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Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-
Wirttemberg (GemO) in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim
den Bebauungsplan ,Blirgerweg Nord” in 6ffentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlos-
sen.

Der Bebauungsplan wird gemaR § 215 a BauGB in einem erganzenden Verfahren in entsprechender
Anwendung des § 13 a BauGB aufgestellt. Der Flaichennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung
angepasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,Biirgerweg Nord“ ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 1511 und 1512 sowie Teilfla-
chen der Flurnummern 608/2, 608/3, 608/5, 1485, 1501, 1501/1, 1510, 1515, 1521 und 1651 der
Gemarkung Berkheim und hat eine GréRe von ca. 2,15 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __. . . Beigefligt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert
worden ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) gedndert
worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist.

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des Ge-
setzes vom 8. Dezember 2022 gedndert worden ist.

- Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).
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Praambel

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,Blirgerweg Nord“ bestehend aus dem Textteil (Seite
1 bis 44), und der Zeichnung in der Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschluss vom
. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan , Birgerweg Nord“ der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortsliblichen Bekannt-

machungvom __._ . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Berkheim, den__

Blrgermeister Walther Puza
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

E Abgrenzung rdumlicher Geltungsbereich BP ,,Biirgerweg Nord“

2.1 Art der baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebdaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),

GRZ0,35 hier: 0,35

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal

50 % Uberschritten werden.

WH = Minimal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH),
min. 3,80m hier: min. 3,80 m

In Meter gemessen ab FuBbodenoberkante (FertigfuRboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
Sparren.

WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebdude (WH),
max. 6,20m hier: max. 6,20 m

In Meter gemessen ab FuRbodenoberkante (FertigfuBboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
Sparren.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

FH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH),
max. 9,00m hier: max. 9,00 m

In Meter gemessen ab FuBbodenoberkante (FertigfuBboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Oberkante Dachhaut am First.

FOK FertigfuBbodenhohe des Erdgeschosses (FOK)

Die FertigfuRbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes darf max 0,30 m liber der fertigen StraRenoberkante, gemes-
sen in der Mitte der zur StraRe gewandten Gebdudeseite betragen.

Die FertigfuRbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes ist hierbei wie folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebdudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen
Hohenwerte der ErschlieRungsstraRe werden als Hohenbezugspunkt
fur die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohen-
bezugspunkt (hier +0,30 m) ergibt die maximale FertigfuBbodenober-
kante (FOK) fir die Bauparzelle.

Fir die geplanten Grundstlicke GS 3 und GS 8 ist die FertigfulRboden-
oberkante (FOK) fir das Erdgeschoss des Hauptgebaudes hierbei wie
folgt zu ermitteln:

Die geplanten GebaudeaulRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage
werden senkrecht (in Richtung der Grundstilickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem FuRwegrand verlangert. Die dort vorhandenen
Hohenwerte der 6ffentlichen Verkehrsflache werden als Hohenbe-
zugspunkt fur die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittel-
te Hohenbezugspunkt (hier +0,30m) ergibt die maximale FertigfuRbo-
denoberkante (FOK) fiir die Bauparzelle.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. § 5 LBO zu
errichten.

Flr Garagen gilt eine abweichende Bauweise. Diese diirfen bis zu einer
Hohe von 3,5 m (mittlere Wandhdhe) und einer Flache von 30 m? auf
der Grenze errichtet werden.

Baugrenze

Ein Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist gem. § 23 Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmald zuldssig mit:

- untergeordneten Bauteilen gem. § 5 Abs. 6 LBO.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

24

2.5

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Baufenster
zuldssig. Eine Ausnahme stellt die private Grinflache zur Ortsrandein-
grinung dar. Hier sind keine baulichen Anlagen zulassig.

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze, Carports und Garagen

Stellplatze, Carports und Garagen sind innerhalb dieser Umgrenzungs-
linie sowie innerhalb der Baufenster zuldssig.

Einzelhduser (E) und Doppelhduser (D)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig.

Firstrichtung, zwingend
(siehe Planzeichnung)

Die Firstrichtung des Hauptgebaudes ist zwingend vorgegeben.

Abweichungen von bis zur 10° gegentiber der Plandarstellung sind
zuldssig. Untergeordnete Bauteile wie Quergiebel, Wiederkehre oder
auch Garagen konnen von der Hauptfirstrichtung abweichen.

Firstrichtung, wahlweise
(siehe Planzeichnung)

Die Firstrichtung des Hauptgebaudes ist frei wahlbar.

Verkehrsflachen

Griinordnung

—

Offentliche Verkehrsfliche

Ausfiihrung in befestigter Art (z. B. Schwarzdecke, Pflasterflache etc.).

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; FuBweg

Ausfiihrung in befestigter Art (z. B. Schwarzdecke, Pflasterflache etc.).

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Offentliche Griinfliche

Ausfiihrung als extensiver Wiesenstreifen.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung; Versickerungsflache

Ausfiihrung als extensiver Wiesenstreifen zur Versickerung des Ober-
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

flachenwassers.

Offentliche Griinfliche mit Zweckbestimmung; FuBweg

Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art (z. B. Schotterrasen, wasserge-
bundene Flachen etc.).
S Private Griinflache mit Zweckbestimmung; Ortsrandeingriinung
e Grunstreifen zur durchgangigen Entwicklung einer standortgerechten
Ortsrandeingriinung am 6stlichen Ortsrand mit einer Mindestbreite
von 3,00m.

Die Flache ist von Bebauung und Modellierung jeglicher Art freizuhal-
ten.

Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und
Obstbaumen, Strauchern und Hecken gemaf Pflanzempfehlung (gem.
Ziff. 3.3) auf mindestens 25 % der Flache soll ein durchgangiger, natur-
naher Ortsrand entwickelt werden.

Die Anlage von ortsfremden Ziergehdlzhecken (z.B. Thuja) ist hier un-

zulassig.
Pflanzgebot fiir Laubbaum, Lage variabel

. Je 450 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist min. 1 Baum Il. Ord-
nung anzupflanzen. Davon ist mindestens ein Baum strallenbegleitend
zu pflanzen.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind heimische Laubge-
holze (gem. Pflanzliste, siehe Ziff. 3.3) zu verwenden. Die Mindestgro-
Re der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung betragt 16-18cm
Stammumfang.

Der dargestellte Standort ist empfohlen; die genaue Lage auf dem
Grundstiick ist variabel. Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbar-
rechtsgesetz Baden-Wiirttemberg) zu bericksichtigen.

Zu pflanzender Baum, Lage variabel

Wi = Winterlinde (Tilia cordata)
. GBI = Birke (Betula pendula)

Obst = Obstbaum (heimisch)

Der dargestellte Standort ist empfohlen; die genaue Lage auf dem
Grundstlck ist variabel. Die Obstbaume auf den sechs nérdlich im Gel-
tungsbereich liegenden Grundstiicken sind als Eingriinung ndrdlich der
Baufenster zu pflanzen. Bei Hochstammen sollte ein Abstand zwischen
den Pflanzungen von mind. 10 m eingehalten werden.
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

2.6 Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen

Wohn-
einheiten

Fir Wohngebadude sind je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte max. 2
Wohneinheiten zulassig.

Flachen fiir Gemeinbedarf
Spielplatz

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

=Rl — (siehe Planzeichnung)
2 Schallschutz
: s Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der Landesstralie
L260. An Fassaden welche in der Nacht einem Larmpegel von > 45 dB
ausgesetzt sind (durch Verkehrs- oder Gewerbelarm) konnen Fenster
an Schlafradumen nicht ge6ffnet bzw. nicht zur Belliftung genutzt wer-
den. Sie miissen mit Liftungselementen ausgeriistet werden, um die
geforderte Schlafqualitat zu sichern.
3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Planzeichnen
Grundstiicksgrenze, Planung
Gs1 Parzellennummer mit FlachengroRe
ca. 673 M

\

Gebdude, Planung

Garage/Carport, Planung

BemalBung

Flurgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Flurnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)
1511

Q Bestandsgebdude

Aufhebung von Flurgrenze

N Hohenlinien/H6henpunkte

Sichtdreieck

~W” Sichtdreiecke sind zwischen 0,80 m und 2,50 m Hohe, gemessen ab
Fahrbahnoberkante, von Bebauung, Bepflanzung und sonstigen Ge-
genstanden freizuhalten

3.2 Schutzgebiete

Fm:—mr Landschaftsschutzgebiet , lller-Rottal”

R Wasserschutzgebiet ,,Gesamt lllertal”, Schutzzone lllb
%‘mnnnnnnnnn%
3.3 Weitere Hinweise durch Text
Pflanz- Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Griinflichen Geholze aus

empfehlungen der nachfolgenden Liste (einheimische Geholze) zu verwenden:

Baume I. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stieleiche Quercus robur
Winterlinde Tilia cordata
Sommerlinde Tilia platyphyllos
Baume Il. Ordnung:

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstamme:
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

Orientierungshilfe kénnen die Kernobstdatenbank des Kompetenz-
zentrums Obstbaum Bodensee und die Kreisberatungsstelle fir Obst-
und Gartenbau am Landratsamt Biberach geben.

GroRstraucher und Straucher:

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuf} Corylus avellana
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Heimische Rosen R. canina

Wolliger Schneeball Viburnum lantana
Gewodhnlicher Schneeball Viburnum opulus
Ranker:

Waldrebe Clematis spec.

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss spec.
Schling-Knoéterich Polygonum aubertii

Im Bereich der privaten Griinflichen und der StralRe zugewandten
Bereiche sollte die Verwendung von nicht standortgerechten Geholzen
sowie buntlaubigen und buntnadeligen Gehdlzen vermieden werden.

Auch sollte die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die
Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten, verhindert werden.

Landwirtschaft- Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-

liche Emissionen nutzten Flachen muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z. B.
Larm, Gerlche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiib-
lich zu bewerten und von den Anwohnern zu dulden.

Starkregen/ Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw.

Hangwasser wild abflieBendes Hangwasser aus hdher gelegenen Bereichen (v. a.
nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen.
Insbesondere in den, dem Hang zugeneigten westlichen Grundstiicks-
bereichen sind von den Bauherren im Rahmen der Bebauung entspre-
chende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberfla-
chenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgédnge und
Tiren, ebenerdige Hauseingdnge an der Hangseite usw.). Der natiirli-
che Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil
eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden (vgl. § 37 WHG).

Luft-Wasser- Luft-Wasser-Warmepumpen sind abgewandt von Wohn-, Schlaf- und
Warmepumpe Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten und ggf.

www.lars-consult.de Seite 13 von 44
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

mit zusatzlichen Schallddammmalknahmen umzusetzen.

An den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden darf der Beur-
teilungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten wer-

den.
Geologie, Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
Baugrund oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-

kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-

grunduntersuchungen gemafs DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein

privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Verbreitungsbereich von Verwitterungs- und Umlage-
rungssedimenten. Im tieferen Untergrund stehen vermutlich die Ge-
steine der Oberen SiiBwassermolasse an.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Bodenschutz Der im Zuge der BaumalRnahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem, tro-
ckenen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-
ten zwischengelagert werden.

Das ,,Merkblatt fiir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauarbeiten ist
zu bericksichtigen.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die
artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bercksichti-
gen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsver-
bot). Dies gilt insbesondere fiir eventuell notwendige Abbrucharbeiten
an bestehenden Wohngebauden, Schuppen, unvermeidbare Geholz-
rodungen sowie die Baufeldfreimachung.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beachten.

Archdolgische Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,

Funde Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)
entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) gem. § 20 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) unverziglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, min-
destens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzuraumen.

Ergdnzende Die Gemeinde behilt sich das Recht vor, wahrend der 6ffentlichen

Hinweise ErschlieBungsmallnahmen uneingeschrankt die bereits verdaullerten
Bauparzellen nutzen zu dirfen. Mit dem Tag der Abnahme der Er-
schlieRungsmaBnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziiglich
behilt sich die Gemeinde vor.

Bei eventuellen Grund- und Schichtwasseraustritten wird empfohlen,
entsprechende bauliche VorsorgemaRnahmen (z. B. wasserdichte Kel-
ler) zu treffen.

Der im Zuge der BaumalRnahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten.

Im Sinne des Arten- und Klimaschutzes und zur Ressourcenschonung

sollten sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten AulRenbereich nur
insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuchtungsan-
lagen vorgesehen werden.

Plangenauig- Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-

keit karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann seitens der
Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine
Gewahr Glbernommen werden.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim die Ortlichen Bauvorschriften am
. als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassungvom . . und umfasst die Flur-
grundstticke FI.Nr. 1511 und 1512 sowie Teilflichen der Flurnummern 608/2, 608/3, 608/5, 1485,
1501, 1501/1, 1510, 1515, 1521 und 1651 der Gemarkung Berkheim und hat eine GréRe von ca. 2,15
ha.

Bestandteile der Satzungen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Teil B) und deren Begrindung vom __ .

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. November 2023 (GBI. S. 422).

- Gemeindeordnung flur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

- Gesetz liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: § 27 geandert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617, 622).

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums tGber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaVO) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 geandert
durch Artikel 153 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)

- Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im rdumlichen Geltungsbe-
reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass die Ortlichen Bauvorschriften, bestehend aus dem Textteil mit Begriin-
dung und die Planzeichnung in der Fassung vom . . dem Gemeinderatsbeschluss vom
. zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den .

Blrgermeister Walther Puza
Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung ihrer Genehmigung in Kraft (§ 10 Abs. 3
Baugesetzbuch).

Gemeinde Berkheim, den __.

Blrgermeister Walther Puza
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2 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

2.1 Dachgestaltung

SD/zD/ Zulassige Dachformen: SD, ZD, vPD, WD
vPD/WD (siehe Planzeichnung)

Es sind folgende Dachformen gemal Planzeichnung auf den Hauptge-
baduden zulassig: SD (Satteldach), Zeltdach (ZD), versetztes Pultdach
(vPD), Walmdach (WD).

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten, Garagen (auch
freistehende Garagen) und Nebengebaude diirfen andere Dachformen
haben.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

DN= Zulassige Dachneigung: 20-45°
20-45°

Mindest- und Maximalneigung in Grad.
Das festgesetzte Hochstmald gilt fiir das Dach des Hauptgebaudes.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten, Garagen (auch
freistehende Garagen) und Nebengebaude diirfen vom Hauptgebiude
abweichende Dachneigungen haben.

Bedachung Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Beton-
dachziegel in roten bzw. rotbraunen, grauen oder anthrazitfarbenen
Tonen und nichtglanzend zulassig.

Dachrinnenverblendungen sind nicht erlaubt (§ 74 Abs.1 LBO).

Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit

und First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel (Bau-

Zwerchgiebel teile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die Traufe
unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zulassig (§ 74
Abs. 1 LBO):

- Max. Breite (AuBenkante AuBenwand): 30% der Gebaudeldnge
(AuRenkanten der Giebelwadnde ohne Berlicksichtigung von unter-
geordneten Vor- und Riickspriingen).

- Mindest-Abstand (AuBenkanten) untereinander bzw. zu evtl.
Dachaufbauten: 1,25m.

- Mindest-Abstand (AulRenkanten) zur Gebaudekante der jeweiligen
Giebelseite: 2,50m.

- Mindest-Abstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptda-
ches: 0,50m.

Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
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zul3ssig (§ 74 Abs. 1 LBO):

- Ausfuhrung als sog. Giebelgaube (auch ,stehende Gaube” ge-
nannt) oder als Schleppgaube (letztere zulassig bei einer Mindest-
Dachneigung des dazugehorigen Daches des Hauptgebaudes von
35°).

- Breite (AulRenkante ohne Dachiiberstand): max. 3,00m.

- Mindest-Abstand untereinander (AulRenkanten ohne Dachiber-
stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25m.

- Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebelseite:
1,50m.

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Hauptdaches:
0,50m.

Solartechnische Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)

Anlagen sind zuldssig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jeweili-
ge Dach ausgefuhrt werden (keine Aufstanderungen). Blendwirkungen
(z. B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in den Modulen) sind aus-
zuschliel3en.

2.2 Gestaltung unbebaute Flache, Einfriedungen, Stellplatze

Boden- Veranderungen des natirlichen Gelandes (Aufschittungen und Abgra-
modellierung bungen) sind nur zur Integration der Gebaude, befestigten Freiflachen
in den Grund- und zum Anschluss an die StraRe zugelassen.

stilcken Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen Erschlieung sind unzulds-

sig. Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind
nicht erlaubt (§ 74 Abs.3 LBO).

Auffiillungen und Anbdschungen sind mit dem, im Zuge der Baumal-
nahme, anfallenden Aushub umzusetzen.

Entlang von Grundstlicksgrenzen ist ein h6hengleicher Gelandelber-
gang zwingend herzustellen. Zur Uberbriickung von Héhenunterschie-
den sind Boschungen mit Neigungen von 1:1,5 oder flacher und einer
maximalen Hohe von 1,00m erlaubt. Stiitzmauern durch Aufschiittun-
gen gegeniiber Nachbargrundstiicken und 6ffentlichen Flachen — mit
Ausnahme bei Garagenzufahrten — sind entlang der Grundstlicksgren-
zen innerhalb eines 0,50m breiten Streifens nicht zuldssig. Hohenun-
terschiede zu Nachbargrundstiicken sind mit Boschungen abzufangen.

Boden- Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen und be-

versiegelung festigten AuBenbereichen (z. B. Terrassen) sind auf das notwendige
MindestmalR zu beschranken. Stellplatze und Zufahrten auf privaten
und 6ffentlichen Grundstiicken sind nur in einer Ausfiihrung als Ra-
sengitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotterra-

www.lars-consult.de Seite 19 von 44



Bebauungsplan mit Griinordnung "Bilirgerweg Nord", OT lllerbachen L
Satzung und Begrindung - Entwurf;Stand: 14.05.2024 consult
Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

sen, Drainpflaster oder als wassergebundene Flachen zulassig.

Oberflachen- Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Mdéglichkeit tGber eine
wasser und bewachsene mindestens 30cm machtige Oberbodenschicht flachen-
Regenwasser- haft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Uberschiissiges Nieder-

bewirtschaftung schlagswasser muss nicht auf dem Grundstiick zuriickgehalten wer-
den, sondern kann in den kommunalen Regenwasserkanal eingeleitet
werden.

Vorgérten Die der StraRRe zugewandten nicht (iberbauten Flachen sind zu begri-
nen. Zusammenhangende Steingdrten sind unzuldssig.

Einfriedungen Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum sind nur als senkrechte
Holzlattenzdaune oder Metallzaune mit einer maximalen Héhe von
1,00m zulassig. Sockelmauern sind unzulassig.

Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen, ist eine Boden-
freiheit von mind. 0,15 m einzuhalten.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zuldssig. Unzu-
lassig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja).

Sichtschutzmatten, Gabionenzdune oder Mauern jeglicher Art als Ein-
friedung sind unzulassig.

An Kreuzungsbereichen dirfen dauerhafte Sichthindernisse — einschl.
Straucher, Hecken und Einfriedungen — eine H6he von 0,90m (iber
Fahrbahn nicht Giberschreiten.

Stellplatze Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Aufstellflache
von mindestens 5,00m einzuhalten; diese darf nicht eingefriedet wer-
den. Diese Flache zahlt nicht als Stellplatzflache (§ 74 Abs.2 LBO).

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
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Planungsanlass

C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Gemeinde Berkheim plant im Ortsteil lllerbachen die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griin-
ordnung ,,Blrgerweg Nord“ nach § 13b BauGB zur Deckung des dringenden 6rtlichen Bedarfs an
Wohnbauflachen im Gemeindegebiet.
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Abbildung 1: Mafstabsloser Ubersichtsplan BP ,Biirgerweg Nord“ (Quelle: www.lgl-bw.de)

Der Bedarf an Wohnbaufldchen wird bereits aus der 2. Anderung der Fortschreibung Ill des Flachen-
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan des GVV lllertal ersichtlich. Der Gemeinde Berkheim
liegen mittlerweile Gber 90 dokumentierte Ansiedlungswiinsche vor (Stand 2018), fiir die die Ge-
meinde Wohnbauflachen schaffen mochte. Der Bedarf flir das Plangebiet wurde 2024 neu berechnet
(s. Kapitel 3).

Die Gemeinde strebt mit ihrer Siedlungspolitik an, dass gerade in den Ortsteilen Wohnraum fir den
Bedarf der hier lebenden Bevolkerung gedeckt werden kann, um das Sozialgeflige, die Identifikation
und das Dorfleben somit aufrechterhalten und weiterentwickeln zu konnen. Durch die gegenstandli-
che Bauleitplanung sollen maRgeblich fiir die Illerbacher Birger die Moglichkeit geschaffen werden,
im Ortsteil bauen und leben zu kdnnen. Parallel zum gegenstandlichen Bauleitplanverfahren wird
innerorts eine Flache nachverdichtet, um hier Wohnbauflachen fir ortsansassige Familien zu entwi-
ckeln (,,Am Ortsbach”).
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Bei der Vergabe von Baugrundstiicken werden Familien, Einheimische und am Ort beschaftigte Per-
sonen grundsatzlich bevorzugt. Die beabsichtigte Neuausweisung dient der Nachfrage von Einheimi-
schen bzw. ,Rickkehrern”, die entweder im Ort verbleiben wollen oder in den Heimatort zuriick-
kommen mdchten.

2 Anwendbarkeit der Uberleitungsvorschriften des § 215 a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Birgerweg Nord” wird im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB behandelt. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassig-
keit von Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von
weniger als 10.000 m?, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieBt. GemaR

§ 13b BauGB i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften
des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Birgerweg Nord” wird Bauland in einer Gesamtflache von
12.216 m? ausgewiesen. Unter Einbezug der jeweils festgesetzten Grundfldchenzahlen (0,35) ergibt
sich daraus eine gesamte Grundflache von 4.275,6 m? (Nachweis s. Tabelle 1). Damit liegt das Vorha-
ben unterhalb der MaRgabe von 10.000 m? zuldssiger Grundflache im Sinne des seinerzeit geltenden
§ 13b BauGB.

Tabelle 1: Zusammenstellung der maximal zuléssigen Grundfldche

Grundstiicks-  Grundstiick GRZ festge- Grundfldche

Nr. in m? setzt bei GRZ in m?
1 650 0,35 227,5
2 652 0,35 228,2
3 764 0,35 267,4
4 715 0,35 250,25
5 701 0,35 245,35
6 716 0,35 250,6
7 721 0,35 252,35
8 902 0,35 315,7
9 705 0,35 246,75
10 699 0,35 244,65
11 802 0,35 280,7
12 807 0,35 282,45
13 797 0,35 278,95
14 804 0,35 281,40
15 891 0,35 311,85
16 890 0,35 311,5

gesamt 4275,6

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zur Unanwendbarkeit des § 13b BauGB (Uberpla-
nung von AuBenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung) besteht nun
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nach Anderung des BauGB die Méglichkeit, Bauleitplanverfahren, die gemaR § 13b BauGB begonnen
wurden, unter Anwendung der neuen Uberleitungsvorschriften im § 215a BauGB abzuschlieRen.

Verfahren nach § 13b BauGB, die in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2023 geltenden Fassung aufgestellt wurden, kdnnen durch ein ergdnzendes Verfahren
gemald § 214 Absatz 4 BauGB in Kraft gesetzt werden.

Sofern nach einer Vorpriifung des Einzelfalles erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist im ergdnzenden Verfahren eine Umweltprifung durchzu-
fiihren und der projektbedingt verursachte Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Da im
vorliegenden Fall auf Grund der zu erwartenden Umweltauswirkungen (insbesondere Immissions-
thematik und Bodenversiegelung) absehbar ist, dass eine Umweltprifung und Ausgleichsbilanzierung
zwingend erforderlich sind, wurde von der Vorprifung des Einzelfalles abgesehen.

3 Nachweis des Wohnraumbedarfs

Um die Notwendigkeit fiir die geplante Neuausweisung der Wohnbauflache im Bebauungsplan mit
Grinordnung ,Birgerweg Nord“ nachzuweisen, wurde eine Wohnbauflachenbedarfsanalyse (Fas-
sung vom 01.05.2024) fur das Gemeindegebiet erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusam-
mengefasst:

Laut amtlicher Statistik hat die Gemeinde Berkheim aktuell (2022) 3.145 Einwohner. Fir das Jahr
2040 wird ein Anstieg der Bevolkerungsanzahl auf 3.163 Einwohner erwartet. Die tatsdchliche Bevol-
kerungsanzahl im Jahr 2022 (3.145 Einwohner) lbersteigt die Bevolkerungsanzahl der Prognose fur
2022 (3.013 Einwohner) jedoch bereits deutlich (+5,0 %). Die Differenz der tatsachlichen Bevolkerung
zum Prognosewert des Planungszeitpunktes (2022) wird fir die Wohnbauflachenbedarfsermittlung
zum Prognosewert flr den Planungshorizont (2040) hinzugerechnet. Somit ergibt sich fur das Jahr
2040 eine zu erwartende Bevolkerungsanzahl von 3.295 Einwohnern. Dieser Zuwachs von 150 Ein-
wohnern und dem gleichzeitig erwarteten Belegungsdichtertickgang entspricht unter Bericksichti-
gung der spezifischen Bruttowohndichte von Berkheim einem zusatzlichen Bedarf an 8,55 ha Wohn-
bauflachen bis 2040.

Diesem Flachenbedarf stehen insgesamt 4,27 ha an theoretischen Innenentwicklungspotenzialen
gegeniber, die sich aus 4,06 ha an Potenzialflachen und 0,21 ha an Reserveflachen zusammensetzen
und dem ermittelten Bedarf theoretisch zur Verfligung stehen.

Bestehende Innenentwicklungspotenziale kdnnen nur dann einer Flacheninanspruchnahme zuge-
flihrt werden, wenn eine grundsatzliche Mobilisierung realistisch ist. Die bestehenden Potentialfla-
chen in Berkheim sind fast vollstandig in privatem Besitz, somit ist deren Mobilisierbarkeit abhangig
von Eigentumsverhaltnissen, Verkaufsbereitschaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der
Grundstiickseigentiimer. Da Berkheim im Regionalplan als Siedlungsbereich festgelegt ist, sind Vo-
raussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen kann. Vor diesem
Hintergrund kénnen die dargestellten Potenzial- und Reserveflachen nicht in vollem Umfang als po-
tenzielle Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfes im Betrachtungszeitraum gewertet werden. Die
zuklnftigen Bewohner der privaten Wohnbauflachen, besonders der als familienbezogene Baureser-

www.lars-consult.de Seite 23 von 44



Bebauungsplan mit Griinordnung "Bilirgerweg Nord", OT lllerbachen L
Satzung und Begrindung - Entwurf;Stand: 14.05.2024 consult
Nachweis des Wohnraumbedarfs

ven vorgehaltenen Flachen, sind jedoch auch Teil der Bedarfsrechnung aus Bevolkerungsprognose
und Auflockerung. Somit kdnnen diese Flachen, trotz der schwierigen Zugriffssituation fir die Ge-
meinde, nicht ganzlich auller Acht gelassen werden. Dieser Sachverhalt wird in der gegenstandlichen
Analyse in Form der Anwendung eines konkreten Mobilisierungsfaktors berticksichtigt. Im Zeitraum
bis 2040 wird davon ausgegangen, dass in etwa die Halfte des bestehenden Baurechts (Potenzialfla-
chen) genutzt wird. Ein Faktor von 0,5 wird auf die vorhandenen Potenzialflachen angewendet. Auch
bei den Reserveflachen verfiigt die Gemeinde aufgrund der Eigentumslage kaum Moglichkeiten fir
eine effiziente und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung. AuRerdem ist zu bericksichtigen, dass ein
gewisser Anteil dieser Flachen auch fiir Freiflachen oder Verkehrsflachen bendtigt wird. Daher wer-
den von den Flachen pauschal 30 % abgezogen. Insgesamt ergeben sich daraus 2,18 ha als im Be-
trachtungszeitraum aktivierbare Innenentwicklungspotentiale.

Nach Abzug der als verfligbar angenommenen Potenzial- und Reserveflachen ergibt sich unter Be-
riicksichtigung der spezifischen Bruttowohndichte von Berkheim ein Bedarf von 6,37 ha Wohnbaufla-
che.

Folgende Effekte sind bei den gewadhlten Ansatzen zu berlicksichtigen:

Zum einen beeinflussen die angenommenen Mobilisierungsfaktoren die Ergebnisse. Wirden andere
Mobilisierungswahrscheinlichkeiten angenommen, z.B. 70 % fiir Potentialflachen und nur 50 % fir
Reserveflachen, ergdben sich 2,99 ha verfligbare Potential- und nur 0,11 ha verfligbare Reservefla-
chen. Dies wiirde sich entsprechend auf den bis 2040 zu erwartenden Wohnbauflachenbedarf aus-
wirken, der unter diesen Annahmen um 0,92 ha (14 %) sinken wiirde.

Zum anderen sei auf den Einfluss der Einwohnerdichte hingewiesen. Diese flieRt insofern in die Be-
darfsberechnung, als dass der rechnerisch ermittelte Einwohnerzuwachs (aus Belegungsdichteriick-
gang und Bevolkerungsentwicklung) von 319,8 Einwohnern durch die Einwohnerdichte geteilt wird,
um den absoluten Flachenbedarf zu erhalten. Unter Verwendung des vom baden-wiirttembergischen
Ministerium flr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau herausgegebenen raumordnerischen Orientie-
rungswert von 50 EW/ha flr sonstige Gemeinden ergaben sich rechnerisch nur 6,4 ha Wohnbaufla-
chenbedarf. Diese Einwohnerdichte darf jedoch im Falle von Berkheim als zu hoch angezweifelt wer-
den. Die tatsachliche Einwohnerdichte liegt in Berkheim bei 37,4 EW/ha und liegt damit etwa 25 %
unter dem Orientierungswert. Unter Anwendung der tatsdchlichen Einwohnerdichte ergibt sich im
Vergleich zur Anwendung des Orientierungswertes ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf von 2,15
ha.

Ferner wird der Vollstandigkeit halber auf den Effekt der Differenz der tatsachlichen Bevolkerungs-
zahl zum Prognosewert des Planungszeitpunktes (2022) hingewiesen. Wiirde die Prognose fiir 2040
nicht entsprechend der hoheren Bevolkerung im Startjahr 2022 angepasst, ergabe sich ebenfalls ein
geringerer Wohnbauflachenbedarf. Der Leitfaden zur Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfs-
nachweise des baden-wirttembergischen Ministeriums flr Wirtschaft, Arbeit und Wohnungsbau gibt
das entsprechende Vorgehen jedoch vor.

Als Siedlungsbereich des Regionalplans Donau-lller muss die Gemeinde Berkheim Siedlungsentwick-
lung verstarkt vollziehen und der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen nachkommen. Eine Neuaus-
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weisung zusatzlicher Wohnbauflachen neben den bereits vorhandenen Flachen ist erforderlich, um
den Bedarf decken zu kénnen. Die geplante Ausweisung der 2,15 ha Wohngebietsflachen im Bebau-
ungsplan mit Griinordnung ,Blirgerweg Nord” wird einen Beitrag dazu leisten, den trotz der jingsten
Ausweisung von Bebauungsplanen nach wie vor zu erwartenden hohen Siedlungsdruck zu verringern.

Um dem insgesamt hohen Bedarf an Wohnbauflachen nachzukommen, wurden parallel zum vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren Weitere angestoRen. Neben dem vorliegenden Bebauungsplan

befinden sich auRerdem die Bebauungsplane ,SilcherstralRe 11“, ,An der Keltenschanze” und ,,Halde-
nacker” im Verfahren. Gemeinsam kénnen die vier Bebauungsplane einen Wohnbauflachenbedarf

von 5,39 ha abdecken. Dariiber hinaus verbleiben 0,98 ha Wohnbauflachenbedarf bis 2040.

4 Planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Der Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 ordnet die Gemeinde Berkheim
in die Gebietskategorie , Landlicher Raum“ ein.

,Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohnstandortbedingun-
gen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versor-
gungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstruk-
turelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groRflachige, funktionsfahige Freirdume gesichert
werden” (2.4.3 G).

Die Aussagen des Landesentwicklungsplanes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung kon-
kretisiert. Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans Donau-lller wurde am 05.12.2023 als Satzung
beschlossen. Hinsichtlich des landlichen Raumes formuliert der Regionalplan u.a. folgende Grundsat-
ze:

- G (1) Der landliche Raum der Region Donau-lller soll in seiner Funktionsfahigkeit gesichert
und insbesondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbesserung
der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhaltnisse gesichert und gestarkt werden.

- G (4) Die Land- und Forstwirtschaft soll als bedeutender Produktionszweig gesichert werden,
wobei ihre Bedeutung fir die Erhaltung und Pflege der Kulturlandschaft und des Naturhaus-
halts beriicksichtigt werden soll.
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans (ohne Maf3stab)

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich keine Ausweisungen gemaR der Raumnutzungskarte des
RPDI. Das Plangebiet selbst grenzt laut der Gesamtfortschreibung des Regionalplans an ein ,Gebiet
zur Sicherung von Wasservorkommen®, ohne dieses zu tangieren. Des Weiteren befindet sich nord-
lich des Plangebiets eine Griinzdasur mit einer Breite von 300 m, welche der Sicherung von Siedlungs-
abstdanden sowie siedlungsklimatischer und siedlungsnaher 6kologischer Ausgleichsfunktionen dient.
Ostlich des Plangebietes ist weitrdumig ein Vorbehaltsgebiet fiir Landwirtschaft verzeichnet. Diese
Vorgaben werden mit der gegenstandlichen Bauleitplanung aufgegriffen und beriicksichtigt. Die ge-
plante bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung entspricht somit den ibergeordneten planerischen
Vorgaben.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) lllertal, dem neben der Gemeinde Berkheim auch die Ge-
meinden Kirchdorf/lller, Kirchberg/Iller, Dettingen und Erolzheim angehdren, hat im Januar 2019 die
2. Anderung der Fortschreibung 1l des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fest-
gestellt, dariiber hinaus im Mé&rz 2022 die 3. Anderung der Fortschreibung Il des Flichennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan, im Oktober 2022 die 4. Anderung der Fortschreibung Ill des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan und im April 2024 die 5. Anderung der Fort-
schreibung Il des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan.
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Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan stellt
fir das Plangebiet liberwiegend Ackerbau dar.
Der sidliche Teilbereich des Plangebietes (Breite
in etwa von einer Baureihe) wird jedoch bereits
entsprechend als Wohnbauflachen dargestellt.
AulRerdem befindet sich im Flachennutzungsplan
bereits ein Hinweis auf eine geeignete Siedlungs-
entwicklung und -erweiterung von Wohnbaufla-
chen in diesem Bereich in Richtung Norden (s.
Abb. 3, roter Pfeil). Des Weiteren befindet sich
nordlich des Plangebiets das Landschaftsschutz-
gebiet , lller-Rottal”. Eine Erweiterung von
Wohnbauflachen wie im Flachennutzungsplan
dargestellt und ohne das Schutzgebiet raumlich
zu beeintrachtigen, ist aus landschaftsplaneri-
scher Sicht als Abrundung des Ortsrandes an
dieser Stelle stadtebaulich vertretbar.

AuBerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Westen und Siiden Wohnbauflachen. Im Norden

und Osten wird das Plangebiet von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben.

Innerhalb der Gemeinde Berkheim werden die baulichen Entwicklungen zum einen durch Flachen-

nutzungsplandnderungen vorbereitet und zum anderen durch Verfahren geplant, die aus dem ehe-
maligen § 13b BauGB nun nach § 215a BauGB lberfiihrt werden.

Der Flachennutzungsplan wurde im Jahre 2013 fortgeschrieben (Fortschreibung Ill). Seither gab es

fiinf Anderungen des FNP. Im Rahmen der 4. Anderung zur lll. Fortschreibung wurden vier Flichen

innerhalb der Gemeinde Berkheim ausgewiesen, hierbei handelt es sich um die gewerbliche Baufla-

che ,,Halde 3“ und die Mischbauflache ,SchulstralRe”, beide im Hauptort Berkheim, sowie die ge-

werbliche Bauflache ,,Briihlwiesen Siid“ im Ortsteil lllerbachen und eine Sonderbauflache Energie.

Zudem fanden Berichtigungen im Stidosten von Bonlanden und in Eichenberg statt. Im Rahmen der 5.

Anderung wird innerhalb der Gemeinde Berkheim, Ortsteil lllerbachen, eine gewerbliche Bauflache

beantragt.

Auf der Grundlage des § 215a BauGB wird ein ergdanzendes Verfahren gemals § 214 Absatz 4 BauGB
durchgefihrt. Da erhebliche Umweltauswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, kénnen

§ 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a Absatz 2 Nummer 4
BauGB nicht angewendet werden, weshalb eine Umweltprifung durchgefiihrt wird. Auf eine paralle-

le Anderung des Flachennutzungsplans wird verzichtet. Es findet zu gegebenen Zeitpunkt eine Berich-

tigung statt.
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5 Das Baugebiet

5.1 Lage, GroRRe, Nutzung und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am nordlichen Ortsrand des Ortsteils lllerbachen der
Gemeinde Berkheim und hat eine GrofSe von ca. 2,15 ha. Das Plangebiet umfasst die Flurgrundstiicke
FI.Nr. 1511, 1512 sowie Teilflachen der Flurnummern 608/3, 608/5, 1485, 1501, 1501/1, 1510, 1515,
1521 und 1651 der Gemarkung Berkheim. Es grenzt im Siiden an bestehende Wohnbebauung an
(Burgerweg) und fiihrt die Wohnbebauung in diesem Bereich fort. Im Norden und Osten grenzen an
das Plangebiet landwirtschaftliche Nutzflachen an. Im Stiden und Westen schlieBt bereits die Wohn-
bebauung an.

Das Plangebiet selbst wird zum Zeitpunkt der Planaufstellung Gberwiegend als landwirtschaftliche
Flache genutzt. Im Plangebiet gibt es keinen nennenswerten Bewuchs bzw. Gehdlzbestand. Der in
der DFK abgemarkte ,Grabenweg” ist in seiner Nutzung weder vorhanden noch ablesbar.

Das Vorhabensgebiet liegt weitestgehend ebenerdig auf ca. 574m G. NHN. Im westlichen Randbe-
reich des Geltungsbereiches befindet sich eine Hangkante. Aufgrund dessen ist in diesem Bereich bei
entsprechenden Witterungsverhaltnissen mit Hangwasser zu rechnen, wodurch entsprechende
SchutzmaBnahmen und -vorkehrungen von Bauherren zu treffen sind.

5.2 Geologie, Grund- und Niederschlagswasser

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzenden Bereichen keine Auffalligkei-
ten oder Schwierigkeiten bei der Bebauung aufgetaucht sind, wurde kein Baugrundgutachten durch-
geflihrt. Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grin-
dungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrundun-
tersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Niederschlagswasser ist vorrangig Gber eine bewachsene Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb
des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist Giber geeignete MalRnahmen (Dachbe-
griinung, Zisternen, Mulden etc.) zuriickzuhalten. Dabei sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes
M 153 sowie A 138 zu beachten. Das anfallende Niederschlagswasser der 6ffentlichen Flachen wird
mittels eines Riickhaltebeckens im Osten gesammelt, zuriickgehalten und versickert.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw. wild abflieBendes Hangwasser
aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszu-
schlieRen. Gebdude sind auch abseits von oberirdischen Gewassern vielfaltigen Gefahren durch Was-
ser (z. B. Starkregen, Sturzfluten, hohe Grundwasserstinde) ausgesetzt. So kdnnen tiberall Uberflu-
tungen der Strallen bei Starkregenereignissen oder in Hanglagen Sturzfluten durch lokale Unwetter-
ereignisse auftreten. Bei urbanen Sturzfluten sind keine nennenswerten Vorwarnzeichen moglich.
Von den Bauherren sind daher im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versicke-
rung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu treffen (wasserdichte Keller, Lichtschachte, Kellerab-
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gange, Turen und Fenster; ebenerdige Hauseingange an der Hangseite und Garageneinfahrten usw.).
Bereits bei der Planung von Geb&duden und baulichen Anlagen ist darauf zu achten, dass diese so
auszubilden sind, dass Uberflutungen von bspw. Kellern vermieden werden. Zur Sicherheit vor Was-
sergefahren werden entsprechende Festsetzungen getroffen, sodass das Erdgeschoss von Gebauden
Uber dem vorhandenen Geldnde bzw. liber dem jeweiligen StraBenniveau liegen wird.

5.3 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der BaumaRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaf-
fenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weitere Mal3-
nahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden (Wasserwirtschaftsamt, Landratsamt)
durchzufiihren.

54 Bau- und Bodendenkmale

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebietes und auch daran angrenzend keine
Bau- und Bodendenkmale vorhanden bzw. erfasst. Allerdings befinden sich zwei Wegekreuze im
Kreuzungsbereich von Leutkircher Strafle und Birgerweg, von denen eines innerhalb des Geltungsbe-
reichs liegt und im Rahmen der optimierten Straflenfiihrung um wenige Meter versetzt werden muss.
Beide Wegekreuze sind wahrend der Bauphase vor Beschadigungen zu schiitzen. Die Wegekreuze
bilden im Ensemble mit den Birken eine ansprechende Ortseingangssituation, weshalb die zu fallen-
den Birken in diesem Bereich ebenfalls zu ersetzen sind.

Sollten bei Erdarbeiten Funde (bspw. Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern,
Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fir Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen.

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4.
Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Do-
kumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

5.5 ErschlieBung und OPNV

Die ErschlieRung des geplanten Wohngebietes erfolgt (iber die Anbindung an den ,Blirgerweg” im
Siden des Plangebiets. Diese besitzt eine direkte Anbindung an die Leutkircher StraRe bzw. L 260.

lllerbachen ist durch die Buslinie 250 an das Netz des OPNV angebunden, die Bushaltestelle ist in nur
wenigen Gehminuten vom Plangebiet aus erreichbar. Im Osten des Plangebiets verlauft ein Radweg,
der lllerbachen mit Berkheim verbindet und von Kindern und Schiilern der Grundschule Berkheim
tagtaglich genutzt.
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5.6 Immissionen
Landwirtschaftliche Nutzung

Die im Norden angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig weiterhin landwirtschaft-
lich genutzt werden (Acker-/Wiesenflache). GemaR den Darstellungen aus dem Flachennutzungsplan
wird mittelfristig keine weitere Nutzung etabliert.

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Nutzungen zu keinen Einschrankungen des Bauge-
biets fihren bzw. dass etwaige landwirtschaftlich bedingte Larm-, Geruchs- und Staubemissionen als
ortsiliblich zu bewerten sind. Der nachstgelegene landwirtschaftliche Betrieb befindet sich ca. 200 m
Luftlinie entfernt; der einzuhaltende Mindestabstand bleibt durch die verbindliche Bauleitplanung
somit gewahrt.

Gewerbe

Im Norden des Plangebiets, in ca. 200 m Luftlinie Entfernung, befindet sich eine Leisten- und Rah-
menfabrik (Mihlenweg 2, 88450 Berkheim). Der von der Fabrik ausgehende Gewerbeldrm findet an
bestimmten Zeiten tagstiber statt und nicht zu Abend- oder Nachtstunden, wenn ein erhohtes Ruhe-
bedirfnis besteht. Die geplante Bebauung liegt ca. 200 m von der Fabrik entfernt. Der Abstand wird
entsprechend als ausreichend angesehen.

Zur detaillierten Ermittlung potenzieller Lirmimmissionen wurde ein Fachgutachten (Loos&Partner,
Gutachten-Nr. 11/1V/20, 22.03.2022) in Auftrag gegeben, welches sowohl den Gewerbeldrm als auch
den Verkehrslarm (siehe unten) untersucht hat und zu folgenden Ergebnissen kommt:

»,Das Plangebiet wird durch Gewerbeldarm beaufschlagt. Die Beurteilungspegel TAGs und NACHTs
liegen unter den vorgegebenen Orientierungswerten der DIN 18 005. LarmschutzmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

Im Bereich der geplanten Wohnbebauung werden die Orientierungswerte nach DIN 18 005 sowohl
im Beurteilungszeitraum TAG als auch im Beurteilungszeitraum NACHT lberschritten. AuRenwohn-
bereiche kénnen an allen Baufenstern genutzt werden. Die Schlafqualitdt [wird] nicht beeintrachtigt.
Die Anforderungen an den passiven Larmschutz (Larmpegelbereich max. 1ll) sind leicht einzuhalten -
denn sie entsprechen dem Stand der Technik.”

Verkehrslarm

Hinsichtlich des Verkehrslarms sind die durch die L 260 bedingten Vorbelastungen und die damit
verbundenen verkehrsbedingten Emissionen zu erwdhnen. Die StraRe weist eine mittlere tagliche
Verkehrsbelastung von ca. 1834 Fahrzeugen, davon 62 Schwerverkehr Kfz am Tag auf (Angaben fur
2019, StraRenbauamt Biberach/RiR).

Zur detaillierten Ermittlung potenzieller Lirmimmissionen wurde ein Fachgutachten (Loos&Partner,
Gutachten-Nr. 11/1V/20, 22.03.2022) in Auftrag gegeben, welches zu folgenden Ergebnissen kommt:
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»,Nach Betrachtung der Rasterlarmkarten und der Ergebnistabellen kann die Aussage getroffen wer-
den, dass das Plangebiet — ohne LarmschutzmalBnahmen - mit Verkehrslarm beaufschlagt wird. Die
Orientierungswerte der DIN 18 005 werden in den Beurteilungszeitraumen TAG und NACHT Uber-
schritten.”

Mogliche aktive Larmschutzmalinahmen, die im Gutachten genannt werden, ist zum einen ein Larm-
schutzwall oder eine Larmschutzwand oder eine Kombination beider im &stlichen Bereich des Plan-
gebietes zu integrieren. Zum anderen die Reduzierung der Geschwindigkeit auf der LandesstralSe
L260 entlang des Plangebietes umzusetzen. Diese MaBnahme wurde in Abstimmung in der Gemein-
de und dariber hinaus mit dem StraBenbauamt als zumutbar bewertet und soll umgesetzt werden.

Das Gutachten kommt grundsétzlich zu dem Ergebnis, dass aktive LirmschutzmalRnahmen nicht
zwingend erforderlich sind, und verweist auf die genannten passiven SchallschutzmalRnahmen: An
Fassaden welche in der Nacht einem Larmpegel von > 45 dB ausgesetzt sind (durch Verkehrs- oder
Gewerbeldarm) kdnnen Fenster an Schlafrdumen nicht gedffnet bzw. nicht zur Belliftung genutzt wer-
den. Sie missen mit Liftungselementen ausgeriistet werden, um die geforderte Schlafqualitat zu
sichern.

Mit Geschwindigkeitsreduzierung (70km/h, 100km/h) werden die Orientierungswerte nach DIN 18
005 Im Bereich der geplanten Wohnbebauung sowohl im Beurteilungszeitraum TAG als auch im Be-
urteilungszeitraum NACHT, trotz reduzierter Geschwindigkeit marginal, Gberschritten (GS 1 -3 in
Planzeichnung). AuRenwohnbereiche kénnen somit an allen Baufenstern genutzt werden. Die Schlaf-
qualitat ist nicht beeintrachtigt. Die Anforderungen an den passiven Larmschutz (Larmpegelbereich
max. lll) sind leicht einzuhalten- denn sie entsprechen dem Stand der Technik.

6 Stadtebauliches Konzept

Wie unter dem Punkt ,Planungsanlass” bereits ausgefiihrt wird, mochte die Gemeinde Berkheim zur
Deckung des dringenden oOrtlichen Bedarfes lllerbacher Blrger an Wohnbauflachen im gegenstandli-
chen Plangebiet Bauflachen fiir ca. 15 freistehende Einzel- bzw. Doppelhduser ausweisen.

Der Ortsteil lllerbachen weist ein gemaligtes Siedlungswachstum auf. Die Wohnbauentwicklung er-
folgt bedarfsorientiert. Mit der gegenstandlichen Bauleitplanung wird der nérdliche Siedlungskorper-
rand des Ortsteils entsprechend den Darstellungen des Flachennutzungsplans erweitert. Dabei wird
aufgrund der gut einsehbaren Ortsrandlage, jedoch auch aufgrund der im Regionalplan dargestellten
Grinzasur zwischen lllerbachen und Berkheim, ein besonderes Augenmerk auf die Eingriinung des
Plangebiets gelegt, um den kiinftigen Ortsrand neu zu gestalten und einzufassen. Daneben wird auf-
grund der Einsehbarkeit des Plangebiets liber die ortlichen Bauvorschriften Wert auf ein ruhiges und
homogenes Ortsbild gelegt.

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen zu Art und Mal der baulichen
Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzungen lber die 6rtlichen Bauvorschriften soll die
Bebauung des geplanten Gebietes so gesteuert werden, dass einerseits negative oder unverhaltnis-
maRige Beeintrachtigungen der Umgebung und des Ortsbildcharakters vermieden werden und ande-
rerseits klare stadtebauliche Strukturen ablesbar sind, die mit der angrenzenden Bestandsbebauung
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harmonieren. Aufgrund der einsehbaren Ortsrandlage wird insbesondere auch auf die Eingriinung
der Baufldchen und den Ubergang von Siedlungsfliche in die umgebende Landschaft Wert gelegt.
Der Ortsrand von lllerbachen soll flieBend in die umgebende Landschaft Gibergehen.

7 Festsetzungskonzept

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient somit vor-
wiegend dem Wohnen. Zuldssig sind nach & 4 Abs. 2 BauNVO damit Wohngebaude, die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO; Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen
erfolgen aufgrund der zu erwartenden Beeintrachtigungen im Plangebiet und dessen Umgriff und
sind daher mit der Entwicklung dieses Wohngebietes nicht vereinbar. Fir diese Nutzungen sind im
Gemeindegebiet besser geeignete Standorte vorhanden bzw. liegen die entsprechenden Einrichtun-
gen bereits in ausreichendem Umfang vor. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet bleibt
trotz der aufgefiihrten Einschrankungen gewahrt.

Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes setzt dabei die Gberwiegend allgemeine Wohnnut-
zung im Umfeld (Umgebungsbebauung) fort und stérkt diese zugleich. Uberdies wird das Beeintréch-
tigungspotential der Planung durch die Berlicksichtigung bzw. Riicksichtnahme der Umgebungsbe-
bauung minimiert.

7.2 Maf der baulichen Nutzung
Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,35 festgesetzt und liegt somit unterhalb der zuldssigen Ober-
grenze fur allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 17 BauNVO. Die GRZ orientiert sich an der Umge-
bungsbebauung und behalt somit den ortstypischen Dichtewert bei.

Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese festgesetzte Obergrenze mit Garagen und Stell-
platzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie baulichen Anlagen unterhalb der
Geldndeoberflaiche um max. 50% Uberschritten werden. Durch die Moglichkeit, die zuldssige Grund-
flachenzahl fur die besagten Anlagen zu lGberschreiten, wird eine sinnvolle Vorkehrung geschaffen,
den ruhenden Verkehr aus den 6ffentlichen Bereichen zu verlagern.
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Wand- und Firsthéhe

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung von Gebauden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukor-
per einerseits maRvoll in das Geldnde einzubinden und andererseits ein homogenes Ortsbild im inne-
ren Geflige des Baugebietes zu schaffen, die die Umgebungsbebauung miteinbezieht. Durch Regle-
mentierungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen anndhernd gleiche Gebdaudevolumen entste-
hen. Hierzu werden Festsetzungen zur maximalen Oberkante des FertigfuRbodens (FOK) und eine
darauf bezogene Wandhohe (WH) und Firsthohe (FH) getroffen. Die FOK orientiert sich an der Ho-
henlage der geplanten ErschlieRungsstraRen. Mit der FOK soll vorrangig vermieden werden, dass
Grundstiicke stark modelliert oder aufgefiillt werden, weswegen eine festgelegte Hohe Gber Niveau
der ErschlieBungsstralie festgesetzt wird. Von der FertigfuRbodenoberkante ausgehend wird eine fir
das gesamte Plangebiet einheitliche maximale Firsthohe von 9,00m festgesetzt. Die Wandhohen
werden mit einem Hochstmal von 6,20m festgesetzt. Ziel ist es, die Hohenentwicklung der Umge-
bungsbebauung zu (ibernehmen und gleichzeitig die Moglichkeit zu geben adaquate Baukorper ent-
wickeln zu kdnnen. Die Begrenzung der Firstrichtung nach oben dient neben der Steuerung einer
gewlnschten Entwicklung am Ortsrand auch dazu, keine unverhéltnismaRige Beeintrachtigung
(Sichtbezlige, Verschattung etc.) der vorhandenen Bebauung in der ndheren Umgebung zu verursa-
chen.

FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Durch die Festsetzung einer FOK soll sichergestellt werden, dass sich Gebdaude ohne zu grofle Gebau-
desockel in die vorhandene, weitestgehend ebene Topographie einfligen und dass Geldndespriinge
durch Auffullungen zwischen benachbarten Grundstilicken auf ein Minimum reduziert werden und
zugleich einer Hochwasserfreilegung der Gebdude im Falle eines Starkregenereignisses gewahrleistet
werden kann. Die FOK wird fiir das Wohngebaude festgesetzt.

Die Fertigfulbodenoberkante (FOK) fur das Erdgeschoss des Hauptgebaudes darf max. 0,30m tber
der Strale liegen und ist herbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdaudeauBenkanten der je-
weiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum
Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand verldangert. Die dort vorhandenen Héhenwerte der Erschlie-
RBungsstraBe werden als Hohenbezugspunkt fir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemit-
telte HOhenbezugspunkt (hier +0,30m) ergibt die maximale FertigfuRbodenoberkante (FOK) fiir die
Bauparzelle.

7.3 Bauweise und Baugrenzen

Es wird offene Bauweise festgesetzt; die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand nach § 5 LBO zu
errichten. Dabei sind gemal’ den Festsetzungen Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Mit den Doppel-
hausern soll die Moglichkeit geschaffen werden auch dichtere Bebauungsformen realisieren zu kon-
nen.

GemaR den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports
innerhalb der hierfiir vorgesehenen Umgrenzungslinie sowie innerhalb der Baufenster zuldssig. Ziel-
setzung ist den ruhenden Verkehr aus dem 6ffentlichen Stralenraum zu verlagern.
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Garagen dirfen auf der Grenze errichtet werden, wenn sie eine mittlere Wandhohe von 3,5 m und
eine Wandflache von 30 m? nicht tUberschreiten. Diese geringfugige Erh6hung gegenlber der LBO
(3,0 m) ergibt sich aus der zuldssigen FOK (max +0,3 m Uber ErschlieRungsstraRe). Es soll ermoglicht
werden, dass die Garagen auf dieselbe Hohe wie die Hauptgebaude errichtet werden kénnen. Da
gemal LBO die Bezugshohe fiir die Grenzgaragen das natiirliche Gelande ist, wird die mittlere Wand-
héhe um 0,5 m erhéht, um den Bauherren eine Anpassung an das Hauptgeb&dude zu ermdglichen
ohne damit den Anspruch auf Grenzbebauung zu verlieren. Aus stadtebaulicher Sicht ist diese gering-
fligige Erhohung der mittleren Wandhohe als vertraglich zu erachten. Funktionale Beeintrachtigun-
gen (Belichtung, Brandschutz etc.) sind durch diese Abweichung von der LBO nicht zu befiirchten.

Uberschreitungen der zeichnerisch festgelegten Baugrenzen sind dabei in geringfiigigem AusmaR mit
untergeordneten Bauteilen gemals § 5 Abs. 6 LBO, d. h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der
Abstandsflachen (wie z. B. Dachiliberstdande, untergeordnete Balkone und Erker etc.) auRer Betracht
bleiben, zuldssig. Nebenanlagen gemal § 14 BauNVO sind auch auRerhalb der Baufenster zulassig.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass neben der gewlinschten stadtebaulichen Grundstruktur die un-
tergeordneten Bauteile und Nebenanlagen etwas flexibler angeordnet werden kénnen. Lediglich im
Bereich der privaten Griinflaichen entlang des Ortsrandes sind keinerlei bauliche Anlagen (Ausnahme
Einfriedungen) zuldssig, um das Erscheinungsbild des Ortsrandes nicht zu beeintrachtigen und keine
okologischen Barrieren zu schaffen.

Die zuldssigen Baukorper orientieren sich damit im Wesentlichen an der umgebenden Bebauung.

7.4 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt nérdlich und unmittelbar im Anschluss an den ,,Blrgerweg” im Ortsteil
Illerbachen.

Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt durch die bestehende StraRe ,Blirgerweg”, die wie-
derum direkt und in nur wenigen Metern in Richtung Osten zur L 260 fuhrt. Mittels der L 260 besteht
eine grundlegende Anbindung zur B 312 sowie zur A 7, die in nur wenigen Autominuten erreichbar
sind. Somit ist eine Anbindung an das lberortliche Stralennetz gegeben. Die Anbindung des Biirger-
weges an die L 260 erfordert die Anlage einer Linksabbiegerspur, welch in der vorliegenden Plan-
zeichnung bereits — in mit dem StraRenbaulasttragerabgestimmter Version — eingearbeitet ist. Im
Zuge der Neugestaltung des Einmiindungsbereiches Biirgerweg / L 260 soll auch der Ausbau des
Radwegenetzes des Landkreises Biberach beriicksichtigt werden und eine Querungshilfe errichtet
werden.

Die innere ErschlieBung erfolgt durch Anlage einer RingerschliefRung mit dem Blirgerweg. Zusatzlich
wird eine Durchwegung durch Anlage von FuRwegen im Osten und Westen ermdglicht. Eine weitere
Zufahrt ins Plangebiet Gber die L 260 ist laut Planzeichnung ausgeschlossen und ist lediglich iber den
Blirgerweg moglich.
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7.5 Griinordnung

Ziel der Griinordnung ist fiir eine moglichst durchgédngige Durchgriinung mit standortgerechten Ge-
holzen zu sorgen, die die Aufenthaltsqualitdt des Wohnquartiers einerseits anhebt und andererseits
die Einbindung der Bebauung in das freiraumliche Umfeld ermdglicht.

Der Bebauungsplan sieht eine Durchgriinung der privaten Bauparzellen mit einheimischen Laub-
baum- und Obstbaumpflanzungen (Pflanzliste gem. Ziff. 3.3) vor. Je 450 m? (angefangene) Grund-
stiicksflache ist min. 1 Baum Il. Ordnung anzupflanzen. Mindestens ein Baum | oder Il. Ordnung pro
Grundstiick ist dabei straflenbegleitend anzupflanzen, bei den nérdlich im Geltungsbereich liegenden
Grundstiicken sind zwei Obstbaume pro Grundstiick nordlich der Baufenster zu pflanzen. Bereits auf
dem Grundstlick vorhandene Baume kdénnen angerechnet werden. Die genaue Lage der librigen An-
pflanzung auf dem Grundstiick ist variabel.

Die Eingrinung des Plangebietes (Osten) erfolgt tiber eine private Grinflache (3,00 m Breite), zudem
sind 12 heimische Obstbdume (Hochstamme) entlang der nordlichen Geltungsbereichsgrenze aufge-
teilt auf 6 Grundstiicke zu pflanzen. Im Bereich der Ortsrandeingriinung kénnen zudem lockere He-
ckenpflanzungen und Hochstaudenfluren angelegt werden. Hierdurch soll ein durchgangiger, natur-
naher Ortsrand entwickelt werden.

Zusatzlich wird am westlichen Randbereich des Geltungsbereiches (Hangkante mit Hohenversatz)
eine offentliche Griinflache als FuBweg festgesetzt, die ebenso der Versickerung dient. Die Ausfiih-
rung erfolgt dabei in wasserdurchlassiger Art, um eine Versickerung von Oberflachenwasser auch
gewahrleisten zu konnen. Auch im Osten wird eine gréRere, zusammenhadngende 6ffentliche Griin-
flache mit Riickhaltebecken fiir die Versickerung von Oberflachenwasser angelegt.

Innerhalb der 6stlichen Griinflache ist eine Winterlinde zu pflanzen, wobei auf eine freistehende Lage
zu achten ist, um eine optimale Ausbildung der Krone zu gewahrleisten. Die Griinflache wird als Auf-
enthaltsraum mit Spiel- und Erholungsmaglichkeiten entwickelt, so dass der stidliche Teil der Grin-
flache einer intensiveren Nutzung unterliegt. Das Griinland im nérdlichen Bereich mit Retentions-
mulde ist extensiver zu entwickeln (max. dreimalige Mahd mit Abfuhr des Schnittguts).

Im Kreuzungsbereich der Leutkircher StraRe und des Birgerweges stehen funf Birken, wobei zwei
Birken auRerhalb des Geltungsbereichs liegen. Zwei der drei innerhalb des Geltungsbereichs liegen-
den Birken miissen aus Griinden der Verkehrsfihrung bzw. der Ergdnzung eines separaten Radweges
gefdllt werden. Diese Bdume sind in der neu anzulegenden Griinflache zu ersetzen. Die zu erhalten-
den Bdume (eine Birke innerhalb und zwei Birken aufRerhalb des Geltungsbereichs) sind wahrend der
Bauphase vor Beschadigungen zu schitzen.
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8 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

8.1 Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Satteldachern mit
einer Dachneigung von 20-45° und einer vorgegebene Firstrichtung noérdlich und dstlich der geplan-
ten ErschlieBungsstralRe. Im inneren Plangebiet sind darliber hinaus auch Zelt- und Walmdacher so-
wie versetzte Pultdacher zuldssig. Zielsetzung ist— auch in Bezug auf die umgebende Bebauung — eine
moglichst einheitliche Dachlandschaft zu erhalten bzw. den baulichen Charakter von lllerbachen mit
den dorflichen Strukturen zu bewahren. Die festgesetzten Dachformen sollen ein insgesamt einheitli-
ches und homogenes Bild ergeben. Die Festsetzung von Sattelddchern als einzig zuldssige Dachform
im dulleren ErschlieBungsring wird aufgrund der gut einsehbaren und ortsbildpragenden Ortsrandla-
ge festgesetzt. Andererseits wird den Bauwerbern die Maoglichkeit gegeben zeitgemalle Bebauungs-
formen zu realisieren, indem neben Satteldachern auch Zeltdacher, versetzte Pultddcher und Walm-
dacher im inneren Geflige des Plangebiets und weniger gut einsehbaren Lage zugelassen werden.
Dies wird stadtebaulich fir vertretbar erachtet.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen der Dachlandschaft erfolgen durch die textlichen Fest-
setzungen zur Dachgestaltung. Anbauten und untergeordnete Bauteile diirfen bspw. abweichende
Dachformen (Pult- oder Flachdach) aufweisen.

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf
das jeweilige Grundsttick) roten bzw. rotbraunen, grauen oder anthrazitfarbenen Ténen und nicht-
glanzend zugelassen.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegeniiber dem Hauptbaukoérper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft
einfligen und die Dachrander der Hauptgebaude frei bleiben. Um einer Entstehung von Ungleichge-
wicht vorzubeugen darf die maximal Breite der Wiederkehre und Zwerchgiebel max. 30% der Gebau-
delange betragen.

Entsprechend sind auch solartechnische Anlagen nur in gleicher Dachneigung (keine Aufstanderun-
gen) und mit min. 0,50m Abstand zu den Dachréndern zulassig.

8.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften
Bodenmodellierung

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Veranderun-
gen des natlrlichen Geldandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur In-
tegration der Gebaude, befestigten Freiflaichen und zum Anschluss an die StraRRe zugelassen. Abgra-
bungen angrenzend zur 6ffentlichen Erschliefung sind unzuldssig. Garagen in Kellergeschossen mit
entsprechenden Zufahrten sind nicht erlaubt (§ 74 Abs. 3 LBO). Im Bereich der Ortsrandeingriinung
sind keine Modellierungen oder Gelandespriinge zulassig. Angleichungen des Gelandes an das Niveau
der Nachbargrundstiicke sind zuldssig. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass das Erscheinungs-
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bild des Quartiers nicht durch Stitzmauern und/oder Boschungen beeintrachtigt bzw. dominiert
wird.

Bodenversiegelung

Um die Bodenversiegelung auf ein Minimum zu beschrdnken, sind Parkplatze, Stellplatze und Zufahr-
ten auf privaten und 6ffentlichen Grundstilicken nur in einer Ausfiihrung als Rasengitterstein, Rasen-
pflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotterrasen, Drainpflaster oder als wassergebundene Fla-
chen zul3ssig. Innere Erschliefungs- und Gartenwege sind auch in befestigter, wasserundurchlassiger
Ausfiihrung zuldssig, sofern gewahrleistet ist, dass der Wasserrlickhalt auf dem eigenen Grundstiick
erfolgt.

Oberflaichenwasser und Regenwasserbewirtschaftung

Gesammeltes Niederschlagswasser ist tGiber eine bewachsene mindestens 30cm machtige Oberbo-
denschicht flaichenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist Gber
geeignete MalRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zurlickzuhalten. Dabei sind die Vor-
gaben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie A 138 zu beachten.

Die Versickerungsfahigkeit von Niederschlags- und Oberflachenwasser im Baugebiet ist nach Erfah-
rungswerten gering einzustufen. Bei Bedarf kann Uberschissiges Wasser in das kommunale Trenn-
system eingeleitet werden.

Vorgdrten

Schotter- bzw. Steingarten (definiert als Flachen, die Gberwiegend aus Natur- oder Kunststeinen be-
stehen) haben eine geringe 6kologische Wirksamkeit und sind in lllerbachen nicht ortstypisch, wes-
wegen diese im Bereich der Vorgarten im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ausgeschlossen
werden. Schotter- bzw. Steingarten bieten Kleintieren, wie z. B. Singvogel, Igel und Insekten keinen
Lebensraum und wirken sich negativ auf das Kleinklima aus. Sie heizen sich im Sommer auf, spei-
chern die Hitze und strahlen sie mit negativen Auswirkungen auf das Klima in Siedlungen wieder ab.
Die Anlage von Schottergarten stellt eine erhebliche Beeintrachtigung von Natur und Landschaft dar.
Gemall dem Vermeidungsgrundsatz nach §§ 13 bis 15 BNatSchG sind erhebliche Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft zu unterlassen.

Einfriedungen

Festsetzungen zu Einfriedungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie stadtebaulich wirksam wer-
den. Zum o6ffentlichen StraBenraum hin sind nur bestimmte Materialien wie senkrechte Holzlatten-
zaune oder Metallzaune mit einer maximalen Hohe von 1,00m zulassig, um hohe Mauern mit Wand-
artiger Wirkung zu vermeiden. Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken, die nicht in den 6ffentlichen
Raum wirken werden nicht geregelt; hier gilt das Nachbarrecht. Das stadtebauliche Ziel der Gemein-
de Berkheim ist, ein einheitliches doérflich gepragtes Ortsbild zu erhalten.

An Kreuzungsbereichen dirfen Sichthindernisse zur Sicherung der Verkehrssicherheit — einschlieRlich
Straucher, Hecken und Einfriedungen — eine Hohe von 0,90m Uiber Fahrbahn nicht Gberschreiten.
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Es gelten die einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung (LBO) sowie das geltende Nachbarrecht
von Baden-Wiirttemberg.

Stellplatze

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min.
2 oberirdische Stellpldtze nachzuweisen. Vor den Garagen bzw. Carports ist dabei gegeniiber dem
offentlichen StraBenraum ein Aufstellbereich von min. 5,00m einzuhalten. Dieser kann nicht als Stell-
platz angerechnet werden.

9 Artenschutz

Im Rahmen der durchgefiihrten artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung vom 05.05.2020 wurden fiir
Brutvogel sowie die Haselmaus vom Eingriff potenziell betroffene Habitatstrukturen festgestellt. In
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdorde (Fr. Matern) wurde deshalb eine weitergehende
Untersuchung fiir diese Artgruppen festgelegt. Die Ergebnisse sind im Folgenden dargestellt.

Folgende Kartierungen wurden durchgefihrt:

Tabelle 2: Kartiertermine

Datum & Uhrzeit Wetter Kartierung

17.04.2020 7.00-7.30 Uhr 5°C, 60 % Wolken, kein Wind Brutvogel
Anbringen Haselmaustubes

25.04.2020 7.20-8.00 Uhr 8°C, 80 % Wolken, kein Wind Brutvogel

05.05.2020 8.00 - 8.30 Uhr 9°C, 100 % Wolken, leichter Wind | Brutvogel

15.06.2020 6.40-7.15 Uhr 13°C, 100 % Wolken, kein Wind Brutvogel
Kontrolle Haselmaustubes

10.09.2020 12.30-13.00 Uhr | 22°C, 80 % Sonne, kein Wind Kontrolle Haselmaustubes

21.10.2020 12.45-13.15 Uhr | 18°C, 70 % Sonne, kein Wind Kontrolle Haselmaustubes

Die Kartierungen kamen zu folgendem Ergebnis:

Brutvogel

Wahrend der Begehungen wurden Buchfink, Elster, Feldsperling, Hausrotschwanz, Star, Rabenkrahe
und Stieglitz auf Nahrungssuche im Geltungsbereich erfasst. Im Gehélzbestand um das ungenutzte
Gebdude wurden Brutreviere von Blaumeise, Kohlmeise sowie Mdnchsgrasmiicke festgestellt, am
Gebdude mindestens ein Haussperling-Brutpaar. Diese Arten gelten als allgemein haufig und weit
verbreitet (Allerweltarten), bei denen regelmaRig davon ausgegangen werden kann, dass durch Vor-
haben keine Verschlechterung des Erhaltungszustandes erfolgt. Hinsichtlich des Lebensstatten-
schutzes kann davon ausgegangen werden, dass die 6kologische Funktion der von einem Vorhaben
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betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt wird.
Hinsichtlich des Storungsverbotes kann fir diese Arten grundsatzlich eine Verschlechterung des Er-
haltungszustandes der lokalen Population ausgeschlossen werden.

In den nordlich an den Geltungsbereich angrenzenden Obstbdumen sind Blaumeise, Kohlmeise sowie
Feldsperling nachgewiesen. Diese Geholze werden vom Eingriff nicht beeintrachtigt. Auf Flurstiick
1652 wurde zudem ein Goldammerrevier festgestellt. Bei diesem ist durch den Eingriff jedoch eben-
falls von keiner Beeintrachtigung auszugehen.

Um die durch die geplante Bebauung entstehende Kulissenwirkung auf méglicherweise angrenzende
Feldlerchenreviere zu berlicksichtigen, ist im Umkreis von 200 m eine Kontrolle auf Feldlerchenbe-
satz durchgefiihrt worden. Es konnte weder im Geltungsbereich noch im Umfeld eine Feldlerche
nachgewiesen werden.

Haselmaus

Die Nistrohren fiir die Haselmaus wurden in den Gehdlzen des Grundstiicks mit der Flur-Nr. 1651
angebracht. Bei den Kontrollen konnten keine Spuren, Nester oder Individuen der Haselmaus festge-
stellt werden. Diese Art ist im Geltungsbereich nicht vorhanden und ist somit durch die geplante
Bebauung nicht betroffen.

Im Vorfeld des Abrisses des ungenutzten Gebdudes ist eine Kontrolle auf Brutbesatz gebaudebriiten-
der Vogel notwendig. Die zwei zu fallenden Birken sind ebenfalls vorab auf planungsrelevante Arten
zu kontrollieren. Bei einer Betroffenheit sind in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Natur-
schutzbehorde Vermeidungs- oder CEF-MalBnahmen festzulegen. Bei einer Geholzentfernung ist die
allgemeine Schutzzeit nach § 39 BNatschG (Marz-September) einzuhalten.

10 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Aus-
gleich

10.1  Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur
und Landschaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu bericksichtigen. Im
Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-
rungsmafnahmen bericksichtigt:

Tabelle 3: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Mensch und | Ldrm, Schallschutz:
menschliche | Geruchsbeldstigungen | Das Plangebiet liegt im Schalleinwirkungsbereich der Landes-
Gesundheit stralle L260. An Fassaden welche in der Nacht einem Larmpe-
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

gel von > 45 dB ausgesetzt sind (durch Verkehrs- oder Gewer-
beldrm) kénnen Fenster an Schlafraumen nicht gedffnet bzw.
nicht zur Bellftung genutzt werden. Sie miissen mit Luftungs-
elementen ausgeristet werden, um die geforderte Schlafquali-
tat zu sichern.

Bestehende landwirtschaftliche Flachen grenzen an das Bau-
gebiet an, daher muss zeitweise mit entsprechenden Emissio-
nen gerechnet werden. Diese sind jedoch als ortstiblich und im
Vorhinein bekannt und demnach von den Anwohnern zu dul-
den.

Tiere, Pflan- | Versiegelung / Uber- | Pflanzgebote:

zen und die | bauung / Beeintrach- |Je 450 m? (angefangene) Grundstiicksflache ist mindestens ein
biologische | tigung von Lebens- Baum Il. Ordnung anzupflanzen. Davon ist mindestens ein
Vielfalt raumen / Habitaten Baum strallenbegleitend zu pflanzen.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind heimische
Laubgeholze (gem. Pflanzliste, siehe Begriindung) zu verwen-
den. Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume I. und Il
Ordnung betragt 16-18cm Stammumfang.

Der dargestellte Standort ist empfohlen; die genaue Lage auf
dem Grundstiick ist variabel. Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG
BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg) zu beriicksich-
tigen.

Im Bereich der privaten Griinflichen und der StralRe zuge-
wandten Bereiche sollte die Verwendung von nicht standort-
gerechten Gehdlzen sowie buntlaubigen und buntnadeligen
Geholzen vermieden werden.

Auch sollte die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur
Bekdampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung
vom 20.12.1985, BGBI. 11985 S. 2551) gelten, verhindert wer-
den.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des
Geltungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmi-
gungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44
BNatSchG zu beriicksichtigen (Tétungs- und Verletzungsver-
bot, Storungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt insbesondere
fir eventuell notwendige Abbrucharbeiten an bestehenden
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Wohngebauden, Schuppen, unvermeidbare Gehdlzrodungen
sowie die Baufeldfreimachung.

Im Vorfeld des Abrisses des ungenutzten Gebdudes ist eine
Kontrolle auf Brutbesatz gebaudebritender Vogel notwendig.
Die zwei zu féllenden Birken sind ebenfalls vorab auf planungs-
relevante Arten zu kontrollieren. Bei einer Betroffenheit sind
in Abstimmung mit der zustandigen Unteren Naturschutzbe-
horde Vermeidungs- oder CEF-MalRnahmen festzulegen.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzeiten
vom 01.03. bis 30.09. nach & 39 BNatSchG zu beachten.

Vorgarten: Die der Stralle zugewandten nicht Gberbauten Fla-
chen sind zu begriinen. Zusammenhangende Steingéarten sind
unzulassig.

Beleuchtung

Fir die AuRenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten
gerichtete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdich-
te) LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen

zul3ssig.

Wanderungshinder-
nisse fur Kleintiere

Einfriedungen sind als Holz- oder Metallzadune mit einer Maxi-
malhdhe von 1,00 m zuldssig. Um die Durchlassigkeit fir Klein-
tiere sicherzustellen, ist eine Bodenfreiheit von mind. 0,15 m
einzuhalten.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zulds-
sig. Unzulassig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja).

Flache und
Boden

Abtrag und Boden-
bzw. Flachenversiege-
lung

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahig-
keit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes Ingenieurbiiro empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vor-
handenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Verwitte-
rungs- und Umlagerungssedimenten. Im tieferen Untergrund
stehen vermutlich die Gesteine der Oberen SiiRwassermolasse
an. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des toni-
gen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Der im Zuge der Baumallinahme anfallende Erdaushub ist mog-
lichst im Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbau-
arbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher bei trockener
Witterung und gutem, trockenen, bréseligen, nicht schmie-
renden Boden auszufiihren. Der humose Oberboden sollte zu
Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen ab-
geschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mieten zwischen-
gelagert werden.

Das ,,Merkblatt flir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauarbei-
ten“ ist zu bericksichtigen.

Bodenversiegelungen im Bereich von Zufahrten, Stellplatzen
und befestigten AuBenbereichen (z. B. Terrassen) sind auf das
notwendige Mindestmal? zu beschranken. Stellplatze und Zu-
fahrten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken sind nur in
einer Ausflihrung als Rasengitterstein, Rasenpflaster mit brei-
ten begriinten Fugen, Schotterrasen, Drainpflaster oder als
wassergebundene Flachen zulassig.

Wasser Versickerung Am westlichen Randbereich des Geltungsbereiches (Hangkan-
te mit Hohenversatz) wird eine 6ffentliche Griinflache als
FulBweg festgesetzt, die ebenso der Versickerung dient. Die
Ausfiihrung erfolgt dabei in wasserdurchldssiger Art, um eine
Versickerung von Oberflachenwasser auch gewahrleisten zu
kénnen. Auch im Osten wird eine grofRere, zusammenhangen-
de 6ffentliche Grinflache mit Riickhaltebecken fir die Versi-
ckerung von Oberflachenwasser angelegt.

Starkregen / Hang- Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist
wasser Quell- bzw. wild abflieBendes Hangwasser aus héher gelege-
nen Bereichen (v. a. nach Starkregenereignissen sowie im
Frihjahr) nicht auszuschlieRen. Insbesondere in den dem Hang
zugeneigten westlichen Grundstiicksbereichen sind von den
Bauherren im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwas-
ser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und
Tlren, ebenerdige Hauseingdnge an der Hangseite usw.). Der
natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht
zum Nachteil eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder
auf andere Weise verandert werden (vgl. § 37 WHG).

Landschaft | Fernwirkung Eine Durchgriinung des Plangebietes wird mit den griinordne-
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

rischen Festsetzungen gewahrleistet. Auswirkungen auf das
Landschaftsbild hat die Fallung zweier Birken, wodurch sich die
Ortseingangssituation optisch verandert. Aus diesem Grund
sind die zwei Birken neben der Stral3e laut Festsetzung im Be-
bauungsplan zu ersetzen.

Im Osten des Plangebietes ist eine Aufwertung der Bestandssi-
tuation durch die Herstellung einer 6ffentlichen Griinflache
geplant. Zusatzliche Begriinung schafft eine ansprechende
Gestaltung der Orteingangssituation und fiihrt optisch die
Griinlandflachen im Siiden fort.

Kulturelles | Beeintrachtigung der | Falls sich bislang unentdeckte Bodendenkmale im Planungs-

Erbe und kulturhistorischen raum befinden sollten, ist eine denkmalschutzrechtliche Ge-
sonstige Bedeutung nehmigung bei der Unteren Denkmalschutzbehoérde zu bean-
Sachgliter tragen. Allgemein gilt: Sollten im Zuge von Erdarbeiten archéo-

logische Fundstellen (z.B. Mauern, Gruben, Brandschichten
0.a.) angeschnitten oder Funde gemacht werden (z.B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen), ist das Landesamt fiir Denkmal-
pflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziig-
lich zu benachrichtigen. Die Moglichkeit zur Fundbergung und
Dokumentation ist einzurdumen (§ 20 DSchG).

Die Wegkreuze im Plangebiet und angrenzend sind zu erhalten
und wahrend der Bauphase ausreichend vor Beschadigungen
zu schitzen (auch zu beachten ist der Schutz vor Verschmut-
zungen und mogliche Schwenkbereiche von Kranen oder Bau-
maschinen; die Errichtung von Baustelleneinrichtungs- oder

Lagerflachen um die Wegkreuze ist unzulassig).

10.2  Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt somit einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaR den §§ 14 ff.
BNatSchG dar. GemalR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, ,,unvermeidbare Beeintriichtigungen durch MafSnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmafinahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.

Die Zusammenfluhrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz ergibt einen Gesamt-
bedarf von 168.046 Okopunkten. Das Defizit von 168.046 Okopunkten soll durch Abbuchung vom
gemeindliche Okokonto kompensiert werden. Bei den dem Vorhaben zugeordneten Okopunkten
handelt es sich um den Uberschuss von Okopunkten durch die umgesetzten OkokontomalRnahmen
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der ,, Okokontoflache Steur FI.-Nr. 140, Berkheim. Die MaRnahmen auf der Fldche ,Steur” sind be-
reits abgeschlossen und wurden von der UNB abgenommen.

11 ErschlieBung

Wasser und Abwasser

Das Baugebiet wird an das Wasserver- und -entsorgungsnetz der Gemeinde Berkheim angeschlossen.
Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Elektrizitatswer-
ke (EnBW).

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgung des Landkreises Biberach. Wertstoffe werden ge-
sammelt und von Verwertungsunternehmen abgeholt.

Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom ist gesichert.
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