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Bebauungsplan "Unterdorf" Berg

1. GELTUNGSBEREICH

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfafit ein ca. 0,5 ha groBes Gebiet am siidostlichen
Ortsrand der Gemeinde Berg.

J Im Norden verlduft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der nordlichen Flur-
stiicksgrenzen der Grundstiicke 355/5, 310, 312, 313, 315, 3174 319/1 und 320/1.

. Im Osten verlduft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der stlichen Flurstiicks-
grenze des Grundstiicks 355/5.

o Die siidliche Grenze des Geltungsbereiches wird durch die Ludwigsstrasse (L545)
gebildet.

. Im Westen verlduft die Grenze des Geltungsbereiches entlang der westlichen Grund-

stiicksgrenze mit der Flurstiicksnummer 320/1.

2. EINFUGUNG IN DIE GESAMTPLANUNG

2.1 Regional- und Landesplanung

Berg ist wie viele Gemeinden in der nérdlichen Oberrheinniederung eine bedeutsame Naher-
holungsgemeinde und aufgrund ihrer Lage an der Randzone des Verdichtungsraums Karlsruhe
sowie ihrer verkehrsgiinstigen Lage auch ein bedeutender Wohnstandort, was unter anderem
einen enormen Siedlungsdruck nach sich zieht.

Nach Aussage des regionalen Raumordnungsplans Rheinpfalz von 1989 ist Berg im Rahmen
der Gemeindefunktionszuweisung als ein regional bedeutsamer Wohnstandort eingestuft.

Das Plangebiet wird unmittelbar von einem regionalen Fahrradverkehrsweg des grofirdumigen
Netzes tangiert, was die Ausweisung der Gemeinde als Bereich mit besonderer Bedeutung fiir
die Naherholung unterstreicht. Dabei sind die Erfordernisse der Naherholung bei raumbedeut-
samen Mafnahmen zu beriicksichtigen, d. h. unter anderem das typische Landschafts- und
Ortsbild zu erhalten und zur Verbesserung der Erholungswirksamkeit zu gestalten.

Eine Siedlungszisur erfolgt duch einen regionalen Griinzug, der unmittelbar an das Plangebiet
im Norden anschlieft. Aufgrund dieser Restriktion im angrenzenden Freiraum sind die Erwei-
terungsmoglichkeiten eingeschrénkt, was aufgrund des Siedlungsdrucks eine Aktivierung der
innerértlichen Grundstiicke nach sich zieht.

In der Planzeichnung des Regionalen Raumordnungsplanes Rheinpfalz ist der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans "Unterdorf" als Siedlungsbereich Wohnen dargestellt.
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Bebauungsplan "Unterdorf" Berg

2.2 Fliichennutzungsplan

Gemih §8 Abs.2 BauGB sind die Bebauungspléne aus dem Fliachennutzungsplan zu entwik-
keln. Im Flichennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Baufldche ausgewiesen. Die
beabsichtigtete Art der baulichen Nutzung "Dorfgebiet" entspricht somit den Aussagen des
Fliachennutzungsplanes.

3. PLANUNGSANLASBS, / PLANUNGSZIELE / PLANUNGS-
ZWECK

GemiB § 1 Abs 3 BauGB haben die Gemeinden Bauleitpléne aufzustellen, sobald und soweit
es fiir die stidtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

PlanungsanlaB ist die beabsichtigte Aktivierung innerdrtlicher Grundstiicke (vgl Punkt 2.1),
sowie die Erhaltung und Fortentwicklung des Ortes. Zudem herrscht in diesem Raum, wie
iiberall im Bereich von Randzonen von Verdichtungsbereichen, ein hoher Siedlungsdruck, der
sich in Berg in Form von Bauwiinschen einzelner Biirger niederschligt (vgl. Punkt 2.1).

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes "Unterdorf" ist es, fiir den Planbereich eine geordnete
stidtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialge-
rechte Bodennutzung zu gewshrleisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt
au sichern und die natiirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln (§ 1 Abs. 5
BauGB) und die Erhaltung, Emeuerung und Fortentwicklung des Ortes sowie die Gestaltung
des Orts- und Landschaftsbildes (§1 Abs.5 Nr.4 BauGB) zu gewihrleisten. -

Der Vermeidung einer weiteren Zersiedlung im AuBlenbereich soll durch die Moglichkeit des
Bauens in 2. Reihe Rechnung getragen werden. Hierbei wird die fiir den Ortsbereich typische
Haus-Hof-Bauweise erhalten bzw. fortgefiihrt.

Als Unterziele wiren zu nennen:

e Gestaltung und Sicherung des Ortsrandes in der typischen Haushof-Bauweise mit den ty-
pischen traufstindigen Gebéuden zur freien Landschaft in geschlossener bzw. abweichen-
der Bauweise

o+ Vermeidung nicht notwendiger Flichenversiegelungen,

« Einbindungen des Siedlungskdrpers in die freie Landschaft

o Gestaltfestsetzungen, insbesondere tiber die Gestaltung der Diacher, der AuBenwinde und
der Grundstiicksfreiflichen. Dadurch wird auf die Herstellung eines ansprechenden Sied-
lungsbildes abgezielt und eine Anpassung an das dérfliche Umfeld angestrebt.
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4. PLANUNGSGRUNDSATZE

Bei dem vorliegenden Bebauungsplan handelt es sich um einen einfachen Bebauungsplan (§
30 Abs. 2 BauGB).

Als Art der baulichen Nutzung wird im Plangebiet das "Dorfgebiet" gemiB § 5 BauNVO
festgesetzt.

Unter Berticksichtigung der im Plangebiet vorhandenen Nutzungen und der Ausweisungen im
Flachennutzungsplan (Bauleitpline sind aus den Flachennutzungsplinen zu entwickeln) wird
ein Dorfgebiet gemif § 5 BauNVO ausgewiesen. Die in §5 Abs. 2 Nr 6 allgemein zuldssigen
sonstigen Gewerbebetriebe und die unter Nr. 9 zuldssigen Tankstellen werden nicht Bestand-
teil des Bebauungsplans. Nicht stérende Gewerbebetriebe sind dagegen im Plangebiet zulis-
sig.

Diese Nutzungen werden aufgrund ihrer nachteiligen stiidtebaulichen Auswirkungen durch ihr
Erscheinungsbild und durch von ihnen verursachten Emissionen auf die umliegenden Nutzun-
gen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Die nach §5 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulédssigen Vergniigungsstitten im Sinne des §
4a Abs. 3 Nr. 2 werden nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der generelle Ausschlufl dieser Nutzung erfolgt, da von ihr nachteilige stidtebauliche Aus-
wirkungen durch ihr Erscheinungsbild und durch Beldstigung der umliegenden Nutzungen zu
erwarten ist.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximale zuliissige Hohe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNV O) darf 7 m
betragen. Diese Festsetzung schlieft Beeintrichtigungen des Ortsbildes durch tiberdimensio-
nierte Geb#ude aus. Neu zu planende Geb#ude werden so in den Gebsudebestand eingefiigt.

Bauweise

Die Bauweise wird in drei Bauzonen unterschiedlich festgesetzt. Durch die Festsetzung wird
die Erhaltung und Fortfiihrung der ortstypischen Haus - Hof - Bauweise gewihrleistet, In den
Bauzonen 1a und b werden die zur StraBe hin giebelstindigen ehemals als Haupt- und Neben-
gebdude genutzten Gebsiude planerisch als Grenzbebauung festgesetzt. In Bauzone 2 werden
zur StraBe hin traufstindige Gebiude festgesetzt. Hierdurch wird der zum Teil noch bestehen-
de Scheunenkranz erhalten bzw. fiir neue Vorhaben aufgegriffen.

Nebenanlagen, Stellplitze und Garagen sind nur in den Bauzonen la, b und 2 zuldssig.

Die iiberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch die Festsetzung der Bautiefe in den
einzelnen Bauzonen bestimmt.

Die Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen nehmen Bezug auf die bestehenden
orts- und gebietstypischen Merkmale der néheren Umgebung.
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Bebauungsplan "Unterdorf" Berg

Die Festsetzungen zur Gestaltung der unbebauten Grundstiicksfliichen (Zone 3) werden
zur Erzielung eines harmonischen Ortsbildes sowie der Erhaltung der ortstypischen Haus -
Hof - Bauweise mit teilweisen Vorgirten und Gartenflache (Abstandsfldche) hinter dem
Scheunenkranz getroffen. Diese Flichen sind als Garten - bzw. - Griinfliichen zu gestalten.

Die festgesetzten Baumanpflanzungen im Gartenbereich nérdlich des Scheunenkranzes
kompensieren mit diesen zusétzlichen Freifldchen den Eingriff in den Naturhaushalt durch die
Moglichkeit der Bebauung des Grundstiicks mit der Flurnummer 308.

Mit den Empfehlungen werden aus tkologischer Sicht Aussagen zu den Versiegelungsgra-
den auf den privaten Stellflichen, Hofen und Zufahrten getroffen. Es wird empfohlen nur eine
Teilversiegelung (z.B. Bepflasterung mit Ritzenvegetation) in diesen Bereich vorzunehmen,
die ein Versickern von anfallendem Regenwasser gewihrleisten. Die Dachentwisserung soll
ebenfalls so gestaltet sein, das ein Einlaufen von Niederschlagswasser in die Kanalisation
nicht erméglicht wird und dieses auf dem Grundstiick versickert wird. Mit diesen Empfehlun-
gen soll eine Grundwasserabsenkung vermieden werden und eine Uberlastung der Kanalisati-
on bei starken Regenfillen ausgeschlossen werden.

Die innere ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iiber die Ludwigstrasse (L 545).

S. AUSWIRKUNGEN DES BEBAUUNGSPLANES

Der Bebauungsplan beschrénkt sich im wesentlichen auf die Bebauung bereits versiegelter
Flichen mit Ausnahme des Grundstiicks mit der Flurstiicksnummer 308, das innerhalb der
Bauzonen la, 1b und 2 liegt. Es handelt sich hierbei um eine 375 m? grofie unbebaute Fléche,
die laut Aussage des Bebauungsplans tiberbaut werden kann. Durch die Festetzung von zu-
sétzlichen Freiflichen (Zone 3) im jetzigen Scheuenenkranz werden bisher vollversiegelte
Flidchen als nicht iiberbaubar ausgewiesen. Diese Flichen sind als Griin- oder Gartenfldchen
zu gestalten und kompensieren mit den festgesetzten Baumanpflanzungen den durch die Neu-
versiegelung zu erwartenden Eingriff in den Naturhaushalt.

6. ABWAGUNG

GemilB § 1 Abs. 6 BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpldne alle 6ffentlichen und pri-
vaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwigen. Die zuldssige bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstiicke wird nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches
sowie der Baunutzungsverordnung rechtsverbindlich festgesetzt.

Die Gemeinde Berg und bauwillige Biirger sind stark an der Realisierung des Bebauungspla-
nes interessiert.
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Die Entsiegelung eines ca. 3m breiten Streifens (innerhalb des jetzigen Scheunenkranzes)
durch die Festsetzung dieses Bereichs als Griin- oder Gartenfldche und die zusitzlichen Bau-
manpflanzungen gleichen den zu erwartenden Eingriff in den Naturhaushalt durch die Schaf-
fung einer Baufldche auf den Grundstiick mit der Flurnummer 308 aus. WeitereEingriffe in
Natur und Landschaft sind aufgrund der planerischen Festsetzungen nicht zu erwarten.

Abwigungserhebliche Belange sind bei der Beteiligung der Biirger und der Triger offentli-
cher Belange offensichtlich geworden. Die Bedenken sind im Rahmen des Verfahrens durch
die Abwigung ausgerdumt worden.

7. FLACHENBILANZ
( A Uberbaubare Grundstiicksflichen (Bauzonen 1a, 1bund 2): ca. 4210 m?
‘ Private Griinfliche (Bauzone 3): ca. 790 m°
Gesamtflache ca. 5000 m’
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