und Gebdudeabstand nach den Vorgaben des ATV-DVWK-
A138, Iiff. 3.2.2

— Iufluss zur Versickerungsanlage fiir Niederschlagswasser mdg-
lichst oberfldchig Gber bewachsenen Oberboden, Rinnen aus

Seite 12

Gemeinde Berg + Bebauungsplan "Obere Panoramastrafie”

und die rtlichen Bauvorschriften hierzu — 1. Anderung und 1. Erweiterung
Textteil mit 38 Seiten, Fassung vom 04.02.2013

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



verfugten Pflastersteinen, o.d.

— Bei unzureichend versickerungsfihigem Untergrund sind so ge-
nannte  Mulden-Rigolen-Elemente nach  ATV-DVWK-A 138
sinnvoll.

— Drainagen sind nur zuldssig, wenn kein Grundwasser abgesenkt
wird und der Ablauf der Drainage in ein oberirdisches Gewdsser
einleitet. Andere Drainagen sind nicht zuldssig. (§45b Abs.2
und 3 WG, §45e WG, Niederschlagswasser VO sowie § 1 Abs.
iff. 8 BauGB, § 9 Abs. 1 Ziff. 14 (u.a.) BauGB und § 74 LBO)

— Der Einbau einer Zisterne entbindet nicht vom Bau einer Versi-
ckerungsanlage fiir Niederschlagswasser.

— Notiiberldufe der privaten Sickeranlagen missen an das dffent-
liche Notiiberlaufsystem angeschlossen werden (fechnische In-
formationen sind dber die kommunale Bauverwaltung erhilt-
lich). Ein Uberlauf von der Mulde in die Rigole ist nicht vorzu-
sehen.

Wiihrend der Bauzeit sollten die fiir die Versickerung vorgesehenen
Flchen wie folgt vor Verdichtung geschitzt werden:

— keine Lagerung von Baumaterialien und Bodenaushub
— kein Befahren
— keine Nutzung als Waschplatz jeglicher Art

Lur Vermeidung einer Verunreinigung des Niederschlagswassers
sollte auf Tdtigkeiten wie z.B. Autowdsche, andere Reinigungsar-
beiten, Be- und Entladungsarbeiten gefdhrlicher Stoffe efc. verzich-
fet werden.

Auch fir die nicht groBflichigen baukonstruktiven Elemente sollte
auf die Verwendung von Oberfldchen aus Zink, Titan-Zink, Kupfer
oder Blei verzichtet werden. Als Alternativen fir Rinnen und Fall-
rohre stehen Chrom-Nickel-Stdhle (Edelstahl), Aluminium, Kunst-
stoffe oder entsprechende Beschichtungen zur Verfigung.

Der fachgerechte und schonende Umgang mit dem Boden ist zu
beachten. Die DIN19731 ("Bodenbeschaffenheit — Verwertung
von Bodenmaterial’) und DIN 18915 ("Vegetationstechnik im
Landschaftshau — Bodenarbeiten") sind bei der Bauausfihrung
einzuhalten. Siehe hierzu auch die Broschiire "Bodenschutz beim
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4.8

49 Brandschutz

410  Ergdnzende Hinweise

Bauen", www.landkreis-ravenshurg.de > Biirgerservice > Um-
welt > Bodenschutz).

Lur fachgerechten Planung und Bauiberwachung der Versicke-
rungsanlagen fir Niederschlagswasser ist das Hinzuziehen eines
Fach-Ingenieurs sinnvoll.

Weiterfihrende Grenze des rdumlichen Geltungshereiches des
Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe" (siehe Planzeichnung);

Fiir die Zufahrten gilt die "Verwaltungsvorschrift Gber Flichen fir
Reftungsgerdite der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils ak-
tuellen Fassung (VwV Feuerwehrfldchen).

Fir die Ermittlung der Loschwasserversorgung gilt das Regelwerk
der DVGW Arbeitsblatt W 405.

Als Hydranten sollten Uberflurhydranten DN 100 vorgesehen wer-
den. Die Abstiinde der Hydranten zueinander sollten 100-200m
nicht iberschreiten.

GemB §20 des Denkmalschutzgesetzes (DSchG) ist das Auftreten
von archiologischen Funden (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen) und Befunden (Grdber, Mauerwerk, Brand-
schichten) im Zuge von Erdbauarbeiten unverziiglich der archdolo-
gischen Denkmalpflege mitzuteilen. Die Mglichkeit zur Fundber-
gung und Dokumentation ist einzuriumen. Werden bei Aushubar-
beiten Verunreinigungen des Bodens festgestellt (z.B. Millrick-
stinde, Verfdrbungen des Bodens, auffilliger Geruch o.d.), ist das
2ustiindige Landratsamt unverziiglich zu benachrichtigen.

Das Versickern von Niederschlagswasser stellt eine Gewdssernut-
zung dar, die grundsdtzlich einer rechtlichen Erlaubnis durch das
zustiindige Landratsamt bedarf. Inwiefern im Einzelfall eine er-
laubnisfreie Versickerung durchgefihrt werden kann (Nieder-
schlagswasserfreistellungsverordnung) sollte von der Bauherrschaft
bei dem zustdndigen Landratsamt in Erfahrung gebracht werden.

Auf Grund der angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Fldchen
ist mit der Einwirkung von voriibergehenden beldstigenden Ge-
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411  Plangenavigkeit

4.12  Urheberrecht

ruchs-Immissionen (z.B. durch Aufbringen von Flissigdung, Pflan-
zenschutzmitteln etc.) sowie Ldrm-Immissionen (z.B. Traktorenge-
rdusche, Kuhglocken etc.) zu rechnen.

Zdune sollten zum Geldnde hin einen Abstand von mind. 0,15m
zum Durchschliipfen von Kleinlebewesen aufweisen.

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden.

Obwohl die Planzeichnung auf einer digitalen (CAD) Grundlage er-
stellf ist (hohe Genauigkeit), konnen sich im Rahmen der Ausfih-
rungs-Planung und/oder der spiteren Einmessung Abweichungen
ergeben (z.B. unterschiedliche Ausformung der Verkehrsfldchen,
unterschiedliche GrundstiicksgroBen etc.). Weder die Gemeinde
Berg noch die Planungsbiiros ibernehmen hierfiir die Gewdhr.

Inhalt und redaktioneller Autbau dieser Planung unterliegen den
urheberrechtlichen Bestimmungen. Zuwiderhandeln wird privat-
rechtlich/standesrechtlich verfolgt.
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5 Satzung

Auf Grund von § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI.1S.2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1S.1509), §4 der Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. BW S.581, ber. S. 698), zu-
letzt gedindert durch Verordnung vom 25.01.2012 (GBI. S.65), §74 der Landesbauordnung fir Baden-
Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI., S. 358, ber. 416), zuletzt gedndert durch Ver-
ordnung vom 25.01.2012 (GBI. S.65), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. 1 S.132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |
S.466) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI.1 1991 S.58),
zuletzt gedindert durch Gesetz vom 22.07.2011 (BGBI. 1 S.1509), hat der Gemeinderat der Gemeinde Berg
den Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu - 1. Anderung und
1. Erweiterung in offentlicher Sitzung am ..................... beschlossen.

§1  Rdumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungshereich des Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe” und der drtlichen Bauvor-
schriften hierzu - 1.Anderung und 1.Erweiterung ergibt sich aus deren zeichnerischem Teil vom

04.02.2013.

§2 Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe" und die ortlichen Bauvorschriften hierzu - 1. Anderung und
1. Erweiterung besteht aus der Planzeichnung und dem Textteil vom 04.02.2013. Dem Bebauungsplan
"Obere PanoramastraBe" und den drtlichen Bauvorschriften hierzu - 1. Anderung und 1. Erweiterung wird die
jeweilige Begrindung vom 04.02.2013 beigefigt, ohne deren Bestandteil zu sein.

Die bisherigen Inhalte des Bebauungsplanes "Obere Panoramastrae” und der drtlichen Bauvorschriften
hierzu (Fassung vom 31.08.2005, rechtsverbindlich seit 27.10.2005) innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches werden durch die nunmehr festgesetzten Inhalte vollstindig ersetzt.

§3  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne des § 75 LBO handelt, wer vorsitzlich oder fahrldssig den auf Grund von § 74 LBO
erlassenen ortlichen Bauvorschriften zuwider handelt. Zuwiderhandeln kann mit GeldbuBen bis zu
100.000,-€ (Einhunderttausend Euro) belegt werden.

Ordnungswidrig handelt, wer vorsitzlich oder fahrlissig die Vorschriften
— zu Dachformen

— zur Dachneigung
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— 70 Materialien

— v Farben

nicht einhdlt oder Gber- bzw. unterschreitet.

84  In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu - 1. Anderung und

1. Erweiterung treten mit der ortsiblichen Bekanntmachung des jeweiligen Satzungsbeschlusses in Kraft
(gem. § 10 Abs. 3 BauGB).

§5 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes

Der Fliichennutzungsplan wird gemdB § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB fir den Bereich des Bebauungsplanes "Obe-
re Panoramastrale" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu - 1. Anderung und 1. Erweiterung im Wege der
Berichtigung angepasst.

(der Birgermeister) (Dienstsiegel)
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Begriindung — Stddtebaulicher Teil

6.1
6.1.1
6.1.1.1

6.1.1.2

6.1.1.3

6.1.1.4

6.1.2
6.1.2.1

6.12.2

6.1.2.3

Allgemeine Angaben
Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt zwischen dem alten Berger Ortskerm im Norden sowie dem Ortsteil Vorberg
im Osten und grenzt ndrdlich an die StraBe "Maierhofer Halde" an.

Konkreter Anlass der Planung ist die im siiddstlichem Bereich des Grundstiickes "Maierhofer Hal-
de 37" (FI.-Nm.1273/16 und 1273/24) geplante Errichtung einer Tiefgarage mit Anschluss iber
die im ndrdlichen Bereich bestehende Zufahrt zum Haus "Maierhofer Halde 43". Das zu Gberpla-
nende Grundstiick ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe" als private
Griinfldche festgesetzt. Die Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ist nicht Gber Befreiungen
gemdB § 31 Abs. 2 BauGB maglich, da die Grundziige der Planung betroffen sind. Zur Ermdgli-
chung des Bauvorhabens ist demnach eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

Die Durchfihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs. 4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und §2a BauGB ist nicht
erforderlich, da die Aufstellung der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplan "Obere
PanoramastraBe” im beschleunigten Verfahren (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt

(gem. §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist nicht erforderlich. Eingriffe, die auf
Grund der 1.Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplan "Obere Panoramastralie” zu er-
warten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB).

Abgrenzung und Beschreibung des Anderungs- und Erweiterungsbereiches

Das Plangebiet liegt zwischen dem alten Berger Ortskern im Norden und dem Ortsteil Vorberg im
Osten. Das Gebiet grenzt nordlich an die StraBe "Maierhofer Halde" an. Im Westen schlieBt die
entlang dieser StraBe bestehende Wohnbebauung an, im Norden und Osten eine groBe, teils mit
Obstbdumen bestandene Wiesenfldche. Weiter dstlich befindet sich jenseits der Wiese die beste-
hende Wohnbebauung entlang der "PanoramastraBe". Siidlich der "Maierhofer Halde" folgen aut
einen schmalen Wiesenstreifen ein gekiester Platz sowie kleiner Waldbestand.

Der Geltungsbereich schlieBt das Bestandsgebdude "Maierhofer Halde 43" sowie den dstlich gele-
genen Gartenbereich des Grundstiickes "Maierhofer Halde 37" ein. Im Siden wird der Geltungs-
bereich durch die "Maierhofer Halde" begrenzt.

Innerhalb des Geltungshereiches befinden sich die Grundstiicke mit den FI.-Nm. 1273/1 (Teilfld-
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6.2
6.2.1
6.2.1.1

6.2.1.2

6.2.1.3

6.2.2
6.2.2.1

che, 1273/16 (Teilfldche) und 1273/24.

Stdtebauliche und planungsrechtliche Belange
Bestands-Daten und allgemeine Grundstiicks-Morphologie

Die landschaftlichen Beziige werden durch das dstliche Bodenseebecken und die Lage am West-
hang des Mittleren Schussen-Tales gepriigt.

Innerhalb des Gberplanten Bereiches befindet sich das Bestandsgebdude "Maierhofer Halde 43"
samt Garagen und Nebenanlagen. Dariiber hinaus sind keine heraus ragenden naturrdumlichen
Einzelelemente vorhanden.

Die Topografie innerhalb des Gberplanten Bereiches weist ein in Teilbereichen mitunter um die
13% liegendes Gefdlle von Westen nach Osten auf. Die geplante Zufahrt der Tiefgarage an die
bereits bestehende Zufahrt zum Gebdude "Maierhofer Halde 43" ist jedoch unproblematisch.

Erfordernis der Planung

Im siddstlichem Bereich des Grundstiickes "Maierhofer Halde37" (Fl.-Nm.1273/16 und
1273/24) ist die Errichtung einer Tiefgarage mit Anschluss Gber die nordlich bestehende Zufahrt
zum Haus "Maierhofer Halde 43" vorgesehen. Das zu Giberplanende Grundstiick ist im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe" als private Grinflache festgesetzt und wird
derzeit vom Eigentimer und Bauherren der geplanten Tiefgarage als privater Garten genutzt. Die
Umsetzung des geplanten Bauvorhabens ist nicht Gber Befreiungen gemdB § 31 Abs. 2 BauGB
mdglich, da die Grundziige der Planung betroffen sind. Zur Ermédglichung des Bauvorhabens ist
demnach eine Anderung des Bebauungsplanes notwendig. Im Rahmen dieser Anderung soll das
im Anschluss befindliche Bestandsgebdude "Maierhofer Halde 43" einem klaren, auf die derzeiti-
ge Situation abgestimmten Festsetzungskonzept zugefihrt werden. Das Gebéude befindet sich
zwar innerhalb des Geltungsbereiches des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes "Obere Panora-
mastraBe", ist laut diesem jedoch nur als "Bestandsgebdude gemdB § 35 Abs. 4 BauGB" zuldssig.
Die getroffene Festsetzung ist unklar, zudem wurde das Gebéude bei der Aufstellung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes hierdurch nur unzureichend beriicksichtigt. Im Rahmen der Ande-
rung des Bebauungsplanes soll dieser Bereich daher einem klaren, eindeutigen Festsetzungskon-
zept zugefihrt werden. Zusdtzlich ist eine geringfiigige Erweiterung des rechtsverbindlichen Be-
bavungsplanes im siidlichen Bereich des Grundstiickes mit der Fl.-Nr. 1273/16 vorgesehen, um
das hier bislang fehlende Baurecht auf Grund des vorzeitigen Abschlusses der angrenzenden Be-
bavungsplane "Baugebiet Berg Sid" und "Obere PanoramastraBe" zu schlieBen und eine pla-
nungsrechtlich eindeutig definierte Planungsgrundlage im unbeplanten Bereich zwischen den o.a.
Baugebieten herzustellen. Der Gemeinde erwdchst daher ein Erfordernis bauleitplanerisch steu-
ernd einzugreifen.
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6.2.3
6.23.1

6.23.2

6.23.3

6.2.34

6.2.4
6.241

6.24.2

6.24.3

6.244

Ubergeordnete Planungen, andere rechtliche Vorgaben

Die Planung steht in keinem Widerspruch zu den o.g. fir diesen Bereich relevanten Zielen des
Landesentwicklungsplanes 2002 (LEP 2002) sowie des Regionalplanes Bodensee-Oberschwaben.

Die Gemeinde Berg verfiigt Gber einen rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan. Die Gberplanten Fld-
chen werden hierin als Grinfldchen dargestellt. Da die im Bebauungsplan getroffenen Festset-
zungen und Gebiets-Einstufungen mit den Darstellungen des giltigen Flichennutzungsplanes
nicht Gbereinstimmen, ist eine Berichtigung des Fldchennutzungsplanes gem. § 13a Abs.2 Nr.2
BauGB erforderlich.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich keine Denkmdler im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (DSchG).

Inhalte von anderen iibergeordneten Planungen oder andere rechtliche Vorgaben werden durch
diese Planung nicht fangiert.

Entwicklung, allgemeine Zielsetzung und Systematik der Planung

Im Rahmen eines Behdrdenunterrichtungs-Termines gemdB § 4 Abs. 1 BauGB wurde auf die Be-
lange des Landschaftshildes und den Erhalt des an den Planbereich angrenzenden Griinzuges
hingewiesen.

Allgemeine Zielsetzung der Planung ist es, die geplante Umsetzung einer Tiefgarage im Bereich
des Grundstiickes mit der FI.-Nr. 1273/24 zu ermdglichen sowie das ebenfalls in diesem Bereich
befindliche Bestandsgebiude "Maierhofer Halde 43" einem klaren Festsetzungskonzept zuzufiih-
ren.

Da keine weiteren Festsetzungen getroffen wurden, ist der Bereich um das Gebdude "Maierhofer
Halde 43" laut rechtsverbindlichen Bebauungsplan gem. §30 Abs.3 BauGB (einfacher Bebau-
ungsplan) in Verbindung mit § 35 BauGB zu beurteilen. Das Gebdude ist jedoch auf Grund seiner
umgebenden Bebauung und dem stddtebaulichen Umfeld gemdB § 34 BauGB einzustufen. Daher
ist das Festsefzungskonzept des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes von der Rechtssystematik
in diesem Bereich fehlerhaft und muss korrigiert werden. Eine Anderung des Bebauungsplanes
"Obere PanoramastraBe” in diesem gemdB §34 BauGB zu beurteilenden Bereich ist demnach
iber § 130 BauGB madglich.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt im so genannten beschleunigten Verfahren gem.
8130 Abs. 1 Nr.1 BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung). Dies ist aus folgenden Griin-
den méglich:

— hbei dem geplanten Bauvorhaben sowie der planungsrechtlichen Sicherung des Bestandsge-
bdudes handelt sich auf Grund derer umgebenden Bebauung und dem stidtebaulichen Um-
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6.245

6.24.6

6.3
6.3.1
6.3.1.1

6.3.1.2

6.3.2
6.3.2.1

6.3.2.2

6.3.2.3

6.3.2.4

feld um eine MaBnahme der Innenentwicklung
— die zuldssige Grundfliche liegt bei rund 1.218 m? und folglich unter 20.000 m2.

— es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrichtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiiter, da sich Bereiche solcher Schutzgiiter nicht in riumlicher Néhe
des Gberplanten Bereiches befinden.

Somit sind die Vorraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens im Sinne des
§13a Abs. T Nr. 1 BauGB eingehalten.

Der redaktionelle Aufbau der Anderung und Erweiterung leitet sich aus der Systematik der Rechts-
grundlagen ab.

Um zu einem lesharen und rechtlich bestimmten Plan zu kommen, wird der Bereich vollstindig
von den Inhalten und den Rechtsgrundlagen des urspriinglichen Planes abgekoppelt. Der gedn-
derte Teilbereich stellt damit ein unabhdngiges und inhaltlich neu aufgestelltes Planwerk dar.

Stand vor der Anderung und Erweiterung, Inhalt der Anderung und Erweiterung
Stand vor der Anderung und Erweiterung

Der rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe” sefzt den sidlichen Bereich der
vorliegenden Anderung als private Grinfliche fest. Der ndrdlich gelegene Bereich um das Be-
standsgebdude "Maierhofer Halde 43" sowie zu Zufahrt zu diesem ist gem. §30 Abs. 3 BauGB
(einfacher Bebauungsplan) in Verbindung mit § 35 BauGB festgesetzt.

Fiir den Bereich der Erweiterung besteht keine rechtsverbindliche Planung.

Inhalt der Anderung und Erweiterung

Fir den Bereich des Bestandsgebdudes "Maierhofer Halde 43" wird nunmehr ein allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Als Festsetzungs-Alternative zum allgemeinen Wohngebiet (WA) wire auch ein reines Wohnge-
biet (WR) méglich. Es ist jedoch aus stidtebaulichen Griinden und aus Griinden des Immissions-
schutzes sinnvoll, eine vertrdgliche Nutzungsmischung, wie sie die Baunutzungsverordnung fiir
das allgemeine Wohngebiet (WA) zuldsst, anzustreben.

Fiir den Bereich der geplanten Tiefgarage wird ein reines Wohngebiet (WR) festgesetzt, da dieser
im rdumlichen und funktionellen Zusammenhang mit dem Grundstiick FI.-Nr. 1273/16 steht. Fiir
dieses ist im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Berg Sid" ebenfalls ein reines Wohnge-
biet (WR) festgesetzt.

Auf der Grundlage des § 1 der BauNVO werden innerhalb beider Gebiete Verdnderungen wie folgt
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6.3.25

vorgenommen:

— Im reinen Wohngebiet (WR) wird der Nutzungskatalog, wie ihn die Baunutzungsverordnung
vorsieht, unverindert Gbemommen. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan "Berg Sid" wur-
den ebenfalls keine Verdnderungen vorgenommen. Auf Grund der in diesem Bereich ange-
dachten Nutzung wire der Ausschluss oder die Reduzierung von Nutzungen auf eine aus-
nahmsweise Zuldssigkeit zudem nicht sinnvoll.

— |m allgemeinen Wohngebiet (WA) soll die Reduzierung von der Versorgung des Gebietes die-
nenden Ldden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetrieben
auf eine ausnahmsweise Zuldssigkeit Fehlentwicklungen vermeiden. Der Bereich ist auf Grund
seiner ErschlieBungs-Situation und Grundstiicks-Bemessung nur bedingt geeignet, solche Be-
frigbe aufzunehmen. Zudem sind die damit u.U. verbundenen Nutzungskonflikte auf Grund
der Kleinrdumigkeit des geplanten Wohngebietes sowie auf Grund der Néhe zur angrenzenden
Bebauung teilweise nur schwer loshar.

— Grundsiitzlichen Ausschluss erfahren die in §4 Abs. 3 Nm. 2-5 BauNVO angefihrten Nutzun-
gen: Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die genannten Nutzun-
gen sind nicht geeignet, innerhalb der Gberplanten Flichen aufgenommen zu werden. Unlds-
bare Nutzungskonflikte sowie die Unmdglichkeit der Integration in die kleinrdumige stadte-
bauliche Gesamtsituation sind die Grinde hierfiir.

Die Festsetzungen Gber das MaB der baulichen Nutzung konzentrieren sich auf das in der Bau-
nutzungsverordnung (§ 16 Abs. 3 u. 4 BauNV0) angegebene Erfordemis zur Erlangung der Eigen-
schaften eines Bebauungsplanes im Sinne des §30 Abs. T BauGB ("qualifizierter Bebauungs-
plan"). Dabei erhalten diejenigen GriBen den Vorzug, die beziiglich ihrer Lesharkeit unmissver-
stindlich sind.

— Die Festsetzung einer Grundflachenzahl fir das allgemeine Wohngebiet (WA) orientiert sich an
der bestehenden Bebauung sowie dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung des rechts-
verbindlichen Bebauungsplanes und ldsst gleichzeitig maBvolle Erweiterungen des vorhande-
nen Gebdudes zu. Der festgesetzte Wert von 3,0 befindet sich im Rahmen der im §17 der
Baunutzungsverordnung (BauNV0) definierten Obergrenzen fiir das allgemeine Wohnge-
biet (WA). Eine weitere Verdichtung in dieser Lage und an diesem Standort ist stddtebaulich
nicht angepasst.

— Durch die Festsetzung einer zuldssigen Grundfliche fir den Bereich des reinen Wohngebie-
tes (WR) wird eine von der GrundstiicksgraBe unabhingige Zielvorgabe getroffen. Dies ist er-
forderlich, da dieser Bereich nur einem Teil der geplanten Tiefgarage entspricht. Der Wert der
2uldssigen Grundfldche orientiert sich an den AusmaBen des Bauvorhabens im Bereich des
Grundstiickes mit der FI.-Nr.1273/24 unter Beriicksichtigung von angemessenen Erweite-
rungsmaglichkeiten.
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6.3.2.6

6.3.2.7

— Durch die Maglichkeit, die zuldssige Grundfldche fiir bauliche Anlagen durch Stellpldtze, Zu-

fahrten efc. zu Gberschreiten, wird eine sinnvolle Voraussetzung getroffen, um den ruhenden
Verkehr aus den dffentlichen Bereichen fern zu halten. Die in der Baunutzungsverordnung
(819 Abs.4) vorgesehene Uberschreitungs-Maglichkeit von 50% ist fiir ein Baugebiet der
vorliegenden Art nicht ausreichend. Allein durch die erforderlichen und zuldssigen Garagen
und/oder Stellpldtze ist in der Regel das Uberschreitungs-Potenzial ausgeschopft. Zu beriick-
sichtigen bleiben alle anderen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO (Wege, Terrassen,
Schuppen, Gewichshduschen, Spielgerdite, Schwimmbecken etc.) sowie unter Umstinden un-
ferirdische Anlagen. Eine beliebige Ausdehnung der Uberschreitungs-Maglichkeit fiir alle in
819 BauNVO genannten Anlagen auf den im Plan festgesetzten Wert wirde u.U. zu Fehlent-
wicklungen fihren, da dann z.B. Grenzgaragen in einem nicht vertretbaren MaBe zuldssig
waren. Die getroffene Regelung sieht eine differenzierte Uberschreitungsmaglichkeit vor. Fir
die in §19 Abs.4 Satz1 BauNVO genannten Anlagen besteht auf Grund von §19 Abs. 4
Satz2 BauNVO eine Uberschreitungsmaglichkeit von 50% der zuldssigen Grundfldche. Fir
die in den abweichenden Bestimmungen dieser Planung genannten Anlagen besteht eine
weiter gehende Uberschreitungsmdglichkeit. Die Kappungs-Grenzen fiir die einzelnen Neben-
anlagen-Typen sind daher unterschiedlich. Eine solche Differenzierung wird zwar in §19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO nicht ausdriicklich erwdhnt, sie ist jedoch auf Grund der Ausfihrungen

in den einschldgigen Kommentierungen als zuldssig anzusehen (vgl. Fickert/Fieseler zu §19
Rn 23).

Die festgesetzte First- und Wandhdhe Gber NN orientiert sich am Bestand. Damit werden
Fehlentwicklungen ausgeschlossen und die maximal zuldssigen Hohen in diesem Bereich ein-
deutiger bestimmt als dies iber die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse der Fall wire. Zu-
dem ist die Festsetzung auch fir den AuBenstehenden (z.B. Anlieger) nachvollziehbar und
damit kontrollierbar. Durch die Festsetzung, dass, sofern zuldssige Dachaufbauten oder Dach-
einschnitte im Bereich des Schnittpunktes der AuBenwand mit der Dachhaut liegen, fiir die
Berechnung der maximalen Wandhdhe die Verbindungslinie zwischen den ndchst gelegenen
entsprechenden Schnittpunkten auBerhalb solcher Bauteile maBgeblich ist, wird eindeutig ge-
regelt, dass die Hihe von Dachaufbauten oder Dacheinschnitten nicht als maBgebliche
Wandhdhe herangezogen wird.

Die festgesetzte offene Bauweise kann als Einzelhaus umgesetzt werden. Sie orientiert einerseits
am Bestand, andererseits wiire bei der Zuldssigkeit von Doppelhdusern mit einer zu starken opti-
schen Beeintrdchtigung in diesem nahe des Griinzuges gelegenen Bereiches zu rechnen.

Die Gberbaubare Grundstiicksfldche (Baugrenze) im Bereich des Bestandsgebdudes "Maierhofer
Halde 43" ist so festgesetzt, dass sie tber die GriBe des bestehenden Gebdudes auf Grund der
Nutzungsziffem (Grundfldchenzahl) hinaus geht. Dadurch entsteht fiir die Bauherrschaft zusitzli-
che Gestaltungsfreiheit fiir die Umsetzung von Erweiterungen. Nebengebdude (z.B. Garagen) und
Nebenanlagen sind innerhalb und auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfliche (Bau-
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6.3.2.8

6.3.2.9

6.3.2.10

6.3.2.11

6.3.3
6.33.1

grenze) zuldssig.

Die Umgrenzung der Fldchen fir Tiefgaragen wurde auf das geplante Vorhaben in diesem Be-
reich hin abgestimmt. Somit wird einerseits dessen Umsetzung ermdglicht, andererseits sind
Fehlentwicklungen ausgeschlossen. Da die geplante Tiefgarage zudem unterirdisch umgesetzt
wird, wird der derzeitige Garten-Charakter in diesem Bereich auch weiterhin vorherrschend sein.

Die Festsetzung der maximal zuldssigen Anzahl der Wohnungen in Wohngebduden erfolgt aus
stidtebaulichen Grinden. Auf Grund der Kleinrdumigkeit des Baugebietes und dessen starken Be-
2uges zu den naturnahen Riumen (Griinzug) wire bei einer zu starken Bewohnerdichte mit einer
Fehlentwicklung zu rechnen. Die vorgenommenen Einschrinkungen der Anzahl der Wohnungen
sollen dariber hinaus verhindem, dass es zu einer zu starken Versiegelung der Freifldchen in dem
gesamten Bereich kommt (Terrassen, Stellpldtze, Zufahrten).

Der Ausschluss von oberirdischen Niederspannungs-Freileitungen erfolgt aus stddtebaulichen
Griinden. Neben den Anforderungen fiir die einzelnen Baugrundstiicke und Gebiude werden da-
durch fiir die ErschlieBungs-Trdger Vorgaben zur Ausfiihrung von (in der Regel neu zu errichten-
den) Anlagen getroffen, die dazu fihren, dass das landschaftliche Umfeld geschitzt wird.

Du es sich bei den bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen im Anderungs- und Erweite-
rungshereich ausschlieBlich um private Hausanschlissse handelt, wurden diese Leitungen nicht in
den Bebauungsplan aufgenommen und keine Leitungsrechte oder dhnliche Festsetzungen aufge-
nommen.

Verkehrsanbindung und Verkehrsfldchen

Sowohl das Bestandsgebéude "Maierhofer Halde 43" als auch die geplante Tiefgarage auf dem Grund-
stiick mit der FI.-Nr.1273/24 werden ber eine private Verkehrsfldche erschlossen. Diese ist als Zufahrt
zum Bestand bereits vorhanden. Hiervon abzweigend wir die geplante Zufahrt zur Tiefgarage mit im
Rahmen der konkreten Bauausfihrung der Tiefgarage umgesetzt. Eine Zufahrt zur Tiefgarage Gber das
Grundstiick mit der FI.-Nr. 1273/16 ist auf Grund der vorliegenden Geldndetopografie und der geplanten
Integration der Tiefgarage in das Geldnde in diesem Bereich nicht mdglich. Die private Zufahrt zur Tief-
garage ber die bestehende Zufahrt wird Gber einen privatrechtlichen Vertrag und die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit sichergestellt.
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Abarbeitung der Umweltbelange (§1 Abs.6 Nr.7
BauGB), Konzept zur Griinordnung

/.1

7.1
7111

7.1.2
7121

/.2
7.2.1
121

1212

Umweltpriifung und Abarbeitung der Eingriffsregelung bei beschleunigtem Verfahren
gem. § 13a BauGB

Umweltpriifung

Die Durchfihrung einer Umweltpriifung gem. §2 Abs.4 BauGB sowie die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. §2a Satz2 Nr.2 BauGB sowie Anlage zu §2 Abs. 4 und § 2a BauGB it nicht
erforderlich, da der Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe” — 1. Anderung und 1. Erweiterung
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB (Bebauungspldne der Innenentwicklung) erfolgt
(gem. §13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB).

Abarbeitung der Eingriffsregelung

Eingriffe, die auf Grund des Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe” — 1.Anderung und
1. Erweiterung zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz5 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig (gem. § 13a Abs. 1 Satz2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §13a
Abs. 2 Nr.4 BauGB). Ein Ausgleich bzw. eine Abarbeitung der Eingriffs-Regelung ist somit nicht
erforderlich.

Abarbeitung der Umweltbelange (§ 1 Abs. 6 Nr.7 BauGB)
Bestandsaufnahme

Das Plangebiet liegt zwischen dem alten Berger Ortskern im Norden und dem Ortsteil Vorberg im
Osten. Das Gebiet grenzt nordlich an die StraBe "Maierhofer Halde" an. Im Westen schlieBt die
entlang dieser StraBe bestehende Wohnbebauung an, im Norden und Osten eine groBe, teils mit
Obstbdumen bestandene Wiesenfldche. Weiter dstlich befindet sich jenseits der Wiese die beste-
hende Wohnbebauung entlang der "PanoramastraBe". Siidlich der "Maierhofer Halde" folgen aut
einen schmalen Wiesenstreifen ein gekiester Platz sowie kleiner Waldbestand.

Hervorstechendes Merkmal des Gebietes ist die landschaftliche Lage am oberen Westhang des
Schussen-Tales. Auf Grund dieser Lage fillt das Geldnde in dstlicher bzw. leicht siddstlicher Rich-
tung deutlich ab. In diese Richtung bestehen weite Blickbeziehungen iiber das Schussen-Tal hin-
weg. In Richtung Norden erhebt sich die Berger Kuppe mit der denkmalgeschiitzten Kirche St. Pe-
ter und Paul. Wegen der exponierten Lage und der vorhandenen Blickbeziige kommt den umlie-
genden Wiesenflachen eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftshild zu. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan sieht hier daher einen von Bebauung freizuhaltenden Griinzug vor.
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1214
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12.1.6

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Das siidliche Plangebiet wird von einem groBen Privatgarten eingenommen. In
dessen westlichem Teil besteht eine Natursteinmauer, die den vorhandenen Hang stuft und zu ei-
ner mit Steinplatten befestigten Fléche fiihrt. Der Gberwiegende Teil des Gartens ist durch kurzra-
sigen Zier-, z.T. auch Trittrasen geprdgt. Entlang der Grundstiicksgrenzen im Siden, Osten und
Norden wurden zahlreiche Zierstrducher gepflanzt (z.B. Forsythien, Wolliger Schneeball). Zudem
stehen auf der Rasenflche einige kleine Zierkirschen. Im Nordosteck des Grundstiicks befindet
sich eine groBe Pappel. Das ndrdliche Grundstiick ist zum Teil bebaut (Wohngebdude, befestigte
Freiflichen), zum Teil wird es ebenfalls als privater Garten genutzt. In Richtung Osten wurde an
der Hangbdschung (knapp auBerhalb des Geltungsbereichs) eine Strauchhecke zur Eingriinung
angelegt. An der asphaltierten Zufahrt stehen insgesamt sieben in jiingerer Zeit gepflanzte Ahorn-
Biume. Zudem wurden etliche Zierstriiucher im Umfeld der Hoffldche gepflanzt, u.a. oberhalb
der Stitzmaver im westlichen Grundstiickshereich. Artenschutzrechtlich relevante Arten sind im
Plangebiet nicht nachgewiesen. In der Zielartenkartierung des Landkreises ist es nicht aufgefiihrt.
GemdB §32 NatSchG BW kartierte Biotope liegen nicht innerhalb des Plangebietes. Das ndchste
Biotop ("Kleines Feldgehdlz siidlich Berg", Nr.1-8123-436-0424) befindet sich rund 35m ent-
fernt auf der gegeniiberliegenden Seite der StraBe "Maierhofer Halde". Ein weiteres Biotop liegt
an der "PanoramastraBe” rund 200 m norddstlich des Anderungshereichs ("Gehdlze Berg/Unter-
berg", Nr.1-8123-436-7024).

Schutzgut Boden und Geologie (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Das Gebiet gehdrt zur higeli-
gen Jungmordnenlandschaft. Als Bodentyp ist in den nicht befestigten bzw. Gberbauten Bereichen
von Parabraunerde auszugehen. In Folge der AuBenanlagen- und Gartengestaltung, fir die teil-
weise bereits Geldndeverdnderungen vorgenommen wurden, ist das urspriingliche Relief be-
reichsweise Gberformt (z.B. Stiitzmauern, Einebnung der Terrassen- bzw. Hoffldchen). Die noch
offenen bzw. unversiegelten und mit Rasen oder Gehdlzen bewachsenen Fldchen konnen jedoch
ihre Funktion als Ausgleichskorper im Wasserhaushalt sowie als Filter und Puffer fiir Schadstoffe
noch weitestgehend unbeeintréichtigt erfillen. In den bereits Gberbauten Bereichen sind die Bo-
denfunktionen vollstdndig verloren gegangen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Oberfldchengewdsser be-
finden sich nicht innerhalb des Plangebietes oder in unmittelbarer Umgebung. Das anfallende
Niederschlagswasser wird momentan auf dem jeweiligen Grundstick, auf dem es anfdllt, versi-
ckert. Eine besondere Grundwasserbelastung ist angesichts der vorhandenen Nutzungen nicht an-
zunehmen.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Das Plangebiet liegt im sidwestlichen Eck einer grdBeren innerdrtlichen Griinzone (Hang
zwischen Berg und Vorberg). Diese Griinzone ist fiir die Frischluftversorgung von Vorberg von Be-
deutung, da sich auf ihr Kaltluft bilden kann, die in Gstliche Richtung (hangabwirts) flieBt und
fir die Durchliftung der entlang der "PanoramastraBe" bestehenden Bebauung sorgt. Die im
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12.1.7

1.2.2
1221

1222

1223

1224

1225

Plangebiet vorhandenen Gehdlze tragen zudem zur Frischluftbildung bei.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § T Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Wie vorher bereits er-
wahnt ist das Plangebiet bedingt durch die Lage am Westhang des Schussen-Tales deutlich ex-
poniert. Von Osten ist es relativ weif einsehbar. Umgekehrt bietet sich vom Gebiet aus in Rich-
fung Osten ein teils weiter Blick dber das Schussen-Tal. Das Gebiet ist durch das modeme Ge-
baude im Norden sowie durch groBe gestaltete Gartenflichen mit zahlreichen, Gberwiegend noch
jingeren Geholzen geprdgt.

Auswirkungen der Planung

Schutzgut Arten und Lebensrdume und Biologische Vielfalt (Tiere und Pflanzen; §1 Abs. 6 Nr.7
Buchst. a BauGB): Im Zusammenhang mit der Errichtung der Tiefgarage sowie der zugehdrigen
Lufahrt werden voraussichtlich einige der Zierstrducher gerodet, welche entlang der ndrdlichen
Grundstiicksgrenze stehen. Da durch die unterirdische Bauweise der Garage der Neubau mit Bo-
den Gberdeckt und bewachsen sein wird, geht nicht in relevantem Ausmal Lebensraum verloren.
Mit dem Eintreten von artenschutzrechtlichen Verbots-Tatbestdnden ist nicht zu rechnen. Die im
Umfeld liegenden Biotope sind von der Planung weder durch direkte Eingriffe noch durch indirek-
fe Einwirkungen betroffen.

Schutzgut Boden und Geologie (§1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a BauGB): Das geplante Bauvorhaben
fohrt zu Eingriffen in den Boden; es ist in groBerem Umfang mit Abgrabungen und Aufschiittun-
gen sowie mit einer weiteren Reliefverdnderung und stellenweise Verdichtungen — z.B. durch
bauzeitliche Erd- und Materiallagerung oder Baufahrzeuge — zu rechnen. Zudem werden kleine
Teile der offenen Bodenfldchen versiegelt. Auf Grund der geringen FldchengrBe sind die Auswir-
kungen dieser Eingriffe jedoch vemachldssigbar. Im Bereich der Tiefgarage konnen die Boden-
funktionen teilweise erhalten bzw. wiederhergestellt werden, da diese mit kulturfdhigem Oberbo-
den bedeckt und eingest bzw. bepflanzt wird. Auf die Broschiire "Bodenschutz beim Bauen", die
auf der Homepage des Landkreises Ravensburg zum Download angeboten wird, ist hingewiesen.

Schutzgut Wasser/Wasserwirtschaft (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchst. a BauGB): Die Versiegelung offener
Baden fihrt generell zu einer Einschrdnkung bzw. zu einem Verlust der Bodendurchldssigkeit fir
Niederschlagswasser. Im vorliegenden Fall sind auf Grund der geringen GriBe der neu versiegel-
fen Fldche jedoch keine Auswirkungen auf den lokalen Wasserhaushalt oder die Grundwasser-
neubildung zu erwarten. Das auf befestigten Fldchen anfallende Niederschlagswasser ist wie bis-
her unmittelbar vor Ort zu versickem.

Schutzgut Klima/Luft, Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitdt (§ 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst.a und h
BauGB): Erhebliche kleinklimatische Verdnderungen sind nicht zu erwarten, da die zu bebauende
Fldiche sehr klein ist und der allergroBte Teil der bestehenden Gehdlze erhalten bleib.

Schutzgut Landschaftshild (Landschaft; § 1 Abs. 6 Nr.7 Buchst. a BauGB): Die Anlage der Tiefga-
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1234
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123.6

rage wird sich auf dos Landschaftshild nicht auswirken, da die oberirdisch sichtbaren Bauteile
(Zufahrt und Einfahrt) von den vorhandenen Gehdlzen abgeschirmt werden. Im Rahmen der An-
derung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes wird fir den Bereich des ndrdlichen Grundsti-
ckes (bestehendes Wohnhaus) ebenfalls ein Wohngebiet festgesetzt, um fir die etwas unklare
Bestandssituation ein klares, eindeutiges Festsetzungskonzept zu schaffen. Im Hinblick auf mag-
liche Eingriffe in das Landschaftshild verschlechtert sich hierdurch nichts, da auf Grund der Lage
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Orts-Teile auch ohne die neu getroffenen Festsefzun-
gen bauliche Anderungen oder Erweiterungen des Bestandsgebdudes maglich wiren, solange sie
sich in Bezug auf die Art und das MaB der baulichen Nutzung einfiigen. Durch die Festsetzung
von Baugrenzen, einer Grundfldchenzahl und einer maximalen Zahl von VollgeschoBen und Woh-
nungen wird ausgeschlossen, dass es zu baulichen Fehlentwicklungen in dem weit einsehbaren
Bereich kommt. Zudem werden einige wenige ortliche Bauvorschriften getroffen (z.B. zur Dach-
form und -neigung sowie zu Farbe und Material der Dachdeckung, welche sicherstellen, dass sich
eine maglicherweise gednderte oder neue Bebauung auch gestalterisch gut in die Umgebung ein-
figt. In Verbindung mit den als zu erhaltend festgesetzten Baumen, die eine Mindesteingriinung
gewdhrleisten, entsteht daher keine Beeintrdchtigung des Landschaftshildes.

Konzept zur Griinordnung

Das Konzept zur Griinordnung orientiert sich an den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes und beriicksichtigt den Bestand und die Auswirkungen der Planung wie folgt:

Die auBerhalb der bestehenden bzw. geplanten (Tiefgarage) baulichen Anlagen liegenden Be-
reich werden wie bisher als private Griinfldche festgesetzt, um die Ein- und Durchgriinung der
Baugrundstiicke zu sichern und eine zu starke bauliche Verdichtung zu vermeiden. Die Griinfldche
dient zudem dazu, die bestehenden Girten planungsrechtlich zu sichern.

Die sighen entlang der Zufahrt zum Haus "Maierhofer Halde Nr.43" stehenden Ahom-Biume
sowie die Pappel auf dem Nachbargrundstiick werden als zu erhaltend festgesetzt, um eine dau-
erhafte Eingriinung zu gewdhrleisten.

Fiir Ersatz-Pflanzungen, die im Falle des Abgangs zu erhaltender Baume notwendig werden, sind
Biume aus einer festgesetzten Pflanzliste zu wdhlen. Hierdurch ist die Verwendung standortge-
rechter, heimischer Gehdlze gesichert. Einheimische Bdume und Strducher bilden die Grundlage
aller Nahrungsketten und dienen der Erhaltung des Lebensraumes fiir Kleinlebewesen. Sie sollten
deshalb gegeniiber neophytischen Ziergehdlzen vorgezogen werden.

Auch fiir andere Baum- sowie fiir Strauchpflanzungen wird empfohlen, Gehélze aus der festge-
sefzten (Bdume) bzw. hinweislich aufgefihrten (Strducher) Pflanzliste zu verwenden.

Um auch Gber die als zu erhaltend festgesetzten Baume hinaus den vorhanden Gehdlzbestand als
Lebensraum v.a. fiir Kleinlebewesen und Vagel zu sicher und gleichzeitig eine Eingriinung des
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Baugebietes zu gewdhrleisten, wird empfohlen die bestehenden Gehdlze mdglichst zu erhalten.
Auf die Einhaltung der Vogelschutzzeiten bei Fillarbeiten sowie auf GehdlzsicherungsmaBnah-
men wahrend der Bauarbeiten wird hingewiesen.

7237  Die Verwendung versickerungsfahiger Beldge fir Stellpltze und untergeordnete Wege auf den
privaten Baugrundstiicken wird festgesetzt, um die Wasseraufnahmefdhigkeit des Bodens wei-
testgehend zu erhalten und damit die Abnahme der Versickerungsleistung des Bodens durch die
Versiegelung zu minimieren.

Seite 29 Gemeinde Berg - Bebauungsplan "Obere PanoramastraBe"
und die ortlichen Bauvorschriften hierzu — 1. Anderung und 1. Erweiterung

Textteil mit 38 Seiten, Fassung vom 04.02.2013

Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



Begriindung — Bauordnungsrechtlicher Teil

8.1
8.1.1
8.1.1.1

8.1.2
8.1.21

8.12.2

8.1.2.3

Stand vor der Anderung und Erweiterung; Inhalt der Anderung und Erweiterung
Stand vor der Anderung und Erweiterung

Im Bereich des Gebdudes "Maierhofer Halde 43" sind keine drtlichen Bauvorschriften festgesetzt.

Inhalt der Anderung und Erweiterung

Die Dachformen fiir den Hauptbaukdrper beschriinken sich nunmehr auf das Satteldach. Diese
Dachform entspricht den landschaftlichen und drtlichen Vorgaben. Das bestehende Gebdude im
iberplanten Bereich weist ebenfalls ein Satteldach auf. Zudem werden durch die Festsetzung
Fehlentwicklungen in diesem einsehbaren Bereich vermieden. Das begriinte Flachdach des nérdli-
chen Anbaus an das Bestandsgebdude geniesst Bestandsschutz.

Das Spektrum fiir Dachneigungen ist im Sinne der Bauherrschaft breit gefasst. Es entspricht den
ortsiiblichen und landschaftstypischen Vorgaben, beriicksichtigt zeitgemdBe Bauformen und die
im Plangebiet vorhandene Dachneigung. Gleichzeitig ist es an der im rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan festgesetzten maximal zuldssigen Dachneigung angepasst.

Die Vorschriften Gber Materialien und Farben lassen dem Bauherrn bewusst ausreichend Spiel-
raum zur Verwirklichung individueller Gestaltungswiinsche. Die Beschrdnkung auf die Dachfarben
Rot bis Rotbraun sowie Betongrau bis Anthrazitgrau fihrt zu einem homogenen und ruhigen Ge-
samtbild des Ortes. Die Farben fiigen sich erfahrungsgemdB besonders gut in die landschaftliche
Situation ein. Dariiber hinaus sind Materialien und Farben, die fiir Anlagen zur Gewinnung von
Sonnenenergie erforderlich sind, zuldssig. Auch diese stellen mittlerweile keinen Storfaktor fir
das Orts- und Landschaftshild mehr dar.
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9 Begriindung — Sonstiges

9.1 Umsetzung der Planung

9.1.1  MaBnahmen und Zeitplan zur Verwirklichung

91.1.1  Eine Verdnderungssperre ist nicht erforderlich.

91.1.2  Boden ordnende MaBnahmen (Grundstiicks-Tausch, Umlegung) sind nicht erforderlich und nicht
geplant.

9.1.2  Wesentliche Auswirkungen

9121  Wesentliche Auswirkungen auf die gesamtgemeindliche Situation sind in Folge des geplanten
Baus einer Tiefgarage sowie der Sicherung des Bestandes nicht erkennbar.

9122  Fiir die bereits bebauten Grundstiicke ist mit einer geringen EinbuBe an der Erlebbarkeit der frei-
en Landschaft sowie des stddtebaulichen Umfeldes zu rechnen (z.B. Ausblick). Auf Grund der ge-
troffenen Festsetzungen, die lediglich den derzeitigen Bestand sichern (Hohenbeschrdnkungen,
iberbaubare Grundstiicksfldche) sind diese Auswirkungen als akzeptabel zu bewerten.

9.2 ErschlieBungsrelevante Daten

9.21  Kennwerte

921.1  Hiche des Geltungshereiches: 0,59 ha

9212  Fliche des Bereiches der 1. Anderung: 0,57 ha

9213  Hiche des Bereiches der 1. Erweiterung: 0,02 ha

9214  FHdchenanteile:

Nutzung der Fldche Flacheinha  Anteil an der Gesamtfliiche
Bauflachen als WR 0,08 13,6 %
Bauflachen als WR 0,21 35,5 %
Private Verkehrsfldchen 0,02 3,4%
Private Grinflachen 0,28 47,5%
Seite 31 Gemeinde Berg + Bebauungsplan "Obere Panoramastrafie”

und die rtlichen Bauvorschriften hierzu — 1. Anderung und 1. Erweiterung
Textteil mit 38 Seiten, Fassung vom 04.02.2013
Planung unterliegt urheberrechtlichen Bestimmungen



9.2.2  ErschlieBung

9221  Abwasserbeseitigung durch Anschluss an die gemeindlichen Abwasserkandle

9222  Wasserversorgung durch Anschluss an die gemeindlichen Trinkwasserleitungen

9223  Die Loschwasserversorgung ist durch eine entsprechende Dimensionierung der Wasserleitungen in
Verbindung mit einer ausreichenden Anzahl von Hydranten sichergestellt.

9224  Stromversorgung durch Anschluss an die EnBW Regional AG, Biberach

9225  Gasversorgung durch die Technischen Werke Schussental, Ravensburg

9226  Millentsorgung durch die Gemeinde Berg

9227  Durch die Anderung und Erweiterung sind keine weiteren ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich.
Die vorhandenen ErschlieBungsanlagen (Verkehrsfldchen, Versorgungsleitungen, Abwasserleitun-
gen) sind ausreichend dimensioniert und funktionsfdhig.

9.3 Lusiitzliche Informationen

9.3.1  Plandnderungen

93.1.1  Firdie in der Sitzung des Gemeinderates beschlossenen Inhalte wurde bereits vor der Sitzung ei-
ne vollstindige Entwurfsfassung (Fassung vom 04.02.2013) zur Verdeutlichung der mdglichen
Anderungen ausgearbeitet. Die in der Gemeinderatssitzung vorgenommenen Anderungs-
Beschlisse im Rahmen der nun vorgenommenen Abwiigungen sind mit den Inhalten dieser Ent-
wurfsfassung identisch. Die Anderungen umfassen folgende Punkte (ausfihrliche Abwdgungen
sind im Sitzungsprotokoll der Sitzung des Gemeinderates bzw. der Sitzungsvorlage der dffentli-
chen Sitzung des Gemeinderates vom 27.03.2013 enthalten):
— Uberarbeitung der Verweise auf die Rechtsgrundlagen
— FErsetzung der Festsetzung zur Zahl der Vollgeschosse durch maximale Wand- und Firsthdhen

iber NN

— Anderungen und Ergéinzung der Hinweise
— Anderungen und Ergéinzungen bei der Begriindung
— redaktionelle Anderungen und Ergiinzungen
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10 Begrindung — Auszug aus iibergeordneten Pla-
nungen

Ausschnitt aus dem Lan- vﬁs ;
desentwicklungsplan Ba- ]
den-Wirttemberg 2002, ‘f‘?‘ by
Karte "Raumkategorien"; T

Darstellung als "Randzo- f'! <
ne um Verdichtungsriu-

me”

Ausschnitt aus dem Bo-
densee-Oberschwaben,
Siedlungskarte, Darstel-
lung als Siedlungsbereich

Ausschnitt aus dem gilti-
gen Flachennutzungsplan;
Darstellung als Griinfldche

[ T e
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1

Begriindung — Bilddokumentation

Blick von Stden auf den
Gartenbereich des Grund-
stiickes "Maierhofer Hal-
de37"; im Hinfergrund
das Bestandsgebdude
"Maierhofer Halde 43"

Blick von Siden auf die
bestehende Zufahrt zum
Grundstiick "Maierhofer
Halde 43" sowie zur ge-
planten Tiefgarage

Blick von Osten auf den

Bereich der geplanten Zu-

fahrt zur Tiefgarage auf
dem Grundstiick "Mai-
erhofer Halde 37"
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Blick von Norden auf den
Gartenbereich des Grund-
stiickes "Maierhofer Hal-
de37"

Blick von Siiden auf das
Bestandsgebiude "Mai-
erhofer Halde 43" mit
Terrasse und Garagenvor-
platz

Blick von Osten im Be-
reich der StraBe "Mai-
erhofer Halde" auf das
Bestandsgebiude "Mai-
erhofer Halde 43", im
Hintergrund die Be-
standsbebauung im Be-
reich des Bebauungspla-
nes "Berg-Sud"
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12

Verfahrensvermerke

12.1

12.2

12.3

Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Erweiterung (gem. § 2 Abs. 1 BauGB)

Der Aufstellungsbeschluss zur Anderung und Erweiterung erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom
............. . Der Beschluss wurde am ........... .. ortsiiblich bekannt gemacht.

Berg, den.............

(der Birgermeister)

Beteiligung der Offentlichkeit (gem. § 3 BauGB)

Von der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (gem. §3 Abs. 1 BauGB) mit Gffentlicher Un-
terrichtung sowie Gelegenheit zur AuBerung und Erbrterung wurde abgesehen (gem. § 13a Abs. 2
Nr.1 BauGB). Der Offentlichkeit wurde gemdB § 13 a BauGB Gelegenheit gegeben, sich Gber die
allgemeinen Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu unterrichten
und sich bis zum ... 2ur Planung zu duBern (Bekanntmachung am .......... ).

Die dffentliche Auslegung fand in der Zeitvom ............. bis ............. (Billigungsbe-
schluss vom ............. ; Entwurfsfassung vom ............. ; Bekanntmachung am
............. ) statt (gem. § 3 Abs. 2 BauGB).

(der Birgermeister)

Beteiligung der Behdrden (gem. §4 BauGB)

Die Behdrden und sonstigen Tréiger dffentlicher Belange wurden im Rahmen eines Termines am
............. unterrichtet und zur AuBerung aufgefordert (gem. §4 Abs. 1 BauGB).

Von den Behdrden und sonstigen Triigern dffentlicher Belange wurden Stellungnahmen eingeholt
(gem. §4 Abs. 2 BauGB). Sie wurden mit Schreiben vom ............. (Entwurfsfassung vom
............. ; Billigungsheschluss vom ..........) zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefor-

(der Birgermeister)
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124 Satzungsheschluss (gem. § 10 Abs. 1 BauGB)
Der Satzungsbeschluss erfolgte in der Gemeinderatssitzung vom ............. iber die Ent-
wurfsfassung vom ............. .
Berg, den.............
(der Birgermeister)
125  Ausfertigung
Hiermit wird bestiitigt, dass die 1.Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Obere
PanoramastraBe" und die drtlichen Bauvorschriften hierzu in der Fassung vom ..... .. dem Sat-
zungsbeschluss des Gemeinderates vom ... .. 2u Grunde lagen und dem Satzungsbeschluss
entspricht.
Berg, den.............
(der Birgermeister)
126 Bekanntmachung und In-Kraft-Treten (gem. § 10 Abs. 3 BauGB)
Der Satzungsheschluss wurde am ............. ortsiiblich bekannt gemacht. Die 1. Anderung
und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe” und die ortlichen Bauvor-
schriften hierzu sind damit in Kraft getreten. Sie werden mit Begriindung fir jede Person zur Ein-
sicht bereitgehalten. Uber den Inhalt wird auf Verlangen Auskunft gegeben.
Berg, den .............
(der Birgermeister)
127 Berichtigung des Fldchennutzungsplanes
Der Fliichennutzungsplan der Gemeinde Berg wurde gemdB § 130 Abs. 2 Nr.2 BauGB fir den Be-
reich der 1. Anderung und 1. Erweiterung des Bebauungsplanes "Obere PanoramastraBe” im We-
ge der Berichtigung angepasst. Die Berichtigung des Flichennutzungsplanes wurde am
............. ortsiiblich bekannt gemacht.
Berg, den .............
(der Birgermeister)
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Plan aufgestellt am: 27.11.2012
Plan gedndert am: 04.02.2013

................................. Biiro Sieber, Lindau (B)
(i.A. Dipl.-Geogr. U. Rentsch)

Die Planung ist nur zusammen mit Textteil und zeichnerischem Teil vollstindig. Nur die versiegelten Originalausfertigungen tragen die
Unterschrift des Planers. Der Text ist auf der Grundlage der jeweils aktuellen amtlichen Rechtschreibregeln erstellt.
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