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A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-W{irt-
temberg (GemOQ), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanzZV)
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Bebauungsplan mit Griinordnung ,,H2-Regio Berkheim“ in
offentlicher Sitzungam . . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplan mit Griinordnung , H2-Regio Berkheim“ ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil des Bebauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung
vom __. . undumfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 1082, 1083 sowie die Teilflichen der Grundsti-
cke 937 und 978/2in der Gemarkung Berkheim (siehe Planzeichnung). Der Geltungsbereich hat eine
GroRe von ca. 4,14 ha und ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,H2-Regio Berkheim“ besteht aus der Satzung vom __.

mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichnerischen Teil
(Planzeichnung) vom __.

Beigefiigt sind die Begriindung mit gesondertem Umweltbericht, jeweils mit Stand vom __ .

und die Unterlagen zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (LARS consult GmbH, Stand:
)

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) gedandert wor-
den 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) geadndert
worden ist.

- Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I 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 5 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) geandert worden ist.

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 13. Dezember 2005; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21
und 28 gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).
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- Gemeindeordnung fiir 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).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,H2-Regio Berkheim®, bestehend
aus dem Textteil (Seite _ bis _) der Satzung, Begriindung und Zeichnung in der Fassung vom
. dem Gemeinderatsbeschluss vom __._ . zu Grunde lag und diesem entspricht.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung Bebauungsplan mit Griinordnung ,, H2-Regio Berkheim“ der Ge-
meinde Berkheim tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung vom . . gem. § 10 Abs. 3
BauGB in Kraft.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza
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Raumlicher Geltungsbereich

gem. § 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung der Geltungsbereiche des Bebauungsplans mit Griinord-
nung ,H2-Regio Berkheim“ (2 Teilflachen)

(s. Planzeichnung)

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf3 § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

Gl

501

Industriegebiet (GI1 und GI2)

gem. § 9 BauNVO

Zulassig sind:

Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung
von Strom oder Warme aus solarer Strahlungsenergie oder Wind-
energie, Lagerhauser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,

Tankstellen.

Nicht zuldssig sind:

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zu-
geordnet und ihm gegeniber in Grundflache und Baumasse unter-
geordnet sind,

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

Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als eigenstandige Hauptnutzung
far gewerbliche Fremdwerbung sind in der gesamten Flache unzulas-

sig.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Sondergebiet (SO) Elektrolyseur — griiner Wasserstoff

gem. § 11 Abs. 2 BauNVO

Zul3ssig sind:

die Errichtung und der Betrieb technischer Anlagen, teilweise in
Gebdude integriert, teilweise fir AulRenaufstellung, zur Erzeu-
gung, Verdichtung, Speicherung und Abfiillung von H2 mit den er-
forderlichen Nebeneinrichtungen, z.B. Transformatoren, Hoch-
und Mittelspannungsversorgung und Verteilung, Kalteerzeugungs-
anlagen, Rickkihlanlagen, Verrohrungen, Regelarmaturen,

www.lars-consult.de
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502

Sicherheitseinrichtungen, Abblaseeinrichtungen fiir Wasserstoff
und Sauerstoff, Drucklufterzeugung oder -anlieferung und -spei-
cherung (Steuerluft), Stickstoffanlieferung, -speicherung und -Ver-
teilung, sowie der dazu gehdrigen Infrastruktur, z.B. Ersatzteilla-
ger, Verladestationen sowie teil- und vollversiegelte Erschlie-
Rungswege.

- der Betrieb von Blockheizkraftwerken zur Erzeugung von Strom
und Warme sowie Anlagen zur Speicherung von Warme,

- elektrisches Be- und Entladen von Fahrzeugen,

- Anlagen, die der Erforschung, Entwicklung oder Nutzung erneuer-
barer Energien dienen,

- elektrotechnische Anlagen zur Umwandlung von Strom (Trafo)
und Speicherung von Strom sowie

- zugehorige Freiflachen- und Stellplatzanlagen

Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als eigenstdandige Hauptnutzung
flir gewerbliche Fremdwerbung sind in der gesamten Flache unzulas-
sig.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Sondergebiet (SO) fiir Freiflichen-Photovoltaikanlagen
gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
Zul3ssig ist:

- die Errichtung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen sowie der er-
forderlichen technischen Einrichtungen und der Infrastruktur
(Trafo, Zuwegung etc.)

Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als eigenstandige Hauptnutzung
far gewerbliche Fremdwerbung sind in der gesamten Flache unzulas-

sig.

2.2 Maf der baulichen Nutzung

GRZ 0,8

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
gem. § 19 Abs. 1 BauNVO

hier: 0,8

Im Gl1, Gl 2 sowie im SO 1 darf die maximal zuldssige Grundflache ne-
ben der in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO getroffenen Vorschrift zur Uber-
schreitung (50 %) ausnahmsweise bis zu einer Grundflache von 0,9

www.lars-consult.de
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WH =
max. 14,0m

GH=
max. 14,0m

H mod
<35m

iberschritten werden, sofern es sich bei der zuletzt genannten Uber-
schreitung ausschlieRRlich um folgende Anlagen handelt:

- nicht vollflachig versiegelte Stellplatze

- Nebenanlagen, die keine Gebaude oder Gebaudeteile sind im Sinne
des § 14 BauNVO

- vollflachig versiegelte Zufahrten und Fahrgassen

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Wandhohe (im Gl 1 und Gl 2): max. 14,0 m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Maximal zuldssige Wandhohe in Metern; gemessen ab RohfuRboden-
oberkante EG (ROK) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit der
Oberkante der Dachhaut.

Bei Gebduden mit Flachdachern entspricht die maximale Wandhohe
zugleich der maximalen Gebaudehdhe. Diese wird am hochsten Punkt
(i.d.R. Attika oder Dachhaut) des Gebaudes gemessen.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Gebdudehohe (im SO 1): max. 14,0 m
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

Maximal zuldssige Gebaudehohe in Metern; gemessen ab RohfulRbo-
denoberkante EG (ROK) bis zum Schnittpunkt der Auenwand mit
dem hochsten Punkt des Gebaudes.

Im Sondergebiet 1 (SO 1) sind erforderliche technische Anlagen oder
sonstige der Hauptanlage untergeordnete betriebsbedingten techni-
sche Einrichtungen auf 20 % der Flache bis zu einer Hohe von 21,0 m
zulassig.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Im Sondergebiet 2 gelten die nachfolgenden Festsetzungen zu Modul-
héhe (H mod) und Héhe baulicher Anlagen (H ba):

Maximale Modulhéhe (H mod) im SO2: 3,5 m

Innerhalb der Gberbaubaren Grundflachen (Baugrenzen) ist die Errich-
tung der Modultische bis zu einer Hohe von 3,5 m (iber dem natiirli-
chen Gelande zul3ssig.

Zwischen der Modultischunterkante und dem natrlichen Gelande
muss der Mindestabstand 0,7 m betragen.

www.lars-consult.de
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H ba
< 3,0m

ROK =
+1,0m

Maximale Héhe baulicher Anlagen (H ba) im SO2: 3,0 m

Die HOohe der baulichen Anlagen (z.B. technische Anlagen / Trafos /
Nebenanlagen / Batteriespeicher) ist bis zu einer Hohe von maximal
3,0 m Gber dem natiirlichen Geldande zulassig.

Hoéhenbezugspunkt

zur Ermittlung der RohfulRbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss

Maximal zuldssige RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss
gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Die maximale Hohe der RohfulRbodenoberkante darf max. 1,0 m tber
dem festgesetzten Hohenbezugspunkt liegen.

Der Hohenbezugspunkt ist in den Bauzeichnungen anzugeben.
(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

2.3 Bauweise und Baugrenze

Abweichende Bauweise (a)
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 1 BauNVO

Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass Gebdude und bauli-
che Anlagen mit einer Lange von tber 50 m zuldssig sind.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen sowie
Modulen und Versorgungsanlagen ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise in geringfiigigem Ausmal (maximale Uberschreitung von
10 m?) zuldssig mit:

- Untergeordneten Bauteilen gemaR § 5 Abs. 6 LBO.

Im Gl 1, GI2 sowie SO 1 sind die Errichtung von Zufahrten, nicht-tber-
dachten Stellplatzen fiir LkW, tiberdachte Fahrradstellplatze, brand-
schutztechnische Abschottungen zwischen den LkW-Stellplatzen, E-La-
destationen, Wechselbriickenstellplatze, Lagerflachen aller Art (z.B.
Palettenlager), Technikgeb&ude (z.B. Sprinkleranlagentechnik) sowie
immissionsschutzrechtlich erforderlich werdenden Anlagen auch au-
Rerhalb der Baugrenzen zuldssig.

www.lars-consult.de
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2.4 Verkehrsflachen

Im Gl 1, GI2 sowie SO 1 sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO
und notwendige, der Versorgung des Plangebietes dienende Neben-
anlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO auch aulRerhalb der Baugrenzen zu-
lassig.

Im Sondergebiet 2 (SO 2) fur Freiflachen-Photovoltaikanlagen sind Ne-
benanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO nur innerhalb der (iberbauba-
ren Grundstlcksflachen zulassig.

(s. Planzeichnung)

Abgrenzung fiir Werbeflachen
hier: Innerhalb des gekennzeichneten Bereichs ist die Errichtung eines
Werbeturms/Pylons mit einer maximalen Héhe von 12,0 m zuldssig.

Sofern sich Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone der L260
(20 m) befinden, unterliegen sie der Genehmigung und Zustimmung
der zustandigen StraRenbauverwaltung.

(s. Planzeichnung)
Abgrenzung fiir Stellpldtze
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Stellplatze fiur PkW sind auBerhalb der Baugrenze nur innerhalb der
Abgrenzung fir Stellplatze zulassig und dort in wasserdurchldssigem
Belag (z.B. wassergebundene Decke, Pflaster mit Rasenfuge, Dran-
pflaster etc.) auszufihren.

Ebenso sind innerhalb der Umgrenzungslinie zuldssig:

- Uberdachungen mit PV-Anlagen
- E-Ladesadulen

(s. Planzeichnung)

Es gelten die Abstandsregelungen nach §§ 5 und 6 LBO.

Offentliche StraRenverkehrsfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

(s. Planzeichnung)
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- S & &

2.5 Griinflachen

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

gem. § 9 Abs. 6 BauGB

Ein- und Ausfahrten auf die private Grundstiicksflache sind in diesem
Bereich nicht zulassig.

(s. Planzeichnung)

Private Griinflache

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfuhrung in wasserdurchldssiger Art fir Staudenpflanzungen, Ab-
standsgriin und / oder Aufenthaltsbereiche.

Die Flachen sind als artenreichen Staudenpflanzungen herzustellen,
bspw. als pflegeextensive Coppicing-Flachen — u.a. zur Starkung der
Okosystemdienstleistungen wie Versickerung und Verdunstung von
Niederschlagswasser (Bau oder Verwendung von Tiefbeeten, Verduns-
tungsbeeten, Versickerungsmulden, Baumrigolen, etc.) sowie Verbes-
serung der Artenvielfalt (sowohl Fauna als auch Flora).

(s. Planzeichnung)

Versickerungsflaichen mit Baumpflanzungen,
Lagegenau

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art fir StraBenbegleitgriin bzw.
extensiv bewirtschafteten Randflachen zur Sammlung und Versicke-
rung des Oberflachenwassers. Herstellung von extensiven Wiesenfla-
chen (autochthone Saatgutmischung aus dem Ursprungsgebiet 17
,Sudliches Alpenvorland” und einem Krauteranteil von mind. 50 %)
idealerweise auf Rotlage (Kiesiges Erdreich, kein Humusauftrag not-
wendig).

In der Ostlich gelegenen Griinflache (entlang L260) sind keine Einfrie-
dungen zulassig.

(s. Planzeichnung)

Pflanzgebot fiir Baumgruppen in Versickerungsflachen,
Lagegenau
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Im Bereich der Versickerungsflachen sind ausschliefSlich Baume I. und
[I. Ordnung der unter Kapitel 3.3 aufgefiihrten Pflanzempfehlung
»Versickerungsflache” zu verwenden:

www.lars-consult.de
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Die Baume sind in Gruppen zu pflanzen. Zwischen den Gruppen sollen
Abstandsbereiche von ca. 10 - 15 Metern freigehalten werden (ausge-
hend vom Stamm). Die Gruppen sollen aus 3-6 Pflanzen bestehen.

In der 6stlich gelegenen Griinflache (entlang der L260) soll die Wald-
kiefer mit einem Pflanzanteil von 50 Prozent vertreten sein.

Die Baumgruppen sind entsprechend des Zeichnerischen Teils in sich
dicht sowie lagegenau zu pflanzen. Die Lage kann bis zu 10 Meter ab-
weichen. Die zu pflanzende Anzahl der Badume ist der Planzeichnung

zu entnehmen (60 Stk).

(s. Planzeichnung)

Pflanzgebot fiir Laubbaum,
Lage variabel
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf den Griinflachen auBerhalb der Versickerungsflachen sind mittel-
kronige, standortgerechte und vorzugsweise heimische Bdume (mit ei-
ner MindestgrofRe von 18-20 cm Stammumfang) aus der StraRen-
baumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) oder aus
,Stadtgriin 2021, in der jeweils aktuellen Fassung, zu pflanzen.

Die zu pflanzende Anzahl der Baume ist der Planzeichnung zu entneh-
men (6 Stk).

(s. Planzeichnung)

Pflanzgebot fiir Baumreihe,
Lagegenau
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Auf dem mittig gelegenen Grinstreifen zwischen dem siiddstlichen
und westlichen Baufenster ist Baumreihe mit mittelkroniger, standort-
gerechter und vorzugsweise heimischer Baumart (MindestgroRe von
18-20 cm Stammumfang) aus der StraBenbaumliste der Deutschen
Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) oder aus ,,Stadtgriin 2021, in der
jeweils aktuellen Fassung, zu pflanzen.

Die zu pflanzende Anzahl der Baume ist der Planzeichnung zu entneh-
men (11 Stk).

Entwicklung Fettwiese mittlerer Standorte

Im gekennzeichneten Bereich ist eine Fettwiese mittlerer Standorte zu
entwickeln.

Die Pflege der Wiese erfolgt unter Abstimmung mit der UNB durch ex-
tensive Beweidung mit max. 1 GroRvieheinheiten/ha. Alternativ ist
auch eine ein- bis zweimalige Mahd ab Anfang Juli (erste Mahd) bzw.
September/Oktober (zweite Mahd) moglich. Das eventuell anfallende
Mahdgut muss abtransportiert und verwertet bzw. fachgerecht
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entsorgt werden. Auf der Flache ist vollstandig auf jeglichen Diinger-
und Pflanzenschutzeinsatz zu verzichten.

Durchzufiihren ist eine Ansaat auf der Aufstellflache mit einer zertifi-
zierten, standortgerechten, autochthonen Saatgutmischung aus dem
Ursprungsgebiet 17 ,Slidliches Alpenvorland” und einem Krauteranteil
von mind. 50 %. Jeder dritte Zwischenbereich der Modulreihen ist von
der Ansaat zur Entwicklung von Initial- bzw. Pionierstandorten auszu-
nehmen.

Entwicklung von Bliihstreifen

Entlang des Plangebiets ist innerhalb des gekennzeichneten Bereichs
ein ca. 3,0 m breiter Griinstreifen als durchgangige extensive Wiesen-
flache bzw. Blihwiese zu entwickeln. Einfriedungen sind nicht zulds-

sig.

2.6 Immissionsschutz
Immissions- Mit Vorlage eines Bauantrags ist unaufgefordert ein Nachweis vorzu-
schutz legen, aus dem die Einhaltung der Anforderungen der Technischen
Anleitung zum Schutz gegen Larm, TA Larm hervorgeht.
2.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur

und Landschaft

Ausgleichsflache
und Oberboden-
auftrag

Fldichen fiir MafSnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft

§ 5Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4; § 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25 BauGB

Die Zusammenfiihrung der beiden Biotopbilanz und Bodenbilanz
ergibt zum gegenwartigen Projektstand einen Gesamtbedarf von
366.724 Okopunkten, der iiber eine externe naturschutzfachliche Aus-
gleichsflache und den Oberbodenauftrag erbracht wird.

Nach aktuellem Planungsstand ist davon auszugehen, dass rd. 36.684
m?2 Oberboden im Plangebiet abgeschoben werden. Ausgehend von
einer durchschnittlichen Machtigkeit des Oberbodens im Geltungsbe-
reich von 20 cm Oberboden ergibt sich ein Volumen von 7.337 m3, das
auf der externen Flache wieder aufgebracht wird. Bei einer Auftrags-
héhe von 20 cm beliuft sich die Flache ebenfalls auf 36.684 m?2. Die
geplante Oberbodenauftragsflache liegt innerhalb der bodenkundli-
chen Einheit fluvioglaziale Kiese und Sande im Alpenvorland. Damit
kann die Auftragsfliche um 7 Okopunkte/m? aufgewertet werden. Der
geplante Oberbodenauftrag generiert somit 36.684 m? x 7 OP/m? =
256.788 Okopunkte.
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Die verbleibenden Okopunkte werden auf einer externen Ausgleichs-
flache (6kologische Aufwertung auf Teilflaichen der Fl.-Nrn. 1607, Ge-
meinde und Gemarkung Berkheim ) erbracht.

Artenschutz VermeidungsmaRnahmen
V1 - Bauzeitbeschrankung wahrend der Brutzeit der Offenlandbriiter
zwischen 1. Mérz und 31. August
Die Baufeldfreimachung hat auRRerhalb der Brutzeit von Offenlandbri-
tern zu erfolgen. Alle Bauarbeiten sind danach (also ab 01. Marz) kon-
tinuierlich fortzusetzen, um die Ansiedlung von Brutvogeln innerhalb
des Baufeldes zu verhindern. Sollte es zu Unterbrechungen der Bau-
phase von mehr als 7 Tagen wahrend der Brutzeit kommen, so ist vor
Wiederaufnahme der Bautatigkeit das Plangebiet durch eine 6kologi-
sche Baubegleitung zu tberprifen. Sollten sich zwischenzeitlich Brut-
vogel angesiedelt haben, kann erst nach Abschluss der jeweiligen Brut
die Bautatigkeit wiederaufgenommen werden.
V2 - Verwendung fledermaus- und insektenfreundlicher Leuchtmit-
tel/Beleuchtung
Um Beeintrachtigungen von Fledermausen und Vogeln zu vermeiden,
ist die kinstliche nachtliche Beleuchtung wahrend der Bauzeit und
nach Fertigstellung des Baugebietes insektenfreundlich zu
gestalten und auf das mindestens erforderliche Mal} zu begrenzen
(warm-weiflSe LED, max. 3.000 Kelvin, gekoffert, nach unten gerichtete
Leuchtstrahlung, ggf. Anwendung technischer Moglichkeiten,
wie z.B. Bewegungssteuerung). Eine direkte Beleuchtung des Waldge-
bietes sowie des Holzschuppens ist nicht zuldssig.

2.8 Sonstige Festsetzungen
L Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 16 Abs. 5 BauNVO
Abgrenzung von unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung
(s. Planzeichnung)
BemalBung
* 10,00

(s. Planzeichnung)

&/ N Von Bebauung freizuhaltende Flache

R AAAAAN gem. § 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB

Innerhalb dieser Flache sind folgende Vorhaben nicht zuldssig:
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AuBenbeleuch-
tungen

Boden-
versiegelung

Grundwasser-
schutz/Hochwas-
serschutz

— Hochbauten

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und nach der LBO genehmigungs-
freie Anlagen bedirfen der Zustimmung der StraBenbauverwaltung.

(s. Planzeichnung)

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Fir die AulRenbeleuchtung sind nur mehr insektenfreundliche, dem
Stand der Technik entsprechende Beleuchtungsmittel zu verwenden.
Die Lichtfarbe darf maximal 2.700 Kelvin betragen. Der Lichtpunkt ist
nach unten gerichtet auszufiihren, die Lampen dirfen oberhalb von
60-70° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und die Lampengehause
missen staub- und insektendicht eingekoffert sein. Zusatzlich ist die
AuRRenbeleuchtung in den Nachtstunden zu reduzieren oder wenn
moglich abzuschalten, alternativ ist die Verwendung von Bewegungs-
meldern moglich.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-Git-
terstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen,
Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen zuldssig. Betonpflas-
ter ist nur dann zulassig, wenn die Versickerung auf dem eigenen
Grundstiick gewahrleistet ist.

Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen sind
auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zuldssig.

Wasserundurchlassige Belage sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zuldssig. Die Verord-
nung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AWSV) in der jeweils giiltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen/Stellplatzen sind
auch befestigt zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB

Zum Schutz vor hohen Grundwasserstanden und sonstigen hydrosta-
tisch wirksamen Wassern (z.B. Stau- und Schichtenwasser) sowie
Sturzfluten bei Starkregen sind Keller oder sonstige unterhalb des an-
stehenden Gelandes liegende Raume wasserdicht (z.B. weille Wanne)
und auftriebssicher herzustellen.
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Niederschlags-
wasser

Oberboden-
abtrag

Tiefgaragenabfahrten, Lichtschiachte, Offnungen, Treppenabginge
und Rickschlagventile sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und
der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstdande ge-
flutet werden.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB; gem. Art. 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Das Niederschlagswasser ist vorrangig flachenhaft oder in Mulden
bzw. Rigolen Uber die belebte Bodenzone zu versickern, sofern dies
der Untergrund zuldsst. Die technischen Anforderungen fiir die Versi-
ckerung sind in den DWA-Regelwerken M 153 und A 138 geregelt.
Bei Entwasserungsflachen kleiner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie
Einleitung unter Beachtung der NWFreiV in Verbindung mit den tech-
nischen Richtlinien TRENGW (Grundwasser) moglich.

Ist eine direkte Versickerung aufgrund der Unterbauung oder des Un-
tergrundes nicht oder nur anteilig moglich kann das Niederschlags-
wasser gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.
Die technischen Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-
Richtlinien M 153 und A 117 fiir die quantitative Bewertung und fir
die qualitative Bewertung in DWA — A 102 geregelt. Falls erforderlich
muss fiir die Drosselung ein entsprechendes Riickhaltevolumen ge-
schaffen werden.

Flr die Einleitung von Niederschlagswasser in ein Gewasser (Grund-
wasser bzw. Oberflachengewasser) ist eine wasserrechtliche Erlaubnis
erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden Unterlagen beim
Landratsamt Ostallgdu eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw. bei vor-
handener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu bean-
tragen.

Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Bereiche ist
unzuldssig.

Pflege und Wartung der Module diirfen nur mit grundwasserunschad-
lichen Reinigungsmitteln durchgefiihrt werden. Der Einsatz von Pflan-
zenschutzmitteln ist verboten.

Flr alle baukonstruktiven Elemente, die groflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen nicht
mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschichtung)
dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Zeitliche Beschrankung des Oberbodenabtrags im Rahmen der Er-
schlieBung des Gewerbegebiets auf die Wintermonate (01. Okt. —
28.02.)
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Unterirdische

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Oberbodenab- und auftrag hat zwischen 01. Oktober und 28. Februar
und damit auRerhalb der Brutzeit von Bodenbritern zu erfolgen.
Sollte dies nicht moglich sein, ist die Flache vorab durch einen Orni-
thologen auf Besatz zu untersuchen und ggf. erst nach der Brutzeit flr
den Oberbodenabtrag freizugeben.

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

B?uwelse von Niederspannungsleitungen sind ausschlieRlich in unterirdischer Bau-
Niederspannung . .
] weise zuldssig.
sleitungen
Zeitliche gem. § 9 Abs. 2 Nr. 1 BauGB
:utz:n"gsl-( Im Sondergebiet fiir Freiflachen-Photovoltaikanlagen wird die Nut-
eschrankung zungsdauer der zuldssigen Freiflachen-Photovoltaikanlagen zur Ener-
gieerzeugung auf 30 Jahre ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes be-
grenzt.
Nach Ablauf dieser Frist sind samtliche baulichen Anlagen im Bereich
des Sondergebiets fiir Freiflachen-Photovoltaikanlagen zurtickzubauen
und die Flache wieder der landwirtschaftlichen Nutzung zuriickzufiih-
ren.
3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen
3.1 Hinweise

30
3953 m*

st ]

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit FlichengroRe

Gebdude, Planung

Stellplatze, geplant

Zaun, geplant

Bestehender Rad-/Gehweg
Bestehende StraRRe
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Bestandsgebdude

/ Flurgrenze Bestand

Flurnummer Bestand

1083

Gebdude, Bestand

“ Wald, Bestand

O Baum-, Gehoélzbestand
&0
T Vorhandene Bdschung,
L

Bodenmodellierung

3.2 Nachrichtliche Ubernahmen

Bauverbotszone entlang der B312 und der L260 (auRerhalb Orts-
durchfahrt)

Samtliche Vorhaben beziiglich Erschliefung, Entwasserung, Sichtbe-
ziehungen, Pflanzungen etc. sind mit der zustandigen Stralenbauver-
waltung abzustimmen.

Landschaftsschutzgebiet ,lller-Rottal”

Wasserschutzgebiet , lllertal, Zone IlIB

@ Altlasten gemaB FNP GVV lllertal

Elektrokabel, Bestand

K
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Gasleitung, Bestand

Sichtdreieck

Sichtdreiecke sind zwischen 0,8 und 2,50 m Héhe, gemessen ab der
Fahrbahnoberkante, von Bebauung, Bepflanzung und sonstigen Ge-
genstanden freizuhalten

3.3 Pflanzempfehlung

Pflanz-
empfehlungen

Es ist ausschlieBlich autochthones Pflanz- und Saatgut mit Herkunfts-
nachweisen zu verwenden (vgl. § 40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG). Bei Baumar-
ten, die dem Forstvermehrungsgutgesetz (FOVG) unterliegen, ist das
Herkunftsgebiet gem. Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverord-
nung (FoVHgV) zu beachten. Fir die Grinflachen ist gebietsheimisches
Saatgut (Ursprungsgebiet 17, ,stdliches Alpenvorland®) mit einem Krau-
teranteil von mindestens 50 % auszubringen.

Versickerungsfldache

Bdume I. Ordnung:
Pinus sylvestris, Waldkiefer
Populus tremula, Zitterpappel

Bdume II. Ordnung:

Betula pendula, Hangebirke
Prunus avium, Vogelkirsche
Prunus padus, Traubenkirsche

Baumreihe

Die Artenauswahl entstammt der StraBenbaumliste der Deutschen Gar-
tenamtsleiterkonferenz (GALK). Die Arten haben einen sdulenférmigen
Wuchs mit Kronenbreiten zwischen 2 bis 4 Metern.

Acer platanoides , Olmsted”, Spitzahorn

Liguidambar styraciflua ,,Paarl”, Amberbaum
Carpinus betulus ,Lucas”, Sdulen-Hainbuche
Quercus robur ,Fastigiata Koster” (Qu. pedunculata),
Schmale Pyramideneiche

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. | 1985 S. 2551) gelten.

Es wird empfohlen, die Funktionserfillung der griinordnerischen Mal3-
nahmen nach finf und nach zehn Jahren zu beurteilen. Je nach Beurtei-
lung werden Nachpflanzungen erforderlich.
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3.4 Sonstige Hinweise

Altlasten

Artenschutz

Bau- und Boden-
denkmaler

Baugrund

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich
im Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit
abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen,
sind ggf. weiteren Mallnahmen in Abstimmung mit den zustandigen
Fachbehorden (Landratsamt Biberach) durchzufihren.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
grundsatzlich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu bericksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und
Schadigungsverbot) sowie die Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung nur auBerhalb der
allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

Im Plangebiet sind nach aktuellem Wissensstand keine
Kulturdenkmale bekannt.

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologi-
sche Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemal § 20
DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde
anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Kera-
mikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu er-
halten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verkiirzung
der Frist einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem. §27
DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Do-
kumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten
hiertiber schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Es wurde kein Baugrundgutachten durchgefiihrt. Unterschiedliche
Setzungsverhalten konnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen wer-
den. Das Plangebiet befindet sich gemall Geologischer Karte 1:50.000
in der Einheit ,Obere StiRwassermolasse” mit einer Wechsellagerung
aus Sand- und Sandmergelstein, hellem Mergel- und Tonstein und
buntem, meist schluffigem, glimmerfiihrenden und kalkigen Schluff-
bis Sandstein. Zum Teil kommen Kalkgerdlle und untergeordnet Kon-
glomerate und StRwasserkalksteine vor.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen
oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes,
zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
Baugrunduntersuchungen gemafs DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch
ein privates Ingenieurbiiro im Rahmen der ErschlieRungs- und Objekt-
planung empfohlen.
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Bodenschutz

Brandschutz

Geotechnik

Immissions-
schutz

Starkregen/
Hangwasser /
KellergeschoRe

Der im Zuge der Baumalinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Auf § 3 Abs. 3 Landes-Kreislaufwirtschaftsge-
setz (LKreiWiG) wird hingewiesen. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten
sind zu vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gu-
tem, trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren.
Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen be-
anspruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in
Mieten zwischengelagert werden.

Fir die geplanten Bauvorhaben ist bei einem zu erwartenden Anfall
von mehr als 500 m3 Bodenaushub je Bauvorhaben ein Verwertungs-
konzept zu erstellen und der Abfallrechtsbehdrde zur Priifung vorzule-
gen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Das ,Merkblatt flir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauarbeiten” ist

zu bericksichtigen.

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen
Objekten ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Gebauden, die von ei-
ner offentlichen StraRe entfernt liegen, miissen zu den entsprechen-
den Grundstickstellen mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zu-
fahrten vorhanden sein.

Die Zufahrtsstrallen sind gemaR der ,Verwaltungsvorschrift Giber Fla-
chen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der je-
weils aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzu-
stellen.

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Aus-
wahl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Auenlehm
und randlich vorkommenden Rheingletscher-Niederterrassenschot-
tern. Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schallschutz
im Hochbau. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfah-
rens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 zusammen
mit den Antragsunterlagen fiir die Aufenthaltsraume nachzuweisen.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus héher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgédnge und Tiren, eben-
erdige Hauseingdnge an der Hangseite usw.). Der natirliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines
tieferliegenden Grundstlicks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden. (vgl. § 37 WHG).
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Belange der Luft-
fahrbehérde

Hinweise zur
Versickerung von
Niederschlags-
wasser

PV-Pflicht

Bis einschlieflich +100 cm Uber Bemessungswasserstandes sollen alle
Bauteile (Lichtschachte, Kellerfenster, Kellerabgange, Tiefgaragenab-
fahrten...) wasserdicht ausgefiihrt bzw. so ausgebildet werden, dass
nicht durch Starkregen und/ oder Schichtwasser Wasser in das Ge-
badude eindringen kann.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsiblich zu
bewerten und zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstiicken ist die ordnungsgemale land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zuldssig.

Bei Bauantrdagen im Plangebiet ist das Regierungsprasidium Stuttgart
Sachgebiet Mobilitat, Verkehr, StraRen Industriestrafie 5, 70565 Stutt-
gart wahrend der gesamten Bauphase anzuhoren, um Gber Auflagen
bei Bautatigkeiten, Hinderniskennzeichnungen von Kranen oder dhnli-
chen hohen Baugeraten entscheiden zu kénnen.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser stellt in der
Regel eine Gewadsserbenutzung dar und ist wasserrechtlich durch die
Kreisverwaltungsbehorde (Landratsamt Biberach) zu genehmigen. Flr
die erlaubnisfreie Versickerung von gesammeltem Niederschlagswas-
ser sind die Anforderungen der ,Verordnung tber die erlaubnisfreie
schadlose Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser” (Nie-
derschlagswasserfreistellungsverordnung — NWFreiV) i. d. F. v.
11.09.2008 und die entsprechenden Technischen Regeln (TRENGW)
vom 17.12.2008 zu beachten. Ist die NWFreiV nicht anwendbar, ist ein
wasserrechtliches Verfahren durchzufiihren.

Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von Versicke-
rungsanlagen sind die einschlagigen Vorgaben des DWA-M 153 Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und des DWA Ar-
beitsblattes A-138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versi-
ckerung von Niederschlagswasser” als allgemein anerkannte Regeln
der Technik zur beachten.

Die technischen Anforderungen fiir die Einleitung in die gemeindliche
Niederschlagswasserkanalisation sind in den DWA-Richtlinien M 153
und A 117 geregelt.

In privaten Grundstlicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher
Stoffe etc. verzichtet werden.

Auf die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage zur Stromer-
zeugung gem. § 23 Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz
Baden-Wirttemberg (KlimaG BW) wird hingewiesen.
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Praambel

Erganzende Hin-
weise

Plangenauigkeit

Lesbarkeit der
Planzeichnung

Bei der Erstellung der Anschlisse an die 6ffentliche Kanalisation sind
zur Verhinderung von Rickstauereignissen die entsprechenden DIN-
Normen zu Entwasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundsticke zu
beachten.

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

Eine ruhig gegliederte Fassadengestaltung mit einer homogenen Ma-
terialverwendung bzw. Fassadenbegriinung ist erwiinscht. Grelle Farb-
tone sowie stark reflektierende Materialien und Farben sind zu ver-
meiden.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch und
Umwelt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung vermieden
werden.

Die Planzeichnung wurde auf Grundlage der digitalen Flurkarte der
der Gemeinde Berkheim erstellt. Somit ist von einer hohen Genauig-
keit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren Aus-
fihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen.
Dafir kann seitens der Gemeinde und des Planungsbiiros LARS con-
sult, Memmingen, keine Gewahr (ibernommen werden.

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften und Regelwerke
(insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) kénnen bei
der Gemeinde Berkheim wahrend der allgemeinen Offnungszeiten
eingesehen werden.

Zur verbesserten Lesbarkeit der Planzeichnung werden Ubereinander
liegende Linien nebeneinander dargestellt.

B SATZUNG UBER DIE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH
LANDESBAUORDNUNG (LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses

glltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheimam __. . zu dem Bebauungs-

plan ,H2-Regio Berkheim“ folgende oOrtliche Bauvorschriften beschlossen:
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Prdaambel

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes des Planungsbiros LARS consult in der Fassung vom . . . Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen nach § 74 LBO vom
. Beigefligt ist die Begriindung 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 flr 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 Uber 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 Gber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaVO0) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 geédndert
durch Artikel 153 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 18)

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

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.

Inkrafttreten

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

LARS

consult

Ausgefertigt

Berkheim, den

Blirgermeister Walther Puza

www.lars-consult.de

Seite 27 von 59



Bebauungsplan mit Griinordnung "H2-Regio Berkheim" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf | Stand: 08.10.2024 consult
Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung gemiR § 74 LBO

2 Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung gemiR § 74 LBO

Zulassige Dachformen

Fo gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

FD = Flachdach
(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

In den Sondergebieten SO 1 und SO 2 werden keine Dachformen gere-
gelt.

DN= Zulassige Dachneigung
0-6° gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

hier: 0-6°

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Dacheindeckung gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Es sind folgende Dachdeckungen zulassig:

- Alu- oder Zinkblechdeckung und vorpatiniertes Kupfer,
- Begriinte und bekieste Flachdacher

Es sind nur blendfreie, abtragsfreie und nicht spiegelnde Materialien
zulassig.

Fassaden- gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

gestaltung Fassadenbegriinungen sind zuldssig.

Die Gestaltung von baulichen Anlagen ist nur in hellen und matten
Farbtonen zuldssig. Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberfla-
chen sind fir Gebdudefassaden und bauliche Anlagen aller Art nicht
zulassig.

Solartechnische  gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Anlagen Photovoltaik- und solarthermische Anlagen auf Dachflachen und
Hausfassaden sind zuldssig. Aufstanderungen sind zuldssig. Blendwir-
kungen und Lichtreflexionen der Anlagen sind zu vermeiden.

Stiitzmauern gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Stutzmauern im Bereich der Freiflachen der Baugebiete sind nur dann
zulassig, sofern sie fir die Anpassung und Stabilisierung des Gelandes
auf Grund der vorhandenen Topographie erforderlich sind. Sie sind:

- optisch zu gliedern, d.h. als Stlitzkonstruktionen mit Abstufungen
auszufuhren, bei denen die Hohe der einzelnen Stufen 1,20m
nicht tiberschreitet und
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Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung gemiR § 74 LBO

Gelande-
modellierung

Einfriedungen

Begriinungs-
pflicht

Stellplatze

Werbeanlagen

- in einer Bauweise auszufiihren, die fiir Wasser und Kleinlebewe-
sen durchlassig ist (z.B. Trockenmauern aus Natursteinen, Gabio-
nen etc.) und

- dauerhaft zu begriinen und

gegeniber der Grundstlicksgrenze um mind. 0,50 m zuriick zu setzen

gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Flr die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfuR-
bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen in dem erforderlichen
Mal3 zuldssig und haben moglichst mit anfallendem Aushub der Bau-
malnahmen zu erfolgen.

Geldandeveranderungen sind nur bis zu einer maximalen Héhe von
1,2 m zuldssig. Bei gestuften Boschungen muss die Breite des Riick-
sprungs mindestens 1,5 m betragen.

Geldandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Geldandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstlick koordiniert werden kénnen, miissen sie
auf dem eigenen Grundstilick auf null auslaufen.

gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen sind sichtdurchlassig als Holz- oder Metallzdune mit ei-
ner Maximalhoéhe von 2,5 m zuldssig. Mauern und Gabionen als Ein-
friedungen sind unzulassig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugan-
gen und Toren.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zulassig. Un-
zulassig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja, Kirschlorbeer).
Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig, jedoch ge-
geniber der 6ffentlichen Verkehrsflache um mindestens 1,0 m zu-
rickzusetzen.

Um Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfrei-
heit von mind. 0,20 m einzuhalten.

gem. Art. 9 Abs. 1 LBO

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke, soweit diese Fla-
chen nicht flr eine andere zuldssige Nutzung bendtigt werden, sind zu
begriinen. Auf die gesetzliche Verpflichtung gem. § 9 Abs. 1 LBO und §
74 Abs. 1 Nr. 1 LBO wird hingewiesen.

gem. Art. 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO

Es gelten die landesrechtlichen Vorgaben gem. § 37 LBO in Verbin-
dung mit der entsprechenden Verwaltungsvorschrift. Stellplatze sind
mit wasserdurchldssigen Beldgen herzustellen.

gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
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Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung gemiaR § 74 LBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig und auf 10 % der
Wandflache begrenzt.

Die maximale Hohe von Werbeanlagen darf die flir den Bereich fest-
gesetzte maximale zuldssige Wandhdhe nicht Gberschreiten. Oberer
Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Werbeanlage.

Unzuldssig sind:

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika,

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellicht-
anlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freilie-
genden Leuchtstoffréhren sowie die Verwendung von Signal-
farben sowie

e Fremdwerbungen.

Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunanlagen ist nicht zulassig.

Werbepylone sind nur am gekennzeichneten Standort zulassig.
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

A BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
1.1 Ubergeordnete Planungsziele

Die Gemeinde Berkheim arbeitet wie auch einige weitere Kommunen in Baden-Wirttemberg an der
Beschleunigung der Energiewende und damit auch an der Bewaltigung der Klimawende. Parallel
hierzu betreibt die Gemeinde Berkheim bereits seit vielen Jahren ein Nahwarmenetz, dessen dauer-
hafte Sicherung unter Beriicksichtigung der Klimaziele (Betrieb durch regenerative Energietrager)
eine Kernaufgabe der Gemeinde ist. Im Laufe der vergangenen Monate und Jahre hat sich hierbei ein
Projekt herauskristallisiert, welches sowohl fir die Sicherung der kommunalen Warmeversorgung als
auch fir die klimapolitischen Ziele der Gemeinde von groRer Bedeutung ware: die Erzeugung von
grinem Wasserstoff als Energietrager der Zukunft durch den Betrieb eines Elektrolyseurs und Nut-
zung der dadurch anfallenden Prozesswarme als ein Baustein der kommunalen Warmeversorgung.

Aus diesem Grundstein einer Idee hat sich im Laufe der vergangenen Monate ein konkretes Projekt
entwickelt, in welches auch eine Vielzahl an lokalen Akteuren aus der heimischen Wirtschaft und der
nachhaltigen Energieversorgung involviert sind. Die im Gemeindegebiet bzw. dem lllertal ansdssigen
Betriebe, wie Liebherr, Honold oder Max WILD stehen durch die Energiewende vor groRen Heraus-
forderungen — maRgeblich was die Umstellung des Fuhrparks auf griine Energietrdger anbelangt. Aus
diesem Grund ist ein rascher dezentraler, betriebsnaher Ausbau von griinem Wasserstoff auch in ih-
rem vorrangigen Interesse.

Daraus ableitend mdchte die Gemeinde eine Wasserstoffherstellungsanlage, einen Elektrolyseur, im
Gemeindegebiet ermdglichen, denn die Bedeutung von Wasserstoff als Energietrager mit groRem
Speicherpotenzial wachst. Dies wird auf Bundesebene bspw. belegt durch das im Gesetzgebungsver-
fahren befindliche Wasserstoffbeschleunigungsgesetz, dass zur Erleichterung der Genehmigungsver-
fahren fir solche Anlagen beitragen soll.

Auch die landespolitischen Ziele finden sich hierin wieder. Ziel des Ministeriums fiir Umwelt, Klima
und Energiewirtschaft in der Landesregierung Baden-Wirttemberg ist eine Treibhausgasminderung
von mindestens 42 Prozent bis zum Jahr 2030. Das beinhaltet eine Steigerung des Anteils erneuerba-
rer Energie auf Gber 50 %. Hierfir ist neben dem reinen Netzausbau fir eine dezentrale Einspeisung
vor allem eine schnelle Weiterentwicklung umweltfreundlicher Technologien und Verfahren notwen-
dig. Teil der Energiewende sind auch die Verkehrswende und die Warmewende. Anstatt die einzel-
nen Fragmente getrennt zu betrachten, missen die Disziplinen intelligent vernetzt und Synergieef-
fekte geschaffen werden. Dies gelingt durch die Kopplung der Sektoren.

1.2 Beschreibung technisches Gesamtkonzept

Die Kopplung von verschiedenen Sektoren und damit die sinnvolle Nutzung von Synergien spielt in
der Energiewende eine groRe Rolle. Das Projekt H2-Regio Berkheim vereint das: es koppelt aufgrund
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der einmaligen Konstellation an Know-How und raumlicher Nahe Sektoren rund um den griinen Was-
serstoff. Strom aus lokal produzierten erneuerbaren Energien wird verwendet um mithilfe eines
Elektrolyseurs Wasser (H20) in Wasserstoff (H2) und Sauerstoff (02) zu trennen. Das zugefihrte
Wasser muss zundchst zu hochreinem, vollentsalztem Wasser aufbereitet werden, damit es fiir die
Elektrolyse verwendet werden kann. Bei der Verwendung von Strom aus erneuerbaren Energien zur
Herstellung von Wasserstoff und Sauerstoff spricht man von ,griinem” Wasserstoff. Ein praktisch
CO2-freier und emissionsfreier Energietrager. Weiterhin muss der zu (ibertragende Strom umgewan-
delt und in den bendtigten Spannungsebenen an die Abnehmer im Plangebiet verteilt werden. Daher
ist auch eine umfangreiche technische Infrastruktur mit Umspannwerk, Transformatoren und Ver-
dichter auf dem Betriebsgelande des Elektrolyseurs notwendig. Schlief3lich ist auch die Verbringung
des produzierten Wasserstoffs zu bericksichtigen. Denn zum Teil fliet der Wasserstoff direkt zur
Tankstelle sowie zum vorgesehenen Logistikbetrieb, der seine Flotte neben E-Antrieben mit Brenn-
stoffzellen ausstatten wird.

Die Wasserstoffgewinnung erfolgt liber voraussichtlich tiber die sog. PEM-Elektrolyse. Diese Art der
Elektrolyse ist aufgrund ihrer hohen Dynamik sowie ihrer Uberlastfahigkeit besonders geeignet, um
auf die fluktuierende (schwankende) Stromeinspeisung aus Freiflachen-PV-Anlagen zu reagieren. Der
gasformige Wasserstoff wird komprimiert und in einem Tank (Gasdruckflaschen aus Stahl) gespei-
chert. Der Wasserstoff kann so transportiert oder gelagert werden. Der Wasserstoff kann bei Fahr-
zeugen mit wasserstoffbetriebenen Brennstoffzellen als Energie verwendet werden. Brennstoffzellen
wandeln die chemische Energie des Wasserstoffs in Strom um. Wasserstoff eignet sich daher beson-
ders gut als Treibstoff flir den Transport- und Schwerlastverkehr. Die Tankstelle wird vorerst eine
Versorgung mit allen derzeit Gblichen Kraftstoffen (Ottokraftstoffen, Dieselkraftstoffen, Fllissiggas,
Erdgas) bereitstellen und eine E-Lademoglichkeit bieten. Ergdnzend wird die geplante Tankstelle als
eine der wenigen Tankstellen Wasserstoff als Treibstoff anbieten und an diesem verkehrsstrategisch
glinstigen Punkt fir einen bedeutenden Schritt beim Ausbau der Wasserstoffinfrastruktur darstellen.

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplans ist also die Bereitstellung geeigneter Flichen innerhalb der
Gemeinde Berkheim fiir den geplanten Elektrolyseur, aber auch fir eine Multienergietankstelle so-
wie einen Logistikbetrieb. Die Gemeinde Berkheim will mit der planungsrechtlichen Sicherung des
Vorhabens die lokale Wertschopfung durch zukunftstrachtige und nachhaltige Technologien sichern
und unterstitzen. Mit der geplanten Ansiedlung der Tankstelle und des Logistikbetriebs wird so die
Verknlipfung zwischen der Wasserstoffgewinnung vor Ort und der Nutzung als Treibstoff sicherge-
stellt. Die aus einem Zusammenschluss mehrerer Partner aus der Region gegriindete H2-Regio GmbH
& Co. KG mochte hier den Elektrolyseur betreiben, mit dem der regional produzierte Strom aus er-
neuerbaren Energien zu Wasserstoff veredelt wird.

Zudem wird der Elektrolyseur als Nebenprodukt Abwarme firs Nahwarmenetz liefern, was fir die
lokale Versorgung der Blrgerinnen und Birger und damit fiir die Gemeinde essentiell ist. So kann
Uber diese Kopplung mit dem Elektrolyseur ein groBer Teil der Haushalte mit sauberer Energie ver-
sorgt werden. Als weiterer Output soll Sauerstoff (02) fur regionale Sauerstoffwerke abgefillt wer-
den, wodurch sich der Kreislauf schlieft.

Das Vorhaben tragt dazu bei dezentral in Kommunen Wasserstoffanlagen zu errichten, die Industrie
oder indirekt auch Haushalte versorgen und unterstiitzt das Gbergeordnete Ziel Wasserstoff-
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Umweltvertraglichkeit

Infrastrukturen herzustellen, die maximal 6kologisch und 6konomisch sind. Mit Blick auf die strapa-
zierten Leitungsnetze tragen Stromabnehmer wie Elektrolyseure somit ebenso zu einer effizienten
Nutzung des phasenweise zu viel vorhandenen Stroms bei.

Eine der energiebereitstellenden Anlagen soll im Geltungsbereich 2 als Sondergebiet fiir die Errich-
tung einer Freiflachen-Photovoltaik-Anlage ermdglicht werden. Der in der unmittelbaren Nahe er-
zeugte Strom, welcher auf direktem Wege ohne Netzeinspeisung zur Verfligung gestellt wird, ist ein
Baustein fiir die erforderliche griine Energie, welche fiir einen wirtschaftlichen Betrieb des Elektroly-
seurs erforderlich und unverzichtbar ist. Ergdanzend soll hierzu auch durch vertragliche Sicherungen
Solarstrom aus vorhandenen Dach-PV-Anlagen grofRerer Betriebe aus der Region verwendet werden.
Mittelfristig ist ein Ausbau weiterer regenerativen Energiegewinnung (Sonne/Wind) angestrebt zur
dauerhaften Sicherung eines kostenglinstigen griinen Stroms.

Im Ministerium fiir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft konnte das Projekt bereits im Sommer 2023
vorgestellt werden. Im Ergebnis wurden eine grundsétzliche Férderfahigkeit sowie Unterstlitzung in
Aussicht gestellt.

2 Umweltvertraglichkeit

Im Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) und in der Vierten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verordnung Gber genehmigungsbedirftige Anlagen — 4. BImSchV)
ist derzeit geregelt, welche Anlagen nach dem BImSchG genehmigungsbediirftig sind.

Elektrolyseure zur Herstellung von Wasserstoff im industriellen Umfang fallen unter die Nr. 4.1.12
des Anhangs 1 der 4. BImSchV und sind daher immissionsschutzrechtlich genehmigungsbedurftig
(siehe Tabelle 1). Es bedarf der Durchfiihrung eines férmlichen Genehmigungsverfahrens mit Offent-
lichkeitsbeteiligung nach § 10 BImSchG — darauf weist die Kennzeichnung der Spalte , Verfahrensart”
mit einem ,,G“ hin.

Vorhaben, die nach der 4. BImSchV immissionsschutzrechtlich genehmigungspflichtig sind, kdnnen
grundsatzlich ausschliefSlich in Industriegebiet bzw. entsprechenden Sondergebieten zugelassen wer-
den, sofern im konkreten Fall keine gewerbegebietsvertragliche Atypik vorliegt, die eine Zulassung in
Gewerbegebieten ermdglicht.

Entsprechend dem Gesetz liber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist flir immissionsschutz-
rechtlich genehmigungsbedirftige Elektrolyseure zur Herstellung von Wasserstoff in industriellem
Umfang eine allgemeine Vorpriifung beziglich der Umweltvertraglichkeit durchzufihren. Die Einord-
nung von Elektrolyseuren nach Anlage 1 des UVPG kann Tabelle 2 entnommen werden. Die Abkdir-
zung ,A” in Spalte 2 steht fur die allgemeine Vorprifung des Einzelfalls.
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Tabelle 1: Auszug aus Anlage 1 des UVPG

Nr. Vorhaben Spalte 1 | Spalte 2
4 Chemische Erzeugnisse, Arzneimittel, Mineral6lraffination und Wei-
terverarbeitung
4.2 Errichtung und Betrieb einer Anlage zur Herstellung von Stoffen oder A
Stoffgruppen durch chemische Umwandlung im industriellen Um-
fang, [...]

Das Ergebnis der Vorprifung ist zu veroffentlichen. Das Ergebnis der allgemeinen Vorprifung be-
stimmt, ob die Pflicht zur Durchfliihrung einer umfassenden Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) be-
steht. Besteht die Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP, ist diese in der Regel unselbststandiger Teil des
Genehmigungsverfahrens nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz. Wenn der Elektrolyseur eine
Nebenanlage einer UVP-pflichtigen Anlage ist, erfolgt die UVP fiir die Hauptanlage unter Berlicksich-
tigung der Nebenanlage.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt sind die geplante Elektrolyse-Leistung und die H2-Speichermenge noch
unbestimmt, weshalb noch keine finalen Aussagen zur Erforderlichkeit einer UVP getroffen werden
koénnen. Es wird auch darauf verwiesen, dass der Gesetzgeber gerade an einer Anpassung der 4. BIm-
SchV arbeitet, in der voraussichtlich Anderungen der Richtwerte fiir genehmigungspflichtige Wasser-
stoffanlagen enthalten sein werden, um deren Genehmigung zu erleichtern. Dies wirkt auf die Not-
wendigkeit einer UVP fiir die gegenstandliche Planung aus.

In diesem Zusammenhang ist auch auf das ebenfalls im Gesetzgebungsverfahren befindliche Wasser-
stoffbeschleunigungsgesetz hinzuweisen, dass die nationale Bedeutung des Wasserstoffs fir das Ge-
lingen der Klimawende gerade fiir industrielle Nutzungen unterstreicht.

Die Erforderlichkeit einer UVP bzw. allgemeinen Vorprifung wird im Zuge des weiteren Verfahrens
mit der zustandigen Genehmigungsbehdérde abgestimmt.

3 Ubergeordnete Planungen

3.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP 2002)

Das Landesentwicklungsprogramm wird derzeit neu aufgestellt. Im bereits veréffentlichen Eckpunk-
tepapier sind bereits eine Vielzahl an Themen benannt, die auch fiir die geplante Entwicklung in der
Gemeinde Berkheim wesentlich sind. Unverandert bleibt, dass der LEP mit einen raumordnerischen
Rundumblick Orientierung flr die nachfolgenden Planungsebenen gibt, indem er verbindliche Leit-
planken setzt bzw. Regeln vorgibt, die entsprechend der regionalen und kommunalen Verhaltnisse
vor Ort ausgeformt, jedoch nicht mehr grundsétzlich in Frage gestellt werden kénnen.

Im Handlungsfeld 1.1 ,,Entwicklung zukunftsfahiger Industrie- und Gewerbestandorte” des Eckpunk-
tepapiers heillt es, dass es flr die Wirtschaft wesentlich ist, die Rahmenbedingungen dafiir zu schaf-
fen, dass weiterhin im internationalen und nationalen Wettbewerb erfolgreich agiert werden kann.
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Die wirtschaftliche Entwicklung ist hier zwingend mit dem Thema Sicherung des Wohlstands ver-
knlpft. Nachdem rund 56 % des landesweiten Industrieumsatzes und die Halfte aller Beschaftigen in
Baden-Wiirttemberg aus dem Automobil- und Maschinenbausektor stammen, gilt es die Innovations-
und Wirtschaftsregion flr die anstehenden Herausforderungen und tiefgreifende Transformations-
prozesse gut aufzustellen. Denn fiir Wirtschaft und Land sind Umbriiche und Verdnderungen in die-
ser Branche besonders bedeutsam.

Insbesondere alternative Antriebstechniken stellen die Automobilindustrie vor grof3e Herausforde-
rungen. Um hier konkurrenzfahig zu bleiben, gilt es diese neuen Technologien anzuwenden. Als Vor-
bereitung auf Lieferausfalle in Krisenzeiten sind gem. dem Eckpunktepapier auch geeignete Rahmen-
bedingungen zur Starkung der Lieferketten zu schaffen, was u.a. durch die Sicherung und Entwick-
lung von Giliterverteilzentren oder die Bereitstellung von Logistikflachen gelingen soll. Weiter ist als
Voraussetzung eine sichere Energieversorgung und eine leistungsfahige Verkehrsinfrastruktur ge-
nannt.

Beim Thema Energieversorgung hat sich das Land Baden-Wirttemberg Klimaneutralitdt bis zum Jahr
2040 als Ziel gesetzt, was einen Umbau des Energiesystems hin zu einer Energieversorgung moglichst
ohne Treibhausgase notwendig macht. Fiir den erforderlichen Aus- und Umbau der erneuerbaren
Energien braucht es eine rahmengebende Steuerung. Aber nicht nur in Bezug auf das Klima, sondern
schlicht hinsichtlich des gesamten wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Handelns ist eine ausrei-
chende, sichere, nachhaltige und bezahlbare Energieversorgung essentiell. Ein Schlisselfaktor zur
Stabilisierung der Stromnetze sind groRere und kleinere Energiespeichersysteme und dezentrale L6-
sungen. Solche konnen zur Gewahrleistung der regionalen und lokalen Versorgungssicherheit beitra-
gen. Fir die regenerative Warmeerzeugung sollen gemal dem Eckpunktepapier zudem auf lokaler
Ebene Nahwarmenetze eine groflere Rolle spielen.

Malgeblich fir die landesplanerische Bewertung des gegenstadndlichen Bebauungsplans, der viele
der im Eckpunktepapier genannten Themen beinhaltet, sind jedoch die noch geltenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G), insbesondere des Plansatz 3 des LEP Baden-Wirttemberg ,,Siedlungsentwicklung und
Flachenvorsorge”. Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs.1 Nr. 2 ROG ,verbindliche Vorgaben in
Form von raumlich und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regi-
onalplanung abschlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumord-
nungsplanen zur Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes”“. Diese Festlegungen betreffen
die Siedlungsstruktur, die Freiraumstruktur und die zu sichernden Standorte und Trassen fir Infra-
struktur. Diese geben die Leitlinien fur die Umsetzung der Siedlungsentwicklung vor:

2. Raumstruktur

GemaR des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 wird die Gemeinde
Berkheim der Gebietskategorie , Lindlicher Raum im engeren Sinne” zugeordnet. Ostlich der Ge-
meinde verlduft die Landesentwicklungsachse ,Memmingen — Ulm/Neu-Ulm (BAB 7)“ und im Suden
die Entwicklungsachse ,,Memmingen — Biberach (B 312). Der landliche Raum wird vom LEP als Wohn-
und Wirtschaftsstandort mit betrdchtlichen Wachstumsdynamik, spezifischen Entwicklungsmoglich-
keiten und guten Zukunftsperspektiven beschrieben.

www.lars-consult.de Seite 35 von 59



Bebauungsplan mit Griinordnung "H2-Regio Berkheim" L
Satzung und Begrindung Vorentwurf | Stand: 08.10.2024 consult
Ubergeordnete Planungen

Fir den landlichen Raum und die gegenstandliche Planung benennt das LEP darliber hinaus die fol-
genden relevanten Ziele und Grundsatze:

- Plansatz 2.1.1 (G) Den besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich struktu-
rierten Rdume des Landes soll durch spezifische Zielsetzung Rechnung getragen werden.

- Plansatz 2.1.1 (Z) Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden hierzu fol-
gende Raumkategorien ausgewiesen: [...] Léndlicher Raum im engeren Sinne als grofSflichige Ge-
biete mit zumeist deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und hohem Freirauman-
teil.

- Plansatz 2.4.1 (G) Der Léndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstdndiger
Bedeutung zu stérken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilréiume funktional ergéinzen
und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben. Giinstige Wohnstand-
ortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende und at-
traktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden.

- Plansatz 2.4.3 (G) Léndliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohn-
standortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Néhe zum Wohnort bereitgehalten, der
agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertréglich bewdiltigt und grofifldchige, funkti-
onsfdhige Freirdume gesichert werden.

- Plansatz 2.4.3.1 (G) Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitéit vielerorts gegebe-
nen giinstigen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fiir die weitere Siedlungsentwicklung
fldchensparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als Vorteil
gezielt einzusetzen.

- Plansatz 2.4.3.2 (G) Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeits-
platzangebots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbefldchen, die Sicherung ange-
messener Verkehrsanbindungen, eine flichendeckende ErschliefSung mit leitungsgebundenen
Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und durch eine Stérkung
der Technologiebasis zu verbessern.

3. Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge

- Plansatz 3.1.2 (Z) Die Siedlungstditigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte
des Wohnungsbaus und Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
zu konzentrieren.

- Plansatz 3.1.6 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbe-
dingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisierter Verkehr méglichst vermieden
wird.
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- Plansatz 3.1.7 (G) Fldchenausweisungen fiir Wohnungsbau und Arbeitsstdtten sollen verstdrkt
Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbesondere durch Nutzung von Entsiegelungs-
potenzialen und von Mdglichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven Sonnenener-
gienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe.

- Plansatz 3.1.9 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.

- Plansatz 3.2.4 (G) Baumafinahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruk-
tur und die Landschaft einfligen. Auf Flichen sparende Siedlungs- und ErschliefSungsformen und
ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

- Plansatz 3.3.4 (G) Durch eine friihzeitige planerische Vorbereitung von Fldchen fiir Industrie und
Gewerbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweiterungs-
méglichkeiten offen zu halten.

- Plansatz 3.3.6 (Z) Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an
solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsfléichen neu vorzuse-
hen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansied-
lungsbedingungen gegeben sind. Flcichen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen Was-
serwegq sind vorrangig zu beriicksichtigen.

4. Weiterentwicklung der Infrastruktur

- Plansatz 4.2.1 (G) Die Energieversorgung des Landes ist so auszubauen, dass landesweit ein aus-
gewogenes, bedarfsgerechtes und langfristig gesichertes Energieangebot zur Verfiigung steht.
Auch kleinere regionale Energiequellen sind zu nutzen.

- Plansatz 4.2.2 (Z) Zur langfristigen Sicherung der Energieversorgung ist auf einen sparsamen Ver-
brauch fossiler Energietréiger, eine verstdrkte Nutzung regenerativer Energie sowie auf den Ein-
satz moderner Anlagen und Technologien mit hohem Wirkungsgrad hinzuwirken. Eine umwelt-
vertrégliche Energiegewinnung, eine preisgiinstige und umweltgerechte Versorgung der Beviélke-
rung und die energiewirtschaftlichen Voraussetzungen fiir die Wettbewerbsfdhigkeit der heimi-
schen Wirtschaft sind sicherzustellen.

- Plansatz 4.2.5 (G) (Stromerzeugung) Fiir die Stromerzeugung sollen verstdrkt regenerierbare
Energien wie Wasserkraft, Windkraft und Solarenergie, Biomasse, Biogas und Holz sowie die Erd-
wdrme genutzt werden. Der Einsatz moderner, leistungsstarker Technologien zur Nutzung rege-
nerierbarer Energien soll geférdert werden.

- Plansatz 4.2.10 (G) (Fern- und Nahwarmeversorgung) In Gebieten mit hohem Strom- und W(ir-
mebedarf sind die Vorteile der Kraft-Wdrme-Kopplung zu nutzen und bei hoher Verbrauchsdichte
die Erstellung von Kraft-Wdrme-Kopplungsanlagen und der Ausbau von Wérmeleitungsnetzen zu
férdern. In Wohngebieten ist bei hohem Strom- und Wérmebedarf auf die Erstellung von kleinen
Anlagen (Blockheizkraftwerken) und Nahwédrmenetzen hinzuwirken.
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Die gegenstandlichen Planungen stehen zweifellos im Konflikt mit dem in Baden-Wirttemberg hoch
aufgehangten und berechtigten Thema der Reduzierung des Flachenverbrauchts. Jedoch tGberwiegen
hier die Themen innovative Energieversorgung gekoppelt mit der wirtschaftlichen Entwicklung, die
als Leuchtturm-Projekt weit Gber die Gemeindegrenzen hinaus von Bedeutung ist. Klar sein muss
auch, dass ganz ohne wirtschaftliches Wachstum und Weiterentwicklung auch unter Beanspruchung
neuer Flachen - gerade auch unter dem Aspekt der o0.a. Transformationsprozesse in den verschiede-
nen Sektoren des Lebens - das in der Bundesrepublik verankerte System der Sozialen Marktwirtschaft
kollabiert. Die Planung ist in der Lage, die aufgefiihrten Ziele und Grundsatze des Landesentwick-
lungsplans grundsatzlich zu erfiillen und steht generell in keinem Widerspruch zu den oben genann-
ten raumordnerischen Vorgaben des Programmes.

3.2 Regionalplan Donau-lller (RPDI 1987) und Gesamtfortschreibung des Regio-
nalplans Donau-lller (05.12.2023)

Die Aussagen des Landesentwicklungsplanes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung kon-
kretisiert. Auf Grund der zeitlichen Abfolge liegt in der Region Donau lller mit dem RPDI 1987 keine
direkt abgeleitete Konkretisierung aus den Vorgaben des LEP 2002 vor. GemaR der damaligen Pla-
nungspraxis sind im RPDI zudem noch keine Unterscheidungen zwischen Zielen und Grundsatzen ent-
halten, die eine Differenzierung der Verbindlichkeit vornehmen. Am 05.12.2023 wurde die Gesamt-
fortschreibung abgeschlossen, die derzeit aber seitens der Obersten Landesplanungsbehdrden der
Lander Baden-Wirttemberg und Bayern noch nicht genehmigt ist.

GemaR Regionalplan liegt die Gemeinde Berkheim im Landlichen Raum. Die Gemeinde Berkheim
wird als sog. Siedlungsbereich festgelegt. Siedlungsbereiche sind genauso wie Zentrale Orte bei der
Siedlungsentwicklung vorrangig. Die verstarkte Siedlungsentwicklung soll sich hier konzentrieren. In
der Raumstrukturkarte der Gesamtfortschreibung des Regionalplan Donau-lller ist die Uberregionale
Entwicklungsachse zwischen Memmingen und Biberach a.d. Ril§ enthalten. Die lineare Darstellung
konterkariert die faktische Lage der Gemeinde Berkheim eben gerade an der Entwicklungsachse Bun-
desstralle B312. Die Lage an der Verbindungsachse bestarkt das Vorhaben an dem geplanten Stand-
ort.
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Abbildung 1: Auszug Raumstrukturkarte (ohne Maf3stab)

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich als (ibergeordnete Vorgabe zur Raumnutzung ein Ge-
biet fiir die Landwirtschaft (Vorbehaltsgebiete). Dieses wird aufgrund der geplanten Nutzung leider
der landwirtschaftlichen Nutzung entzogen. Nachdem das gesamte lllertal VBG Landwirtschaft ist,
stehen jedoch auch keine Alternativflachen mit geringerem landwirtschaftlichem Wert und zugleich
der erforderlichen Standortkriterien (Nahe zum Dorf und zur Biogasanlage) zur Verflgung.

Sidostlich der Bundesstralle B312 ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen.

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich gemalR der Karte 3 ,,Raumnutzung — Landschaft und Erho-
lung” keine Ausweisungen des RPDI. Die LSG Grenzen wurden zwischenzeitlich gedndert, es wird auf
den Zeichnerischen Teil des Bebauungsplans verwiesen. An das Gebiet grenzt das landschaftliche
Vorbehaltsgebiet an (Nr. 72 lllertal, Rottal (...) (vgl. Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden
werden.). Diese landschaftlichen Vorbehaltsgebiete sind nicht den Schutzgebieten im Sinne des Na-
turschutzrechtes zugeordnet, stellen jedoch auf Regionsebene schiitzenswerte Gebiete dar. Da diese
Flachen durch das geplante Vorhaben nicht beriihrt werden, kann eine Beeintrachtigung dieser Ge-
biete ausgeschlossen werden.
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Abbildung 2: Auszug Raumnutzungskarte (ohne Mafstab)

Folgende Plansatze des RPDI sind fiir die gegenstandliche Planung relevant:

- Plansatz A ll 2 G (1) Der ldndliche Raum der Region Donau-Iller soll in seiner Funktionsféhigkeit
gesichert und insbesondere in den diinn besiedelten Randbereichen der Region durch Verbesse-
rung der wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen Verhdltnisse gesichert und gestdrkt werden.

- Plansatz A Il 2 G (2) Der Zuwachs an Arbeitspldtzen im Iéndlichen Raum soll so erfolgen, dass
eine méglichst ausgewogene Arbeitsplatzverteilung gewdhrleistet und damit die wirtschaftliche
Leistungsfdhigkeit des gesamten Iéindlichen Raums gestérkt wird.

- Plansatz A Il 2 G (3) Die Standortvoraussetzungen fiir méglichst vielseitige, qualifizierte und hoch-
qualifizierte Arbeitspldtze sollen durch Nutzung und Ausbau der Infrastruktureinrichtungen vor
allem in den Zentralen Orten und im Zuge von Entwicklungsachsen verbessert werden.

- Plansatz B12.1 G (2) Der Boden als mafSgeblicher Produktionsfaktor fiir die Landwirtschaft und
die landwirtschaftlichen Fldchen sollen in ihrer Gesamtheit und Ertragskraft erhalten werden.
Landwirtschaftliche Fléichen und insbesondere diejenigen Fldichen mit glinstigen
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Erzeugungsbedingungen sollen nur in unbedingt notwendigem Umfang durch andere Nutzungen
in Anspruch genommen werden.

- Plansatz B12.1 G (4) In den Vorbehaltsgebieten fiir Landwirtschaft kommt dem Erhalt der land-
wirtschaftlichen Fléichen bei der Abwdgung gegeniiber entgegenstehenden Nutzungen ein be-
sonderes Gewicht zu. Eine Fldcheninanspruchnahme durch landwirtschaftsfremde Nutzungen soll
nur bei Fehlen gleichwertiger, die Landwirtschaft geringer belastender Standortalternativen er-
folgen.

- Plansatz B 1 3 G (1) Die Inanspruchnahme von Bdden fiir Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige
bodenbeeintréchtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige Maf3 begrenzt werden. Die
natiirlichen Bodenfunktionen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn méglich wiederherge-
stellt werden. Bodenbelastungen sollen gemindert werden.

- Plansatz B Ill 1 G (2) Eine Siedlungstdtigkeit, die iiber die organische Entwicklung einer Gemeinde
hinausgeht, soll insbesondere zur Stdrkung der Zentralen Orte, der Siedlungsbereiche und der
Entwicklungsachsen beitragen.

- Plansatz B lll 1 G (3) Die weitere Siedlungstdtigkeit sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im
gewerblichen Siedlungsbereich zur Stédrkung des Idndlichen Raumes der Region Donau-lller bei-
tragen. Die Eigenstdndigkeit des Iéindlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut werden.

- Plansatz B Il 2 Z (1) Die verstdrkte Siedlungstdtigkeit in der Region ist in den Zentralen Orten und
den Siedlungsbereichen zu konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbereiche
festgelegt sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung ver-
stdrkt vollziehen kann.

- Plansatz B Ill 2 Z (2) Folgende Gemeinden werden als Siedlungsbereiche festgelegt:

=[]

= Berkheim (Lkr. Biberach)
=[]

- Plansatz BV 2 G (1) Die Erhaltung und Entwicklung einer zuverldssigen, wirtschaftlichen und
zugleich umwelt- und klimavertrdglichen regionalen Energieversorgung soll durch einen be-
schleunigten Um- und Ausbau der Energieversorgung sichergestellt werden.

- Plansatz BV 2.2 (G) Freifldchen-Solaranlagen sollen vorzugsweise in vorbelasteten Bereichen
wie auf bereits versiegelten Fldchen und Konversionsfldchen errichtet werden. Dariiber hinaus
kénnen sich Standorte an bestehenden oder geplanten landschaftswirksamen technischen
Infrastrukturen fiir eine Blindelung mir Freifldchen-Solaranlagen eignen. Bei der Planung von
Freifldchen-Solaranlagen soll eine gute Einbindung in das Landschaftsbild vorgesehen wer-
den.
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Gleichwohl flachige Entwicklungen auf den ersten Blick immer einen Nutzungskonflikt bezliglich der
Themen Reduzierung des Flachenverbrauchs und Sicherung der landwirtschaftlichen Flachen auszu-
I6sen scheinen, Gberwiegt im gegenstandlichen Fall der dem Allgemeinwohl dienende Aspekt der
Energiesicherheit in Zusammenspiel mit der notwendigen wirtschaftlichen Entwicklung.

In der Summe entspricht das geplante Vorhaben den regionalplanerischen Zielen und Grundsatzen,
weil den geplanten Nutzungen gegeniber der Landwirtschaft und der Reduzierung des Flachenver-
brauchs der Vorrang eingeraumt wird. Zielkonflikte entstehen nicht.

3.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Fortschreibung Il des Gemeindeverwal-
tungsverbandes (GVV) lllertal, bestehend aus den Gemeinden Berkheim, Dettingen an der lller, Erolz-
heim, Kirchberg an der lller und Kirchdorf an der Iller wurde vom Landratsamt Biberach am
18.09.2014 (in der Fassung vom 26.06.2014) genehmigt.

Ausgeldst durch die Entwicklungen im Bereich des GVV lllertal ergaben sich Anderungsantrige in al-
len Mitgliedsgemeinden, welche inzwischen 5 Anderungen des Flichennutzungsplanes begriindeten.
Diese Anderungen dienten zum einen der Entwicklung von dringend benétigten Baugebieten, und
zum anderen einer weiteren Entwicklung der gewerblichen Flichennutzung im lllertal. Die Anderun-
gen schafften somit die Voraussetzung, der bestehenden Nachfrage nach Wohnhausern und Woh-
nungen zu entsprechen, ortsansassigen und Uberregional agierenden Firmen die Moglichkeit zu ge-
ben, sich weiter zu entwickeln sowie neue Sondergebiete auszuweisen.

Die gegenstindlich im Verfahren befindliche 6. Anderung des FNP beinhaltet die beiden Geltungsbe-
reiche des vorliegenden Bebauungsplanes. Durch diese Anderung des Flichennutzungsplanes soll die
Voraussetzung fiir die vorliegende Planung geschaffen werden.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverband lllertal ist das Plange-
biet als ,,landwirtschaftliche Flache” dargestellt. Das geplante Gewerbegebiet grenzt im Westen an
die AuRengrenzen des LSG lller-Rottal. Im Norden schlieRt die Sonderbauflache der Biogasanlage Zie-
sel an, ein rechtskraftiger vorhabenbezogener Bebauungsplan liegt hier bereits vor. Im Siiden, unter-
brochen durch die BundesstraRe B312 bestehen die gewerblichen Bauflache Halde, Halde Nord bzw.
Halde West. Die Erweiterung nach Norden bis zur Biogasanlage ist die logische gewerbliche Weiter-
entwicklung der bestehenden Gewerbe- und Industrieflachen am Hauptort Berkheim.

Die Grenze des LSG , lller-Rottal“ wird gemaR der Anderung des Landschaftsschutzgebietes Nr.
4.26.007 ,,lller-Rottal” (rechtskraftig ab 10/2021) ebenfalls im Zuge der FNP Anderung berichtigt. Das
Plangebiet des gegenstdndlichen Bebauungsplans liegt auRerhalb des LSG.

Innerhalb des Untersuchungsraums liegen weder sonstige Schutzgebiete nach BNatSchG bzw. dem
Baden-Wirttembergischen Naturschutzgesetz (Naturschutzgebiet, Naturdenkmal, geschitzter Land-
schaftsbestandteil, etc.) noch nach europaischen Schutzvorschriften (FFH-Gebiet, Vogelschutzgebiet).
Projektbedingte negative Auswirkungen auf solche Gebiete sind demnach nicht zu erwarten.
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Die im derzeit noch giiltigen Flachennutzungsplan dargestellte Freileitung entspricht nach erfolgten
Erdverkabelung nicht mehr den tatsichlichen Gegebenheiten. Das FNP-Anderungsverfahren lauft pa-
rallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes. Der GVV lllertal plant den Vorentwurf der
6. Anderung des FNP in seiner GVV-Sitzung am 28.11.2024 zu beschlieRen.
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Abbildung 3: Auszug aus der i.A.b. 6. Anderung des Flichennutzungsplans (ohne Mafstab)

4 Plangebiet

4.1 Lage, GroRRe und Topographie

Das Plangebiet der Geltungsbereiche liegt im Illertal, am nordlichen Rand des Hauptorts Berkheim im
Landkreis Biberach an der RiB, Baden-Wirttemberg. Der vorliegende Bebauungsplan umfasst neben
den Industriegebiets- und Sondergebietsflachen auch den Einfahrtsbereich zur L260 mit einer
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GesamtgroRe von 5,25 ha. Der nordliche Geltungsbereich 1 hat eine GréRe von ca. 4,14 ha und der
sudliche Geltungsbereich eine Flache von ca. 1,11 ha.

Das Gelande liegt schwach abfallend nach Osten auf einer Héhe von ca. 569 m bis 564 m i NHN. Ak-
tuell werden die Flachen im Geltungsbereich 1 als intensiv landwirtschaftliche Ackerflachen genutzt,
im Geltungsbereich 2 (Auffahrschleife zur B 312) als landwirtschaftlich genutzte Fettwiese mittlerer

Standorte.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

im Norden durch angrenzende landwirtschaftliche Flachen und daran anschlieBend die land-
wirtschaftliche Hofstelle Ziesel mitsamt geplanter Biogasanlage (rechtskraftiger vBP),

- im Suden durch die auf einem Wall ausgefiihrte BundesstralRe B312 und anschliellend die
Geltungsbereiche der rechtskraftigen Bebauungsplane ,Halde II“ und ,, Halde West”,

- im Westen vom LSG ,lller/Rottal” und
- im Osten durch die LandesstraBBe L260.

Die nachstgelegenen Orte mit Wohnnutzungen und Siedlungsflachen sind:
e im Norden im Ortsteil Bonlanden,

e im Suden eine Betriebsleiterwohnung der Baumschule Junker im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen BP ,Halde II” (Industriegebiet) und

e im Sudosten im Wohngebiet im Bereich der StraRRe ,,Im Briihl“.
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[~} Geltungsbereich (GB)
Abbildung 4: Rdumliche Lage der Geltungsbereiche des Bebauungsplans — Luftbild (ohne Maf3stab)

4.2 Baugrund

Das Plangebiet befindet sich groRtenteils in der Kartiereinheit s31 der Bodenkundlichen Einheiten
1:50.000. Dort liegen die beplanten Flachen im Bereich der durch Schwemmfacher gegliederten
Hangschleppe bzw. flachen Randsenke am Abfall des Tertiarhiigellandes zur Niederterrasse des Erolz-
heimer Felds. Ausgangsmaterial ist I6sslehmhaltige FlieRerde (Decklage) tber FlieRerde und wiirm-
zeitlichen Schwemmsedimenten lGberwiegend aus Material der Oberen StiBwassermolasse. Der Bo-
dentyp ist als Parabraunerde und Braunerde-Parabraunerde, beide verbreitet pseudovergleyt und
stellenweise Parabraunerde-Rigosol einzustufen. Die Griindigkeit wird mit tief und die Wasserdurch-
lassigkeit mit gering bis mittel angegeben.
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4.3 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzge-
setzes bekannt. Sollten bei den Bauarbeiten entsprechende Hinweis auf mogliche Bodendenkmaler
vorliegen, so sind die einschlagigen Vorschriften hinsichtlich des Denkmalschutzes anzuwenden
(siehe textliche Hinweise). Baudenkmaler sind ebenfalls nicht betroffen.

4.4 Wasserschutzgebiet und Landschaftsschutzgebiet

Das Plangebiet liegt im festgesetzten Wasserschutzgebiet WSG Gesamt lllertal. Innerhalb des Was-
serschutzgebiets liegt die beplante Flache jedoch im westlichsten duReren Rand innerhalb der dorti-
gen Zone IlIB. GemaR der Rechtsverordnung vom 23.01.2004 zur Festsetzung des Wasserschutzge-
biets , lllertal” zum Schutz des Grundwassers im Einzugsgebiet der Grundwasserfassungen im lllertal

sind die Bestimmungen der weiteren Schutzzone — Zone IlIB zu beachten.

Im Westen grenzen die Auslaufer des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 72 ,lllertal, Rottal” an.
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Abbildung 6: links - Ausschnitt WSG Gesamt lllertal; rechts - Ausschnitt WSG Zonen (ohne Maf3stab)

4.5 ErschlieBung und OPNV

Mit dem direkten Anschluss an die LandesstralRe L260 und in einer Entfernung von nur ca. 300 m bis
zur Auffahrtsschleife auf die B312 als Autobahnzubringer der BAB 7 ergibt sich fiir die geplanten Nut-
zungen eine optimale Anbindung an das bestehende Verkehrsnetz. So kann gewahrleistet werden,
dass die HaupterschlieRung des Gebietes aulRerhalb der Ortsdurchfahrten realisiert wird. Die in der
Planung enthaltene 6ffentliche Verkehrsflache entspricht den rechtlichen Vorgaben und beinhaltet
bereits ausreichend Flache fiir die Schaffung einer entsprechend dimensionierten Linksabbiegespur
auf der L260 (s. Kap. 5.4). Fir die geplante Multienergietankstelle im Gl 2 ist der Standortfaktor ver-
kehrliche Anbindung auch mafligebend fiir einen wirtschaftlichen Betrieb.

Die geltende Anbauverbotszone entlang der L260 wurde in den Bebauungsplan aufgenommen. Fir
eine sichere Verkehrsfiihrung wurden fiir den Einmindungsbereich auf die L260 die erforderlichen
Sichtfelder im zeichnerischen Teil eingetragen. Innerhalb der Sichtfelder sind dauerhaft Sicherhinder-
nisse Gber 0,8 m nicht zugelassen.

Derzeit gibt es in der Gemeinde Berkheim Uberlegungen, im Zuge der Umgestaltung der Bushalte-
stellen im Hauptort und den Ortsteilen die nordliche Bushaltestelle weiter in Richtung Norden zu le-
gen, um hier sowohl die gewerblichen als auch die wohnbaulichen Entwicklungen besser an den 6f-
fentlichen Personennahverkehr anbinden zu kénnen. Durch die geplante Verschiebung profitiert
auch die geplante gewerbliche Entwicklung im Norden der B312. Bei einer perspektivischen Weiter-
entwicklung des Gesamtgebiets, wie es oben angefihrten stadtebaulichen Konzept erlautert ist,
sollte die Schaffung einer weiteren Bushaltestelle Teil der Erschliefungsplanung werden. Fir die der-
zeit beabsichtigte Planung bestehend aus Sondergebiet Elektrolyseur und den Flachen fiir industrielle
Nutzungen ist eine direkte Busanbindung entbehrlich.
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4.6 Immissionsschutz

Die wesentlichen Immissionen im Plangebiet werden durch die B312 sowie die L260 verursacht.
Gleichzeitig wirken sich die geplanten Nutzungen im Plangebiet emittierend auf andere Nutzungen
aus. Ein Nachweis der Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen erfolgt daher auf Ebene des jewei-
ligen Genehmigungsverfahrens.

4.7 Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt.

4.8 Technische Infrastruktur

Der Anschluss an das Telekommunikations-Leitungsnetz ist gesichert.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Warme ist gesichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgung des Landkreises Biberach.

Wasser wird Uber den oértlichen Versorger bereitgestellt. Hierin sind auch fir die Herstellung von
Wasserstoff erforderlichen Wassermengen inkludiert.

Die Wasserversorgung aus dem Ortlichen Wassernetz ist gesichert.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt vorrangig tiber die Fliache, Gber Mulden und/oder Rigolen
und kann auch Gber den 6ffentlichen Mischwasserkanal gelost werden, sofern es die 6rtlichen Gege-
benheiten hinsichtlich des Baugrunds erforderlich machen.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der stadtebaulich erwiinschten Entwicklung im Norden Berkheims sowie als Teil der

Zielsetzung der Schaffung von Arbeitsplatzen, zur Starkung des Standorts und zur Férderung des Ge-
samtfortschritts des Ausbaus der erneuerbaren Energien wird zur Ermoglichung der Realisierung des
Vorhabens Folgendes festgesetzt:

Industriegebiet (GI1 und GI2):

Zul3ssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art einschlieRlich Anlagen zur Erzeugung von Strom oder Warme aus sola-
rer Strahlungsenergie oder Windenergie, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Betriebe,

- Tankstellen.
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Die Erforderlichkeit eines Industriegebiets begriindet sich in der Zulassigkeit eines 24/7-Betriebs mit-
samt gerduschintensiver Ladevorgange (auch wahrend der Nachtstunden) sowie dem zu erwarten-
dem Verkehrslarm auf den Betriebsflachen. Die Festlegung der Gebietsart Industriegebiet gewahr-
leistet daher eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzung des Teilgrundstiicks. Es soll planungsrechtlich
sichergestellt werden, dass ein 24-Stundenbetrieb mit Warenanlieferung und Warenausgang méglich
ist. Ebenso wird fir die geplante Errichtung der Tankstelle, die als Tankstelle fiir flissige und gasfor-
mige Stoffe mit Verdichtern (zur Verarbeitung der Gase) ausgestattet werden soll, ein Industriegebiet
notwendig.

Weiterhin werden Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und Bau-
masse untergeordnet sind und Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke ausgeschlossen, nachdem sie vornehmlich immissionstechnisch nicht mit den geplanten
Nutzungen vereinbar sind.

Sondergebiet (SO1) Elektrolyseur — griiner Wasserstoff

Um die in Kap. 1 dargelegten Ziele zu erreichen, wurde die Teilfliche des Sondergebiets (SO) Elektro-
lyseurs — griiner Wasserstoff festsetzungstechnisch so konzipiert, dass die geplante Errichtung des
Elektrolyseurs mitsamt seiner technischen Anlagen ermdoglicht wird und ein Betrieb durchfihrbar ist.

Sondergebiet (SO2) fur Freiflichen-Photovoltaikanlagen

Analog wird zur Erreichung der energiewirtschaftlichen Ziele der Gemeinde im SO2 geregelt, dass die
Errichtung von Freiflachen-Photovoltaikanlagen sowie die erforderlichen technischen Einrichtungen
und der Infrastruktur (Trafo, Zuwegung etc.) moglich sind.

Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als eigenstdandige Hauptnutzung fir gewerbliche Fremdwer-
bung sind in allen Flachen aus stadtebaulichen Griinden nicht zuldssig.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird zundchst begrenzt Giber die maximal zuldssige Grundflachen-
zahl. Im Gl 1, Gl 2 und SO 1 ist hier eine héhere bauliche Dichte zulassig, die eine effiziente Nutzung
des Plangebiets ermdglicht und eine moglichst optimale Belegung der Flachen gewahrt.

Die zuldssige Uberschreitung fiir Freiflichen und Nebenanlagen ist vor dem Hintergrund der geplan-
ten Nutzungen erforderlich und wird daher ausnahmsweise ermdoglicht.

Durch die randlich festgesetzten Griinflichen ist auch im Falle einer ausnahmsweisen Uberschreitung
der GRZ auf Ebene des Gesamtareals eine hinreichende Ein- und Durchgriinung der Flachen sowie
eine Wasserdurchlassigkeit dennoch gewahrleistet. Die Gewahrleistung einer ordnungsgemafRen Ver-
sickerung tber den belebten Oberboden muss gegeben sein. Nachdem das Areal in den Auslaufern
des Talraumes der lller liegt ist hier von entsprechend kiesig-durchldassigen Materialien auszugehen.
Aus den genannten Griinden wird diese zulassige Uberschreitung — und damit verbundene héchste
Effizienz der Flachennutzung — als begriindet und angepasst erachtet.
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Die geplante Nutzung im SO 2 kommt bebauungstechnisch mit einer geringeren GRZ zurecht, wes-
halb diese hier zugunsten der Belange des Naturhaushalts die Belegungsdichte mit PV Modulen auf
0,6 beschrankt wurde. Was zum einen eine optimale energetische Ausnutzung erméglicht und zum
anderen den Belangen der Okologie dahingehend Rechnung trigt, dass die darunter liegende Griin-
flache extensiv aufgewertet werden kann.

Auch bei der zuldssigen Wandhohe greift eine Spezifizierung zwischen SO 2 und den Ubrigen Berei-
chen. Wahrend im SO2 fiir Freiflaichen-Photovoltaikanlagen eine maximale Modulhdhe von 3,5 m
und eine maximale Hohe baulicher Anlagen von 3,0 m mit einem Bezug auf das natdirliche Gelande
fiir die Realisierung ausreichen, sind fir das Gl 1 und das Gl 2 deutlich grofRere Hohen zulassig. Die
zuldssigen Nutzungen sollen fiir eine moglichst umfassende Bebauung mit einer maximalen Wand-
hohe von 14,0 m bzw. 10,0 m ausgestattet werden. Von Stiden dient die auf dem Wall verlaufende
B312 als visueller Riegel und trennt die geplanten Flachen vom Hauptort ab, ohne dies funktional zu
tun. Fir den Elektrolyseur und alle damit verbundenen sonstigen technischen Anlagen wurde anstatt
der Definition der Wandhohe und maximale Gebaudehohe definiert, nachdem hier keine faktischen
Déacher gebaut werden, sondern einzelne Komponenten der Anlage nebeneinander zum Liegen kom-
men. Aufgrund der Erforderlichkeit der Errichtung von Speichereinrichtungen fir den hergestellten
Wasserstoff sind auf einer untergeordneten Flache hier Abweichungen auf bis zu 21,0 m zuldssig.
Hierdurch erhoht sich die Realisierbarkeit der Sondergebietsflache fiir die geplante Nutzung erheb-
lich. Aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, dammlagige BundestraBe (ca. 12,0 m (iber Plangebiet)
mitsamt bestehenden nordlich wie auch stdlich der B 312 angrenzender Bestandsbepflanzung sind
die getroffenen Regelungen der Wand. — bzw. Gebaudehdhe stadtebaulich als vertraglich einzustu-
fen. Ebenso grenzen im Westen bereits vorhandene Gewachshauser an, so dass eine visuelle Stérung
von Osten blickend auf das Plangebiet nicht vorliegt. Vom OT Bonlanden kommend wird zunachst,
hier der Verweis auf das ganzheitliche Stadtebauliche Konzept, die stadtebauliche Entwicklung der
Biogasanlage Ziesel mit seinen 8 m hohen Anlagen wahrnehmbar sein. Darin (vBP) sind auch Uber-
schreitungen fiir einzelne Bauteile auf bis zu 14 m zuldssig. Auf dem derzeit nur konzeptionell vorlie-
genden Flachen waren dann gestaffelt gewerblichen Bauflachen mit Wandhéhen von ca. 10,0 m bis
12,0 m anzustreben, um hier eine sinnige Staffelung in der Hohenentwicklung zu erzielen. Die gegen-
standliche Beplanung der Industrie- / Sondergebiets rundet dann mit seinen 14,0 m bzw. im Nordos-
ten 10,0 m die Hohenentwicklung ab. Wegen der Innovationskraft der Entwicklungen um den griinen
Wasserstoff, die aus Sicht der Gemeinde aufgrund ihrer tGiberragenden Bedeutung, auch wahrgenom-
men werden sollen, werden die Uberschreitung auf bis zu 21,0 m fiir einzelne Anlagenteile auch als
stadtebaulich vertraglich eingeschatzt. Fir alle zuldssigen Hohen im Gl 1, Gl 2 und SO1 ist ein Héhen-
bezugspunkt im Bereich der geplanten Erschliefungsstral’e malRgebend, wodurch der Bezug als hin-
reichend konkret festgesetzt gilt. Als Puffer wird den einzelnen Baufeldern eingerdumt, mit der ROK
leicht Uber dem Hohenbezugspunkt zum Liegen zu kommen. Dies dient vordergriindig praventiv im
Sinne der Vermeidung der Schaffung von Bauwerken in Bereichen, die gemaR der vorliegenden Stark-
regengefahrenkarten der Gemeinde in einem Uberflutungsbereich mit einer Tiefe von 0,5 m liegen.
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5.3 Bauweise und Baugrenze

In der abweichenden Bauweise sind Gebaudeldangen von tiber 50 m zuldssig. Damit soll den spezifi-
schen Bedirfnissen zur Ansiedlung grol3flachiger Hallen, Gebdaude und sonstigen Anlagen in dem be-
treffenden Gebiet Rechnung getragen werden. Bauliche Anlagen sind grundsatzlich mit seitlichen
Grenzabstand gem. § 5 und § 6 LBO zu errichten.

Die grofziligigen Baufenster (Baugrenzen) sind hier raumlich so angeordnet und bemessen, dass
samtliche notwendigen Gebaude realisiert werden kénnen und Betriebsablaufe auch ungehindert
vollzogen werden kdnnen. Die Baugrenzen sind bewusst grold gewdhlt, um hier eine moglichst vari-
able Ausnutzungen bzw. Entwicklungen zu ermdéglichen. Um eine optimierte Bebauung zu ermogli-
chen und Befreiungen zu vermeiden, wird ausnahmsweise ein begrenztes Uberschreiten durch unter-
geordnete Bauteile erlaubt.

Dariber hinaus sind die Errichtung von Zufahrten, nicht-tGberdachten Stellplatzen fir LkW, Gber-
dachte Fahrradstellplatze, brandschutztechnische Abschottungen zwischen den LkW-Stellplatzen, E-
Ladestationen, Wechselbriickenstellpldtze, Lagerflachen aller Art (z.B. Palettenlager), Technikge-
baude (z.B. Sprinkleranlagentechnik) sowie immissionsschutzrechtlich erforderlich werdenden Anla-
gen auch auBerhalb der Baugrenzen zuldssig. Im Bereich der Grinflachen sind jedoch keine baulichen
Anlagen zuldssig, um 6kologische Beeintrachtigungen zu verhindern. Die Versickerung von anfallen-
den Niederschlagswasser ist hiervon ausgenommen.

Im Gl 1, GI2 sowie SO 1 sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und notwendige, der Versor-
gung des Plangebietes dienende Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO auch auRerhalb der Bau-
grenzen zulassig. Dagegen sind im Sondergebiet 2 (SO 2) fir Freiflaichen-Photovoltaikanlagen Neben-
anlagen gem. § 14 Abs. 2 BauNVO nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Des Weiteren ist aus verkehrlichen Griinden innerhalb der von Bebauung freizuhaltenden Flache die
Errichtung von Hochbauten nicht zulassig. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und nach der LBO ge-
nehmigungsfreie Anlagen kdnnen hier unter Zustimmung der Stralenbauverwaltung errichtet wer-
den.

Weiter wird aus Griinden der Ortsbildgestaltung ein Raum fir die Errichtung eines sog. Werbe-
turms/Werbepylons definiert, der auf eine maximale Hohe von 12,0 m begrenzt wird. Werbeanlagen
sind nur hier und in zugelassenem Umfang an den Gebdauden maoglich. Es wird in der Satzung darauf
verwiesen, dass Werbeanlagen in der Anbauverbotszone der L260 der Genehmigung und Zustim-
mung der zustandigen StraRenbauverwaltung dient.

Zusatzlich zu den Baurdumen ist im Bereich des Gl 1 eine Abgrenzung fir Stellplatzflichen enthalten,
in denen besonderen Regelungen einschladgig sind. Diese dienen vordergriindig der Entsorgung des
anfallenden Niederschlagswasser im Plangebiet und somit sekundar auch den abzuleitenden Volu-
mina an Wassermengen. In diesen wasserdurchlassig auszufiihrenden Zonen sind dartber hinaus
aber auch Uberdachungen fiir PV-Anlagen und E-Ladesiulen zulassig.
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5.4 Verkehrsflachen

Zur Anbindung des Plangebiets an die Landesstrafle L260 ist eine neue Einmiindung mitsamt Linksab-
biegespur erforderlich. Die im Bebauungsplan enthaltene 6ffentliche Verkehrsflache enthalt in seiner
raumlichen Ausdehnung bereits die Anforderungen an die Ausbildung eines solchen neuen Anschlus-
ses.

Folgende Grundlagen wurden hierbei ermittelt:

Einordnung der Entwurfsklasse (EKL) nach RAL und RIN
LS Il weil Anschluss an LS | (B 312), Abstufung auf LS Il aufgrund DTV 5000 Kfz/24 h < als 8000
nach Tab. 8 RAL
damit wird nach Tab. 7, RAL die EKL 3 gewahlt
Verkehrsbelastung: Annahme DTV: 5000 Kfz/24h, DTV 120 Kfz/24h, MSV 250 Kfz/h
Spurbreiten
Fahrgeschwindigkeit: Bisher 100 km/h
Verkehrsdaten des geplanten Standorts
o Geschatzte LKW-Belastung der Einmindung durch Spedition
o Geschatzte zusatzliche Belastung durch Tankstelle und Berufsverkehr
Dies ergab folgende Bemessung der Einmiindung nach RAL:
o EKL 3 ohne LSA, geringer Verkehr
= Linksabbiegetyp LA 2
=> Rechtsabbiegetyp RA4
=>» Zufahrtstyp KE4
o LA2:1;=70m, lv=20m, In= (Vorschlag ohne Bemessung) 40 m, Linksabbiegespur 3,25 m breit.
Durchgehende Spuren 3,50 breit, beidseitig kommen noch 0,50 m Randstreifen dazu
o RA4: Dreiteiliger Bogen mit Hauptbogen R = 15 m, Kleiner Tropfen, Fahrbahnbreite mind. 4,50
m
o KE4: analog RA4, jedochR=12m

OOOO* *O

Ebenso sind die Fahrbahnbreite sowie der Wendehammer ausreichend dimensioniert, so dass sich
hier auch zwei Sattelziige begegnen konnen, ohne dass der Verkehrsfluss gehindert wird. Bei der Pla-
nung der Einmiindung wurde der bestehende Radweg zwischen Berkheim und Bonlanden bereits
entsprechend berilcksichtigt. Zuséatzlich wird der Anschluss an die L260 durch die Festlegung des Be-
reichs ohne Ein- und Ausfahrt begrenzt.

Die Anlage des Wendehammers ist erforderlich, damit das Plangebiet in sich funktioniert. Mit Blick
auf das u.a. Stadtebauliche Gesamtkonzept ist die Weiterflihrung der ErschlieBungsstralRe vorgese-
hen, um dann im Norden den Ring der Gesamtentwicklung zur bestehenden Anbindung an die L260
zu schlieRen.

5.5 Griinflachen

Die Griinordnung spiegelt die kiinftige Nutzung der Flachen wider: Zukunftsorientierte Energieerzeu-
gung reagiert auf den aktuellen Strukturwandel der Mobilitat. So soll auch die Einbettung der Flache
in das landschaftliche Umfeld sowohl die natirlichen, als auch die 6kologischen Herausforderungen
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beriicksichtigen und starken sowie auf Ebene des Landschafts- und Ortsbildes einen formalen, repra-
sentativen Charakter vermitteln. Das Plangebiet soll nicht hinter dichtem Bewuchs versteckt werden,
sondern in Szene gesetzt werden und eine Adresse bilden.

Malgeblich wird ein ,,griiner Rahmen“ im Osten des Plangebiets entstehen, der in der privaten Griin-
flache als Versickerungsflache umgesetzt wird: Idealerweise wird im Zuge der ErschlieBung bzw. zur
Umsetzung der Grinordnung nicht explizit Humus im Bereich der Versickerungsflachen aufgetragen,
sondern moglichst die Rotlage (eine kiesige Schicht zwischen Oberboden und Gesteinsschicht) belas-
sen. Diese eignet sich besser als ndhrstoffreiche Humusbdden fir die Anlage von extensiven Wiesen-
flachen und ist vorzugsweise Standort fiir die hier ausgewahlten Baumarten. Weiter beglinstigt die
(mehr oder weniger) offene Rotlage (die zweifelsohne mit Nahrstoffeintrag durch Laubfall peu a peu
verhumusen wird) die Versickerung von Wasser.

Finf heimische Baumarten werden fiir die Versickerungsflache festgesetzt. Es handelt sich um GroR-
bdaume (Waldkiefer, Zitter-Pappel), Kleinbaume (Hangebirke, Vogelkirsche) sowie strauchartige Ge-
holze (Traubenkirsche). Sie alle bieten heimischen Insekten, Végeln und Kleintieren Lebensraum. Die
Artenauswahl wurde anhand der Standortverhaltnisse gewahlt: trocken, kiesiger Untergrund ist ty-
pisch flr die Gegend. Des Weiteren entstammt die Auswahl natirlichen Vegetationstypologien und -
gesellschaften: Die Gruppierungen sind teilweise so auch in der Natur vorkommend.

Die Waldkiefer soll entlang der L260 als typischerweise aufrecht, hochwachsender Baum einen Wie-
dererkennungswert schaffen. Begleitet und unterpflanzt wird der widerstandsfahige Baum von Zit-
terpappeln, Hangebirken, Vogelkirschen und Traubenkirschen. Es sind Ruderalarten (bis auf die Vo-
gelkirsche), die hdufig an Industriestandorten aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit eingesetzt werden.
Dariber hinaus bilden sie je nach Bedingungen eine schone Herbstfarbung. Die Prunus-Arten wiede-
rum bilden insbesondere im Friihjahr einen schonen Kontrast, wenn die weiRe Bllte zwischen den
noch im Austrieb stehenden Laubbdaumen aufkommt.

Im innenliegenden Bereich sind die Griinflachen mit Solitdrbdumen zu bepflanzen. Die genaue Anzahl
ist aus dem Lageplan zu entnehmen. Bei der Wahl der Baumarten auf den Platz- und Strallenflachen
wird die Straenbaumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz bzw. aus ,,Stadtgriin 2021“ als
Vorlage verwendet. Es konnen die Arten aus der Pflanzempfehlung ,,Baumreihe” unter Kapitel 3.3
gewahlt werden.

Abstandsflachen, Staudenbeete oder Pflanzinseln (also alle Griinflachen auRer der Versickerungsfla-
chen) sollen als klimaadaptive Flachen muldenartig, beispielsweise als Tiefbeete oder Versickerungs-
beete, hergestellt werden. So sammeln sie dezentral Oberflaichenwasser, speichern es und entlasten
somit auch die Kanalisation. Darlber entsteht tiber das zuriickgehaltene und gespeicherte Wasser
ein Kiihlungseffekt der dem Heat-Island-Effekt (Hitzeinsel-Effekt) entgegenwirkt. Miteinander ver-
knlipft leiten diese Flachen das Wasser verzogert in die die Flaiche rahmende, extensiv angelegte Ver-
sickerungsflachen ab. Zur Minimierung des sogenannten Heat-Island-Effekts, der insbesondere bei
groRen, zusammenhangenden und stark versiegelten Flachen zu erwarten ist, wird eine Begriinung
der innenliegenden Griinflaichen geplant: Einzelne Baume spenden Schatten. Wahrend Trockenperio-
den versorgen solche Strukturen die Griinflaichen wiederum mit ausreichend Wasserspeicher.
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Auf dem Griinstreifen zwischen dem suiddstlichen Baufenster und dem gréf3ten, westlichen Baufens-
ter ist zur raumlichen Zonierung als auch aus bereits erwahnten, 6kologischen Griinden eine Baum-
reihe zu pflanzen. Die Arten sind der Liste ,Baumreihe” unter Kapitel 3.3 Pflanzempfehlungen zu ent-
nehmen. Die Arten sind den Standortbedingungen entsprechend gewahlt worden. Der Griinstreifen
ist im Mittel lediglich knapp 2,90 Meter breit und wird von versiegelten Flachen gefasst. Im Winter ist
mit Streusalzeintrag zu rechnen, aullerdem ist von einem Standort mit Stressoren wie situationsbe-
dingter Trockenheit oder Staundsse zu rechnen. Der Standort entspricht folglich also einem urbanen
Charakter und hat daher hohe Anforderungen an die Artenauswahl.

Die angrenzenden Parkflachen werden voraussichtlich als Wechselbriicken genutzt, auf welchen Con-
tainer ,,zwischengeparkt” werden. Diese sind mindestens 3,50 Meter hoch. Folglich ist darauf zu ach-
ten, dass der Kronenbereich der Baume schmal bleibt, sodass keine Konflikte mit den Containern ent-
stehen. Die Artenauswahl fulst daher auf diesen Anforderungen und ist aufgrund der Standortver-
haltnisse der StraRenbaumliste der Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) entnommen.

Das griinordnerische Konzept beriicksichtigt dartiber hinaus folgende Ziele:

e Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebietes durch Pflanzbindungen
auf den Grunflachen

e Schaffung einer ,griinen” Raumkante entlang der L260

e Verwendung ausschlieBlich autochthoner Pflanzware und gebietsheimischen Saatguts (ein
Zertifikat ist nachzuweisen)

e Vermeidung unnotiger Versiegelung

Grundsatzlich ist die Grinordnung hinsichtlich ihrer Umsetzung und Funktionserfillung nach 5 bis 10
Jahren zu Gberprifen und ggf. nachzugestalten.

5.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Neben den griinordnerischen Festsetzungen tragen weitere MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft bei. Es entsteht durch den Eingriff ein Bedarf von
366.724 Okopunkten (OP), der durch den Auftrag von Oberboden auf geeigneten Flichen sowie iiber
eine externe Ausgleichsflache ausgeglichen werden muss. Auf die Ausfiihrungen im anhéngigen Um-
weltbericht wird verwiesen.

Nach aktuellem Planungsstand ist davon auszugehen, dass rd. 36.684 m? Oberboden im Plangebiet
abgeschoben werden. Ausgehend von einer durchschnittlichen Machtigkeit des Oberbodens im Gel-
tungsbereich von 20 cm Oberboden ergibt sich ein Volumen von 7.337 m3, das auf der externen Fla-
che wieder aufgebracht wird. Bei einer Auftragshéhe von 20 cm belduft sich die Flache ebenfalls auf
36.684 m2. Die geplante Oberbodenauftragsflache liegt innerhalb der bodenkundlichen Einheit flu-
vioglaziale Kiese und Sande im Alpenvorland. Damit kann die Auftragsfliche um 7 Okopunkte/m?
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aufgewertet werden. Der geplante Oberbodenauftrag generiert somit 36.684 m?x 7 OP/m? =
256.788 Okopunkte.

Gleiches gilt fiir die, nach dem nach Abzug der durch den Oberbodenauftrag generierten Okopunkte,
verbleibenden Okopunkte, die iiber externe Ausgleichsfliche ausgeglichen werden. Als plangebiets-
externer Ausgleich wird fiir den gegenstandlichen Bebauungsplan die 6kologische Aufwertung auf
Teilflaichen der Fl.-Nrn. 1607, Gemeinde und Gemarkung Berkheim vorgenommen. Die grundsatzliche
Eignung und Konzeption der Flache wurde im Rahmen einer Ortsbegehung mit der zustandigen Unte-
ren Naturschutzbehérde am 07.08.2024 vorabgestimmt.

Gesamtbilanz Okopunkte

Tabelle 2: Gesamtbilanz Okopunkte mit Ausgleich

Gesamtbilanz

BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs 1) -52.658 | Okopunkte
BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs 1) -314.066 | Okopunkte
GESAMTSUMMIE (Bedarf) -366.724 | Okopunkte
BILANZ (externe Ausgleichsflache auf Fl.-Nr. 1607) 372.024 | Okopunkte
BILANZ (Ausgleichsflache Oberbodenauftrag) 256.788 | Okopunkte
GESAMTSUMMIE (Ausgleich) 628.812 Okopunkte
GESAMTBILANZ (Uberschuss) 262.088 | Okopunkte

Die externe Ausgleichsflache sowie die Oberbodenauftragsflachen bertcksichtigend kann der pro-
jektbedingt verursachte Eingriff — vorbehaltlich der Zustimmung durch die zustandige Untere Natur-
schutzbehdrde — vollstindig kompensiert werden. Der verbleibende Uberschuss von 262.088 Oko-
punkten soll dem gemeindlichen Okokonto gutgeschrieben werden.

Daneben wurden Regelungen zu den erlaubten Zeitraumen des Oberbodenab- und -auftrags aufge-
nommen sowie aus Griinden des Artenschutzes als VermeidungsmafRnahmen eine Bauzeitbeschran-
kung wahrend der Brutzeit der Offenlandbriiter sowie die Verwendung von fledermaus- und insek-
tenfreundlicher Leuchtmittel/Beleuchtung festgelegt.

5.7 Sonstige Festsetzungen

Unterschiedliche zuldssige Nutzungen werden Uber die sog. Knddellinie voneinander abgrenzt, was
genauso wie die BemaRung verschiedener Abstande im Zeichnerischen Teil der Klarstellung der Rege-
lungen dient. Weitere Festsetzungen zur Bodenversiegelung, zum
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Grundwasserschutz/Hochwasserschutz, zur Niederschlagswasserentsorgung und zur Bauweise von
Niederspannungsleitungen ergdnzen die Planungsvorgaben, um den Belangen Niederschlagswasser-
entsorgung und Ortsbild gerecht zu werden.

Fir die Niederschlagswasserentsorgung ist geregelt, dass anfallendes Niederschlagswasser vorrangig
Uber die Flache oder Giber Mulden und/oder Rigolen zu versickern ist, jedoch auch, wenn es die ortli-
chen Gegebenheiten bzgl. des Baugrunds erforderlich machen, in die 6ffentliche Kanalisation abge-
leitet werden kénnen.

Im Sondergebiet fiir Freiflachen-Photovoltaikanlagen wird die Nutzungsdauer der zuldssigen Freifla-
chen-Photovoltaikanlagen zur Energieerzeugung auf 30 Jahre ab Inkrafttreten des Bebauungsplanes
begrenzt. Dies dient zusammen mit einer enthaltenen Riickbauverpflichtung der Sicherstellung der
kiinftigen Wiederfreimachung der Flachen.

6 Ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO

Die ortlichen Bauvorschriften sind grundsatzlich auf gewerbliche und industrielle Bauten ausgelegt.
Einheitliche Wirkung wird durch die Vorgabe der Errichtung von Flachdachern im Gl 1 und Gl 2 er-
zielt. Die Dachneigung ist hierbei entsprechend dem Dachtypus auf 0-6° beschrankt. Bei der Ausfiih-
rung der Dachdeckungen kénnen auch Griindacher gewéahlt werden. Bei den Sondergebieten wird
auf die Vorgabe bestimmter Dacharten verzichtet, da bei den technischen Komponenten des Elektro-
lyseurs und seiner Nebenanlagen sowie auch bei der Freiflaichen-Photovoltaikanlage keine Dacher im
klassischen Sinne entstehen. Die Fassaden entstehender Baukorper sollen sich optisch unauffallig ins
Landschafts- und Ortsbild einfligen, weswegen grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen
nicht zuldssig sind. Fir eine effiziente Nutzung der anfallenden Sonnenenergie werden im Plangebiet
auf Dachflachen sowohl Solarthermie- als auch Photovoltaikanlagen zugelassen. Ebenso falls baulich
gewlinscht an den Fassaden. Aufgrund der gewahlten Dachform des Flachdachs sind Aufstanderun-
gen fiir solartechnische Anlagen erlaubt. Vornehmlich beziiglich der angrenzenden Landesstrale
L260 sind dabei aber Blendwirkungen und Lichtreflexionen zu vermeiden.

Im begrenzten MalRe werden aufgrund der sich gen Osten leicht ansteigenden Topographie Stiitz-
mauern und Gelandeverdanderungen unter bestimmten Bedingungen zugelassen. Eine Anpassung der
kiinftigen Flachen an das Bestandsgeldande soll so ermdglicht werden. Einfriedungen werden in einer
Hohe bis maximal 2,5 m zugelassen, wobei hier auch Anforderungen an den Artenschutz integriert
sind (Durchlass Kleintiere). Aufgrund der industriellen Nutzungen sowie der technischen Ausstattung
in den Sondergebieten sind die Einfriedungen in dem zuldassigen MaRe erforderlich.

Flankiert werden die Bauvorschriften noch von der Begriinungspflicht gem. Art. 9 Abs. 1 LBO, Rege-
lungen fir die Errichtung von Stellplatzen (wasserdurchlassige Ausfiihrung) und Regelungen fir die
Errichtung bzw. Anbringung von Werbeanlagen. Diese sind vorrangig unter Einhaltung begrenzter
Faktoren an den Wandflachen herzustellen, ausgenommen hiervon ist der 0.g. Werbepylon/Werbe-
turm. Aus stadtebaulichen Griinden sind das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunanlagen sowie die
Ausfiihrung von Werbeanlagen auf Dachern, als Lichtkegel oder Laserkegel, Wechsellichtanlagen,
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blinkende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung
von Signalfarben sowie Fremdwerbungen nicht zulassig.

7 Alternative Planungsmoglichkeiten

Zu den besonderen Standortfaktoren (Lage im Raum, Verkehrsanbindung, national und international
tatige Unternehmen) des Wirtschaftsraumes im Gemeindeverwaltungsverband lllertal bestehen um-
fassende Ausfiihrungen im Fldchennutzungsplan GVV lllertal mit seinen zwischenzeitlich fiinf Ande-
rungen. Die Verkehrsgunst machen sich zunehmend mehr Unternehmen zum Handlungsvorteil. Die
globalen, nationalen wie regionalen Player der Region sind hinreichend bekannt. Aber auch der Mit-
telstand prosperiert.

Die bisherigen Erweiterungen gewerblicher Bauflachen in der Gemeinde Berkheim waren, wie auch
die nun im Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans hinzukommende Fldache, immer in konkre-
ten Erweiterungs- oder Ansiedlungsabsichten von lokalen bis regionalen Firmen begriindet. Die in der
H2-Regio GmbH zusammengeschlossenen Akteure tragen hier wie einleitend erwdhnt zur Gesamt-
entwicklung des Wirtschaftsstandorts bei.

Die Anbindung an die L260 und die B312 sowie im Anschluss an die BAB 7 ist fiir die Anbindung des
Logistikbetriebs ausschlaggebend. Nur so lasst sich die Gesamtentwicklung wirtschaftlich und insbe-
sondere unter Vermeidung von unglinstigen verkehrlichen Losungen betreiben. Als Abnehmer fir
den vor Ort erzeugten Wasserstoff ist der Logistikbetrieb wie auch die Wasserstofftankstelle erfor-
derlich. Die einzelnen Komponenten innerhalb des gesamten Vorhabens sind eng verknipft und ein-
zeln nicht sinnig, weshalb eben gerade durch die Synergien zwischen den Nutzungen und die Kopp-
lung der Sektoren der Mehrwert in den einleitend dargestellten Ebenen entsteht.

Fir den wirtschaftlichen Betrieb des lokalen Nahwarmenetzes ist malRgebend, dass die Erzeugung
der Warme in kurzer Entfernung zum Verbraucher liegt. Die raumliche Ndhe der Anschlussnehmer
zur Warmeerzeugung halt Leitungsverluste gering und tragt durch niedrigere Investitionskosten zur
Wirtschaftlichkeit bei. Die Nahe zum Hauptort ist somit ein must-have-Kriterium, denn der Schwer-
punkt der Siedlungsentwicklung in der Gemeinde sind der Hauptort sowie die Ortsteile lllerbachen
und Bonlanden.
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Abbildung 7: Bodenpotenzialkarte Landkreis Biberach (ohne Maf3stab)
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Gleichwohl ist der omniprasente Konflikt mit dem Verbrauch landwirtschaftlicher Flache bekannt.

Jedoch wird mit Blick auf die Raumstrukturkarte (vgl. Abbildung 2, S. 40) des Regionalplans ersicht-

lich, dass die Gemeinde mitsamt ihren Ortsteilen durchweg von Vorbehaltsgebieten fir die Landwirt-

schaft umgeben ist. Dies belegt auch die Bodenpotenzialkarte des Landkreis Biberach (vgl. Abbildung

7). Aufgrund der Notwendigkeit der raumlichen Nahe zu den Hauptverbrauchern im Nahwarmenetz

und dem Uberragenden 6ffentlichen Interesse der Versorgung mit Warme wird dem der Vorrang ge-

geniber konkurrierenden Belangen eingerdaumt. Denn die besondere Bedeutung fur die Gesellschaft

ist beim gegenstandlichen Vorhaben nicht von der Hand zu weisen.

8 Flachenkennzahlen

Tabelle 3: Flidchenkennzahlen Bebauungsplan Geltungsbereich 1

Art der Flache

GroRe der Flache

Anteil der Flache

in m? (ca.) in Prozent (ca.)

Offentliche Verkehrsflachen 1.705 4,1

Private Griinflache, davon 4.455 10,76
e Versickerungsflachen

Private Grundstilicksflachen, davon 39698 95,88
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e Grinflachen 4.455 10,76
e Versickerungsflachen 3.345
Gesamtflache 41.403 100 %

Tabelle 4: Fldchenkennzahlen Bebauungsplan Geltungsbereich 2

Art der Flache

GroRe der Flache

Anteil der Flache

in m? (ca.) in Prozent (ca.)
Griinflache, davon 100,0
e Entwicklung von Blihstreifen 1.956
e Entwicklung Fettwiese mittlerer Standorte 9.207
Gesamtflache 11.163 100 %
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