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Praambel

A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttem-
berg (GemO) in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Be-
bauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” mit Stand vom 05.11.2024 in 6ffentlicher Sitzung am
26.11.2024 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal® § 215a Abs. 1 BauGB in einem ergdnzenden Verfahren in entspre-
chender Anwendung des § 13a BauGB aufgestellt.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” ergibt aus dessen
zeichnerischem Teil. Er umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 1528 sowie Teile des Flurstiicks 590 in der
Gemarkung Berkheim (siehe Planzeichnung) und hat eine GréRe von ca. 1,48 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit Griinordnung , Haldenacker” mit dem zeichneri-
schen und textlichen Teil vom 05.11.2024.

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom 05.11.2024 sowie der Umweltbericht.
Rechtsgrundlagen

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

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

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

- 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).

- 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).
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Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” bestehend aus den
textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite 1 bis 64) sowie Planzeichnung jeweils in der Fas-
sung vom 05.11.2024 dem Stadtratsbeschluss vom 26.11.2024 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortstbli-
chen Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Raumlicher Geltungsbereich

§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs Bebauungsplan mit Griinordnung
,Haldenacker”

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

WA
Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

Zulassig sind:
- Wohngebaude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke.

Die Ausnahmen nach & 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO).

2.2 Maf der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ 0,35

§ 19 Abs. 1 u. 4 BauNVO

hier: 0,35

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

50 % uberschritten werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

FH =
max. 9,0m

WH =
min. 3,80m

WH =
max. 6,50m

Maximal zuldssige Firsthohe (FH) fiir Satteldacher, in Metern;
§ 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 9,00 m

Gemessen ab der RohfuRbodenoberkante (ROK) bis zum hochsten
Punkt des Dachfirstes.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Minimal zuldssige Wandhohe (WH), in Metern
§ 16 Abs. 5 BauNVO
hier: 3,80 m

Gemessen von der RohfuBbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG)
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dachhaut
bzw. dem hochsten Punkt der Dachattika.

Nebenanlagen, Garagen und Uiberdachte Stellplatze (Carports) sind
hiervon ausgenommen.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Maximal zuldssige Wandhoéhe (WH), in Metern
§ 16 Abs. 5 BauNVO
hier: 6,50 m

Es ist maximal die in der Nutzungsschablone festgesetzte Wandhohe
zulassig.

Bei Satteldachern bemisst sich die maximal zuldssige Wandhohe von
der RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG) bis zum
Schnittpunkt der traufseitigen Auenwand mit der Dachhaut. Zulas-
sige Dachaufbauten bleiben bei der Bemessung der maximalen zulas-
sigen Wandhoéhen auRer Betracht.

Bei Gebduden mit Flachddchern wird die maximal zuldssige Wand-
héhe am hochsten Punkt (i.d.R. Attika) des Gebdudes gemessen. Bei
Flachdachern entspricht die maximal zuldssige Wandhohe zugleich der
maximal zuldssigen Dachhohe.

Bei Gebduden mit Flachdachern kann die maximal zuldssige Wand-
hohe durch ein zuséatzliches Terrassengeschoss (Staffelgeschoss) um
weitere 3,00 m erhoht werden. Das Terrassengeschoss muss gegen-
Uber den AulRenwdnden des darunter liegenden Hauptgebaudes zu-
rickgesetzt sein. Untergeordnete Unterbrechungen des Riicksprunges
flr z.B. fiir z.B. Aufzug etc. sind zulassig.

Daraus ergibt sich dann eine maximale Wandhdhe von 10,50 m.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

ROK = RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebaude als
+0,30 m HochstmalR
§ 18 Abs. 1 BauNVO
Geplante Festsetzung: 0,30 m lber Hohe der jeweils zugehorigen Er-
schlieBungsstralie.
Finale HoOhenfestsetzung erfolgt nach Vorliegen der ErschlieRungspla-
nung.
Die maximal zuldssige Hohe der RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das
Erdgeschoss des Hauptgebaudes wird fiir die Baufenster einzeln fest-
gesetzt.
In den Bauzeichnungen auf Ebene der Erschliefungs- und Ausfih-
rungsplanung sind die verwendeten Hohenbezugspunkte anzugeben.
(s. Planzeichnung)
Max. zulassige Wohneinheiten
2 WE
9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB
Die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten wird in der sidlichen Bauzeile
auf max. 2 Wohneinheiten pro Einzelhaus/Doppelhaushilfte be-
schrankt.
(vgl. Planzeichnung)
2.3 Bauweise und Baugrenzen
Offene Bauweise
0
§ 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Gebdude sind mit seitlichem Grenzabstand gemaR LBO zu errichten.

Baugrenze
§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Uberbaubare Grundstiicksflache. Ein oberirdisches Vortreten vor Bau-
grenzen mit Gebaudeteilen ist gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise in geringfligigem Ausmal} bis 1,0 m zul3ssig.

(s. Planzeichnung)
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-------1I
' cP g

Nebenanlagen
und sonstige
bauliche Anlagen

Abstandsflachen

Einzelhduser zulassig
§ 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Doppelhauser zuldssig
§ 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Umgrenzungslinie fiir unterirdische Garagen und deren Zufahrten
(TG)

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Unterirdische Garagen (TG) und deren Zufahrten sind nur innerhalb
dieser Umgrenzungslinien sowie innerhalb der Baugrenze zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Umgrenzungslinie fiir oberirdische Stellplatze (ST)
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Oberirdische Stellpladtze (ST) sind innerhalb dieser Umgrenzungslinien
sowie innerhalb der Baugrenze zuldssig. (s. Planzeichnung)

Umgrenzungslinie fir Carports (CP)
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Oberirdische Carports, Milleinhausungen, Rad-Garagen etc. sind in-
nerhalb dieser Umgrenzungslinien sowie innerhalb der Baugrenze zu-
Iassig. (s. Planzeichnung)

§§ 12, 14 u. 23 BauNVO; § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB

Als untergeordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO ist je
Bauraum auBerhalb der Baugrenze eine Nebenanlage mit einer maxi-
malen Grundflache von 10 m? zulassig.

Die der Ver- und Entsorgung der Baugebiete mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zum Sammeln von Mill und zur Ableitung
von Abwasser dienenden Nebenanlagen, Nebenanlagen zur Unterstel-
lung von Fahrradern (Fahrradgaragen), Nebenanlagen als Ausgéange
aus der Tiefgarage sowie nicht-liberdachte Stellplatze sind auch au-
Rerhalb der Baugrenze zulassig.

Es gelten die Abstandsregelungen gemal § 5 LBO.
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2.4 Verkehrsanlagen

2.5 Griinflachen

Offentliche Verkehrsfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausfliihrung in befahrbarer befestigter (z. B. Schwarzdecke, Pflasterfla-
che etc.) oder unbefestigter Art (wassergebundene Decke).

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsfliche mit
Zweckbestimmung Geh- und Radweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche,
mit Zweckbestimmung Versickerungsflichen + Retention
§ 9 Abs. 1 Nr. 16d BauGB

Ausfiihrung als Extensive Griinflache. Anlage von dezentralen Versi-
ckerungsstrukturen und einem Retentionsbecken zur natlrlichen Ver-
sickerung / Sammlung / Verdunstung des Oberflachenwassers / Nie-
derschlagwassers mit entsprechender Bepflanzung ist zulassig.

Die genaue Dimensionierung erfolgt im Zuge der ErschlieRungspla-
nung.

Private Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfuhrung in wasserdurchldssiger Art fur Strallenbegleitgriin, Rand-
flachen, Urban-Gardening, Spielflachen, Staudenpflanzungen, Ab-
standsgriin und Aufenthaltsbereiche.

Die Flachen sind multifunktional herzustellen, mit artenreichen Stau-
denpflanzungen, wie pflegeextensiven Coppicing-Flachen, extensiven
Wiesenstreifen (Bliihstreifen) — u.a. zur Starkung der Okosys-
temdienstleistungen wie Versickerung und Verdunstung von Nieder-
schlagswasser (Bau oder Verwendung von Tiefbeeten, Verdunstungs-
beeten, Versickerungsmulden, Baumrigolen, etc.). sowie Verbesse-
rung der Artenvielfalt (sowohl Fauna als auch Flora).

(s. Planzeichnung)
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Private Griinfldche,
mit Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Grunstreifen zur Entwicklung einer durchgédngigen und standortge-
rechten Ortrandeingriinung. Einfriedungen sind nicht zulassig.

Die Flachen sind als durchgangige extensive Wiesenflachen bzw. Bliih-
wiesen mit Streuobstbesatz anzulegen.

Die MindestgrolRe der zu pflanzenden Obstbdaume I. und Il. Ordnung
betragt 18-20 cm Stammumfang. Die Anzahl der zu Pflanzenden Obst-
bdaume ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z.B. Thuja) ist unzulds-
sig. (s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum,
mit Pflanzgebot, Lage variabel
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sind mittelkro-
nige/groRkronige, standortgerechte und vorzugsweise heimische
Baume (mit einer MindestgrofRe von 18-20 cm Stammumfang) aus der
StraBenbaumliste der Deutschen Gartenamtsleiterkonferenz (GALK),
in der jeweils aktuellen Fassung, zu pflanzen. Die zu pflanzende Anzahl
der Baume ist der Planzeichnung zu entnehmen.

Im Bereich des Straenraums, Parkplatzen und Platzflachen mittel- bis
groRkronige standortgerechte und vorzugsweise heimische Baume
(mit einer MindestgrolRe von 18-20 cm Stammumfang) aus der Stra-
Renbaumliste 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.

Innerhalb der privaten Grundstiicke sind ausschlieRlich Geholze aus
der unter Pflanzempfehlungen (Ziff. 3.2) aufgeflihrten Pflanzenaus-
wahl zu verwenden. Die Lage der Anpflanzung ist variabel. Je 500m?
Grundsticksflache sind zwei Baume zu pflanzen. Dabei ist § 16 Abs. 1
Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg) zu beriick-
sichtigen.

Zu pflanzender Obstbaum, mit Pflanzgebot
(empfohlener Standort, Lage variabel)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Es sind ausschlieSlich Geholze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl ,Obstbdume” zu verwenden. Die
Lage der Anpflanzung ist variabel.

www.lars-consult.de
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|

Zu pflanzendes Gehdlz / Hecke, mit Pflanzgebot
(empfohlener Standort, Lage variabel)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Es sind ausschlielich Gehdlze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl ,,Retentionsflache” zu verwenden.
Die Lage der Anpflanzung ist raumlich festgelegt, sie soll sich in direk-
ter Angrenzung des Geltungsbereichs und der Retentionsflache zur
Ostlich verlaufenden L260 befinden.

Spielplatz
§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Im Bereich der Griinflache ist ein Spielplatz anzulegen.

2.6 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Versickerungsfa-
hige Oberfla-
chenbefestigun-

gen

§9 Abs. 1 Satz 20 BauGB

Der Oberflachenbelag von Verkehrsflachen mit geringerem Verkehrs-
aufkommen bzw. ruhendem Verkehr (Stellplatze, Feuerwehrzufahr-
ten, Lagerplatze fur nicht wassergefahrdende Stoffe usw.) oder We-
gen ist in versickerungsfahiger Bauweise (Schotterrasen, Rasengitter-
stein, Rasenfugenpflaster, Kies, Wassergebundene Wegedecke 0.4.)
mit einem Abflussbeiwert von maximal 0,75 herzustellen.

Abgrenzung Ausgleichsflache

Das gegenstandliche Vorhaben verursacht einen Ausgleichsbedarf von
30.483 Okopunkten. Dieser wird auf der externen Ausgleichsfliache
Flurnummer 2028 erbracht.

Aufbau einer Streuobstwiese mit Pflanzgebot
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Am norddstlichen Randbereich des Geltungsbereichs ist eine Streu-
obstwiese zu entwickeln, mit der dargestellten Anzahl an Bdumen.

Zuldssig sind nur Obstbaumsorten, die nicht als Ubertrager bzw. Zwi-
schenwirt fir die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau gelten, v.a. in
Bezug auf die Bekdmpfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandver-
ordnung vom 20. Dezember 1985 (BGBI. | S. 2551), die zuletzt durch
Artikel 10 VO zur Anp. von Straf- und BuRgeldvorschriften in pflanzen-
schutzrechtl. VO vom 10. Oktober 2012 (BGBI. | S. 2113) gedndert
worden ist).
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Es sind ausschlielich Geholze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl ,, Obstbaume” zu verwenden. Die
Lage der Anpflanzung ist variabel.

Die Geholze sind bei Abgang durch entsprechende Neupflanzungen zu
ersetzen.

Als Unterpflanzung der Streuobstwiese soll eine extensive Wiese an-
gelegt werden. Verwendung von gebietseigenem Saatgut (autoch-
thon).

2.7 Sonstige Festsetzungen

VIV

VvV

DNANAN

S
! e I ) I

F -

Von Bebauung freizuhaltende Flache

§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB

Innerhalb dieser Flache sind folgende Vorhaben nicht zulassig:
Hochbauten und oberirdische bauliche Anlagen

Garagen und Stellplatze gemalR. § 12 BauNVO

Werbeanlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

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

Versickerungsanlagen sind zulassig.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

(s. Planzeichnung)

Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Betreibers der Bestandslei-
tungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Freiflache beidseitig der geplanten Leitung, die offengehalten wer-
den muss. Gehélz-/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art so-
wie die Einrichtung von Dauerstellplatzen und Lagerflachen sind
nicht zulassig. Ausgehend vom tatsadchlichen Verlauf ist beidseitig
ein Schutzstreifen von mindestens 3,0m festzulegen. Die Freiflache
far das Leitungsrecht hat eine Breite von 6,0m.

(s. Planzeichnung)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

(s. Planzeichnung)

www.lars-consult.de
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consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Insektenschutz

Behandlung von
Niederschlags-
wasser

Unterirdische
Bauweise von
Niederspannung
sleitungen

Wasserdurchlas-
sige Flachen,
Versiegelung

Bauverbotszone
Bis 20 Meter Abstand zur L260.

(s. Planzeichnung)

Baubeschrankungszone
bis 40 Meter Abstand zur L260.

So wie in § 22 Abs. 1 StrG BW in bestimmten Fallen Ausnahmen
vom Anbauverbot moglich sind, kann, wenn die verkehrlichen Be-
lange dies zulassen, im Einzelfall im Einvernehmen mit der Stral3en-
bauverwaltung durch einen Bebauungsplan eine nahere Bebauung
zugelassen werden.

(s. Planzeichnung)

AuRenbeleuchtungen

AulRRenbeleuchtung ist ausschlieBlich in insektenfreundlicher Aus-
fihrung (z.B. LED, warm weiB, gekoffert, nach unten gerichtete
Leuchtstrahlung) zulassig. Die Nachtbeleuchtung ist auf das not-
wendige Minimum zu begrenzen. AuRerhalb der Betriebszeiten der
Gewerbebetriebe ist die Beleuchtung auf ein notwendiges Mini-
mum zu reduzieren bzw. Gber Bewegungsmelder zu steuern.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

Fir alle baukonstruktiven Elemente, die grof3flachig 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-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze auf privaten und 6ffentlichen Grundsti-
cken sind nur in einer Ausflihrung als Rasen-Gitterstein, Rasenpflas-
ter mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster
oder als wassergebundene Flachen zulassig. Betonpflaster ist nur
dann zuldssig, wenn die Versickerung auf dem eigenen Grundstiick

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Immissions-
schutz /
Schallschutz

gewahrleistet ist. Die Lagerung und der Umgang mit wassergefahr-
denden Stoffen sind auf wasserdurchlassigen Flachen nicht zuldssig.

Es gelten grundsatzlich die Anforderungen der DIN 4109, Schall-
schutz im Hochbau. Im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmi-
gungsverfahrens ist die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109
zusammen mit den Antragsunterlagen fir die Gebdude nachzuwei-
sen.

Auf eine vergleichsweise hohe Verkehrsbelastung im Bereich der
Ostlichen Baufenster wird hingewiesen.

AuBRenwohnbereiche
Im Baufeld im Nordosten ist eine Orientierung von AuRenwohnbe-
reichen nach Osten zur L 260 unzuldssig.

Abweichungen von den Regelungen in Kap. 1.1 sind moglich, soweit
der erforderliche Schutzanspruch fiir AuBenwohnbereiche durch
vorgehangte Fassaden, verglaste Loggien oder vergleichbare Kon-
struktionen nachgewiesen wird, die die Einhaltung des Beurtei-
lungspegels von 59 dB(A), tags gewahrleisten oder wenn im Rah-
men des Freistellungs- bzw. Genehmigungsverfahrens die Einhal-
tung des Beurteilungspegels von 59 dB(A), tags anderweitig nachge-
wiesen wird.

Schlafraume

Bis zu einem Abstand von 90 m zum 0stlichen Rand des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist eine Orientierung von
Schlaf- und Kinderzimmer zur Ostfassade der kiinftigen Gebaude
unzulassig.

Bis zu einem Abstand von 50 m zum 0stlichen Rand des raumlichen
Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist eine Orientierung von
Schlaf- und Kinderzimmer zur Nord- oder Stidfassade der kiinftigen
Gebdude unzulassig.

Abweichungen von den Regelungen in Kap. 1.2 sind mdéglich, wenn
die Einhaltung des Beurteilungspegels von 45 dB(A), nachts an Im-
missionsorten auBerhalb zu 6ffnender Fenster fiir die Schlaf- und
Kinderzimmer im Rahmen des Freistellungs- bzw. Genehmigungs-
verfahrens anderweitig nachgewiesen wird.

www.lars-consult.de
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3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen

— e — Geltungsbereich B-Plan "SchulstralZe"

— — — —  Grundstlcksgrenze, Planung

17,00 BemaRung

° Baum-, Geholzbestand

Hohenlinien

Retention/Mulde Planung

— —— — Graben, Bach / Entwasserung

| | | | | | | | Béschung, LandesstraRe

Bankett, Landesstralie

Fahrbahn, Landesstralie

Geh- und Radweg entlang Landesstralie

Geh- und Radweg Planung

~W Sichtdreieck
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

- Flurgrenze Bestand
— (nachrichtliche Darstellung)

Flurnummer Bestand

1528 (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebdude

Fernwirme, Bestand

—.—.—.@ Wasserleitung mit Schacht, Bestand

Abwasser, Bestand

Kabel, Bestand

Mischwasser, Bestand

Regenwasser, Bestand

aﬂ@ Landschaftsschutzgebiet lller-Rottal

TUoiTiE] - Zone HIB Wasserschutzgebiet

a0
il

NOANANANL Die geplante Bebauung liegt in Zone IlIB im Wasserschutzgebiet , lllertal”. Die Bestimmun-
gen in der Rechtsverordnung des Landratsamts Biberach vom 23.01.2004 sind zu ber{ick-
sichtigen.

3.2 Pflanzempfehlungen

Es ist ausschlieflich autochthones Pflanz- und Saatgut mit Herkunftsnachweisen zu verwenden (vgl. §
40 Abs. 1 Nr. 4 BNatSchG). Bei Baumarten, die dem Forstvermehrungsgutgesetz (FoVG) unterliegen,
ist das Herkunftsgebiet gem. Forstvermehrungsgut-Herkunftsgebietsverordnung (FoVHgV) zu beach-
ten. Fir die Grinflachen ist gebietsheimisches Saatgut (Ursprungsgebiet 17, ,,stidliches Alpenvor-
land“) mit einem Krauteranteil von mindestens 50 % auszubringen.
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consult

Retentionsflache:
Baume: STU 18 - 20 cm, mind. 3 x v. mit Ballen
Straucher: 2 x v. 100-150 cm
e Roterle - Alnus glutinosa
e Grauerle - Alnus incana
e Silberweide - Salix alba
e Wildkirsche - Prunus avium
e Schwarzer Holunder - Sambucus nigra
e Purpurweide - Salix purpurea
e Eberesche - Sorbus aucuparia
e Mehlbeere - Sorbus aria
e Hainbuche - Carpinus betulus
e Stiel-Eiche - Quercus robur
e Kornelkirsche - Cornus mas
e Hundsrose - Rosa canina
e Bibernell-Rose - Rosa pimpinellifolia
e Traubenkirsche - Prunus padus

e Schlehe - Prunus spinosa

Obstbaumhochstimme:

Der Stammumfang der zu pflanzenden heimischen Bdume soll mindestens 14/16 betra-
gen. Die Artenauswahl entstammt der Liste , Alte Obstsorten — geeignet fir Stiddeutsch-
land” des Landratsamts Biberach (Kreisberatungsstelle fiir Garten- und Obstbau).

Apfel

e Fromms Goldrenette
e Borowinka

e Lohrer Rambour

e Riesenboiken

e James Grieve

e Antonowka

e  Wiltshire

e  Mutterapfel

Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Apfelsorten.

Birnen:

o Clapps Liebling

e \ienne
e Bunte Julibirne
e Poiteau

e Doppelte Philippsbirne

Es handelt sich hierbei um heimische, standortgerechte Birnensorten

www.lars-consult.de
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Kirschen:

- Bittners rote Knorpelkirsche
- Sunburst

Steinobst stellt kein Wirt des Feuerbranderregers dar, demnach ist die Anpflanzung
u.a. von Kirschbaumhochstammen grundsatzlich zulassig.

GroBstraucher und Straucher:
e Kornelkirsche - Cornus mas
e Hartriegel - Cornus sanguinea
e Haselnuss - Corylus avellana
e Pfaffenhiitchen - Euonymus europaeus
e Liguster - Ligustrum vulgare
e Heckenkirsche - Lonicera xylosteum
o  Wolliger Schneeball - Viburnum lantana

e Gemeiner Schneeball - Viburnum opulus

Es wird empfohlen, die Funktionserfillung der griinordnerischen Manahmen nach finf
und nach zehn Jahren zu beurteilen. Je nach Beurteilung werden Nachpflanzungen er-
forderlich.

3.3 Hinweise durch Text

Altlasten Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der
BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen und
werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weiteren Mal3-
nahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehérden (Landratsamt
Biberach) durchzufiihren.

Archdologische Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische

Funde Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemaR § 20 DSchG umge-
hend einer Denkmalschutzbehérde (Landesamt fiir Denkmalpflege, Tel.
07071/757-2429) oder der Gemeinde anzuzeigen. Archédologische Funde
(Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem
Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Ver-
kiirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrig-
keiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und
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Artenschutz

Bau- und Boden-
denkmiler

Baugrund

Beleuchtung /
Insektenschutz

Offentliche Griin-
flache,
Zweckbestim-
mung Versicke-
rungsflachen +
Retention

Dokumentation archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen
Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten schrift-
lich in Kenntnis gesetzt werden.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsberei-
ches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutz-
rechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bericksichtigen (Totungs- und
Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

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

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Sollten bei Erdarbeiten
Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B.
Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) gemaR
§ 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) unverziiglich zu benachrichtigen. Fund
und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdandert im Boden zu belas-
sen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung
ist einzuraumen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwas-
ser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrunduntersu-
chungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieur-
blro empfohlen.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Verbreitungsbereich von pleistozéanen Flussablagerungen.

Flr die AuRenbeleuchtung sind nur mehr insektenfreundliche, dem Stand
der Technik entsprechende Beleuchtungsmittel zu verwenden. Die Licht-
farbe darf maximal 2.700 Kelvin betragen. Der Lichtpunkt ist nach unten ge-
richtet auszufiihren, die Lampen diirfen oberhalb von 60-70° zur Senkrech-
ten kein Licht abstrahlen und die Lampengehduse muissen staub- und insek-
tendicht eingekoffert sein. Zusatzlich ist die AuRenbeleuchtung in den
Nachtstunden zu reduzieren oder abzuschalten, alternativ ist die Verwen-
dung von Bewegungsmeldern moglich.

Die im Osten des Baugebiets geplante Fettwiese ist maximal 3-mal pro Jahr
zu mahen und nur eingeschrankt zu diingen. Es wird eine Einsaat mit einer
autochthonen Saatgutmischung aus dem Ursprungsgebiet 17 ,Stidliches Al-
penvorland” und einem Krauteranteil von mind. 50 % notwendig.

www.lars-consult.de
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Bodenschutz

Brandschutz

Geologie

Der im Zuge der Baumalinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im Plan-
gebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden;
diese sind daher bei trockener Witterung und gutem, trockenen, brdseligen,
nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der humose Oberboden sollte zu
Beginn der Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben wer-
den. Der Erdaushub sollte in Mieten zwischengelagert werden.

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m3 Bodeniber-
schussmassen entstehen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislauf-
wirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten Abfallverwertungskonzept auf
eine hochstmaogliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG zu achten, um so
die Bodenfunktionen im groRtmaoglichen Umfang zu erhalten.

Gem § 2 Abs. 3 Satz 1 LBodSchG ist ein Bodenschutzkonzept zu erstellen
und der zustdandigen Fachbehorde zur Genehmigung vor MaBnahmenbe-
ginn vorzulegen. Dabei ist gem. § 2 Abs. 3 Satz 2 LBodSchG die Uberwa-
chung der MaRnahmen durch eine fach- und bodenkundliche Baubeglei-
tung zu gewahrleisten. Das Bodenschutzkonzept ist grundsatzlich eingriffs-
bezogen zu erstellen, da hierfiir konkrete Angaben u. a. bzgl. Abtrag, Lage-
rung, Auftrag von Boden erforderlich sind, die zum Zeitpunkt der Bebau-
ungsplanung noch nicht in entsprechender Detaillierung vorliegen.

Das ,,Merkblatt fiir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauarbeiten” ist zu be-
ricksichtigen.

Die Anfahrt von 16 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen Ob-
jekten ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Gebauden, die von einer 6f-
fentlichen StraRe entfernt liegen, missen zu den entsprechenden Grund-
stiickstellen mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zufahrten vorhan-
den sein.

Die Zufahrtsstrallen sind gemaR der ,Verwaltungsvorschrift Giber Flachen
far Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der jeweils aktuel-
len Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzustel-
len.

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten im Ausstrichbereich von Verwitterungs- und Umlagerungssedimenten
unbekannter Machtigkeit.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und
Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitte-
rungsbodens ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwas-
ser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene
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Immissionsschutz

Luft-Wasser-
Warmepumpe

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Nachbarrecht

Starkregen

Hangwasser /
KellergeschoBe

Baugrunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Es wird empfohlen Luft-Wasser-Warmepumpen abgewandt von Wohn-,
Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten
sowie zusatzliche Schallddmmmalnahmen durchzufiihren.

Luft-Wasser-Warmepumpen sind abgewandt von Wohn-, Schlaf- und Ter-
rassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten und ggf. mit zu-
satzlichen SchallddmmmalRknahmen umzusetzen.

An den benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden darf der Beurtei-
lungspegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht iberschritten werden.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten
Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Ldrm, Gerliche und
Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortstiblich zu bewerten und zu
dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstlicken ist die ordnungsgemale landwirt-
schaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin zuldssig.

Insbesondere entlang landwirtschaftlicher Flachen wird auf das Nachbar-
recht Baden-Wirttemberg verwiesen, wonach 0,5 Meter Abstand zwischen
Garten und Landwirtschaftlicher Nutzflache zu wahren ist.

Wild abflieRendes Wasser ist v. a. nach Starkregenereignissen sowie im Friih-
jahr nicht auszuschlieRen. Im Rahmen der Bebauung sind von Bauherren ent-
sprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachen-
wasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgdnge und Tiren,
ebenerdige Hauseingange an der Hangseite usw.). Der natdrliche Ablauf wild
abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden
Grundsticks verstarkt oder auf andere Weise verdandert werden (vgl. § 37
WHG).

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflieBendes
Hangwasser aus héher gelegenen Bereichen (v.a. nach Starkregenereignis-
sen sowie im Frihjahr) nicht auszuschlieBen. Von den Bauherren sind im
Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw.
Ableitung von Oberflaichenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte,
Kellerabgange und Tiren, ebenerdige 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 verandert werden. (vgl. § 37 WHG).

Bis einschlieflich +100 cm (iber Bemessungswasserstandes sollen alle Bau-
teile (Lichtschachte, Kellerfenster, Kellerabgange, Tiefgaragenabfahrten...)
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Werbeanlagen

Zisternen

Erganzende Hin-
weise

Plangenauigkeit

wasserdicht ausgefihrt bzw. so ausgebildet werden, dass nicht durch Stark-
regen und/ oder Schichtwasser Wasser in das Geb&dude eindringen kann.

Wegen der Beeintrachtigung des Schutzzweckes des § 16 LBO sind Werbe-
anlagen auf den nicht Gberbaubaren Flachen und innerhalb der Flachen
zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
nicht zugelassen.

Um Errichtung von Zisternen zur Nutzung des gesammelten Niederschlags-
wasser als Brauchwasser wird empfohlen und ist erwiinscht.

Bei der Erstellung der Hausanschllsse an die 6ffentliche Kanalisation sind
zur Verhinderung von Rickstauereignissen die entsprechenden DIN-Nor-
men zu Entwdasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke zu beachten.

Die Festlegung geeigneter Standorte fir notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder ahnliche Einrichtungen in der o6ffentlichen bzw.
privaten Flache sowie mogliche Vereinbarungen diesbeziglich behalt sich
die Gemeinde Berkheim vor.

Eine ruhige gegliederte Fassadengestaltung mit einer homogenen Material-
verwendung bzw. Fassadenbegriinung ist erwiinscht. Grelle Farbtone sowie
stark reflektierende Materialien und Farben sind zu vermeiden.

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

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flurkarte er-
stellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich den-
noch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Ab-
weichungen ergeben kdnnen. Daflir kann seitens der Gemeinde und des
Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr Gibernommen
werden.
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B SATZUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg, in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Berkheim zu dem Bebauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” folgende ortliche
Bauvorschriften beschlossen:

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” ergibt aus dessen
zeichnerischem Teil. Er umfasst die Grundstiicke Fl. Nrn. 1528 sowie Teile des Flurstiicks 590 in der
Gemarkung Berkheim (siehe Planzeichnung) und hat eine GréRe von ca. 1,48 ha.

Bestandteile der Satzungen

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Haldenacker” mit dem zeichneri-
schen und textlichen Teil vom 05.11.2024.

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom 05.11.2024 sowie der Umweltbericht.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt geéan-
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 liber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: § 27 geandert durch Artikel 15 des Geset-
zes vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617, 622).

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums tiber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
GaV0) vom 07. Juli 1997, letzte beriicksichtigte Anderung: Uberschrift und §§ 6 und 11 geidndert
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.
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Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Baugesetzbuch).

Ausgefertigt

Berkheim, den

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

2.1 Gebdude und Nebenanlagen

Zulassige Dachformen
Sb § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

SD = Satteldach
FD = Flachdach

Untergeordnete Bauteile (z.B. Dachaufbauten/Dachgauben) und Nebenan-
lagen sowie Garagen und Carports haben sich in ihrer Dachform am Haupt-
gebaude zu orientieren.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

DN-= Zuldssige Dachneigung
25-32° § 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

hier: 25-32°
zuldssige Dachneigung fiir Satteldacher.
(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Dacheindeckung § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Bei Satteldachern: Es sind nur blendfreie, abtragsfreie und nicht spiegelnde
Materialien zulassig. Dacheindeckungen sind nichtreflektierend und in einer
einheitlichen Farbgebung (rot, rotbraun, braun oder anthrazit) auszufiihren.

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

Dachbegriinung Flachdacher (0 Grad-5 Grad) sind mindestens mit einem Anteil von 60 Pro-
zent der Dachflachen - bei einer Substratschicht von mindestens 8 cm - mit
Grasern, bodendeckenden Gehdlzen und Wildkrdutern zu bepflanzen (ex-
tensive Bepflanzung) und so zu unterhalten (§ 9 (1) 25. BauGB).

Ausnahmen fiir Anlagen zur Gewinnung von Solarenergie kénnen zugelas-
sen werden.

Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit First-

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

Solartechnische
Anlagen

Fassaden-
gestaltung

- Max. Breite (AuBenkante AuRenwand): 30 % der Gebaudelange (AuRen-
kanten der Giebelwdnde ohne Berlicksichtigung von untergeordneten
Vor- und Riickspriingen).

- Mindest-Abstand (AuRenkanten) untereinander bzw. zu evtl. Dachauf-
bauten: 1,25 m.

- Mindest-Abstand (Aullenkanten) zur Gebaudekante der jeweiligen Gie-
belseite: 2,50 m.

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

Bei geneigten Dachern (SD, WD) ist pro Dachflache ist ein Dachaufbau
(Dachgaube) zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zulas-
sig:

- Untergeordnet bis 1/3 der Dachflache

- Mindestdachneigung des Hauptgeb&udes 30°

- Max. Breite (AuBenkante ohne Dachiiberstand): 3,0 m

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

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

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen First
des Hauptdaches: 0,80 m

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Bei geneigten Dachern (SD) sind Solarthermie- bzw. Photovoltaikanlagen in
gleicher Neigung wie das Hauptdach mit einem maximalen Abstand von
0,35 m zur Dachhaut und mit min. 1,00 m Abstand gegeniiber den Dachran-
dern und des Gebdudefirstes auszufiihren, Aufstanderungen sind hier nicht
zul3ssig.

Bei Flachdachern dirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die Wand-
hohe um max. 1,50 m Uberschreiten und sind mit min. dem 1,5-fachen Ab-
stand ihrer Hohe gegentiber den AuRenwanden zurlickversetzt anzuordnen.
Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.

§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO

Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fiir Gebaudefassa-
den nicht zuldssig. Werbebanner sind unzulassig.
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Aufenantennen

Freileitungen

§.74 Abs. 1 Nr. 1LBO

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-, CB-Anlagen o.4a.
sind zuldssig. Antennen, die den o.g. Umfang lGiberschreiten (z.B. zum Be-
trieb von liberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem Sende-
mast) sind unzulassig.

§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation usw. sind nicht er-
laubt.

2.1 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen

Vorgarten

Niederschlags-
wasserbeseiti-gung

§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen sind sichtdurchldssig als Holzzaune mit einer Maximalhdhe
von bis zu 1,00 m zum StraRenraum hin und in den rickwartigen Bereichen
bis zu 1,20 m zulassig.

Mauern und (Stein-)Gabionen sowie Stabmatten- oder Maschendrahtzdune
als Einfriedungen sind unzulassig, ausgenommen Pfeiler von Zugangen und
Toren.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken (wie z.B. Hainbuche,
Feldahorn, etc.) sind zulassig. Unzuldssig sind standortfremde Zierhecken
(z.B. Thuja, Prunus, Forsythia).

Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig.

Um die Durchlassigkeit fir Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfreiheit
von mindestens 0,15 m einzuhalten.

Die der StraRe zugewandten nicht Gberbauten Flachen sind zu begriinen.
Zusammenhédngende Steingarten sind unzulassig. Die Pflanzung von Thuja-
Hecken ist unzuldssig. Steingabionen, Stabmattenzdaune, Wande und Mau-
ern sind unzuldssig. Zdune missen aus hochkant angebrachten Holzlatten
hergestellt sein und dirfen maximal 1,20m hoch sein.

§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber eine bewach-
sene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flichenhaft innerhalb
des Grundstiicks zu versickern bzw. in hierfiir zu errichtenden Zisternen zu
sammeln. Die Errichtung von Notablaufen von privaten Grundstiicken in

den o6ffentlichen Regenwasserkanal ist zuldssig. Eine Ableitung von Nieder-
schlagswasser auf 6ffentliche Bereiche ist unzuldssig. Bei Verwendung von
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Gelandemodellie-
rung

Stellplatze

Versorgungsein-
richtungen

Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebaude ist das Satzungsrecht der
Gemeinde zu beachten.

§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Fiir die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfulSbo-
dens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderlichen MaR zu-
|assig.

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzuldssig.

Auffillungen und Anbéschungen sind mit dem, im Zuge der BaumaRRnahme,
anfallenden Aushub umzusetzen.

Entlang von Grundstlicksgrenzen ist ein hohengleicher Gelandelibergang
zwingend herzustellen. Zur Uberbriickung von Héhenunterschieden sind
Boschungen mit Neigungen von 1:1,5 oder flacher und einer maximalen
Hohe von 1,00 m erlaubt. Stitzmauern durch Aufschiittungen gegeniiber
Nachbargrundstiicken und 6ffentlichen Flachen — mit Ausnahme bei Gara-
genzufahrten — sind entlang der Grundstilicksgrenzen innerhalb eines 0,50
m breiten Streifens nicht zulassig. Hohenunterschiede zu Nachbargrundsti-
cken sind mit Boschungen abzufangen.

§ 74 Abs. 2 Nr.2 LBO

Es gelten die landesrechtlichen Vorgaben gem. § 37 LBO in Verbindung mit
der entsprechenden Verwaltungsvorschrift.

Bei Wohngebaduden gilt das Erfordernis von mindestens 1,5 Stellplatzen je
Wohneinheit. Der Stellplatznachweis kann sowohl auf dem Baugrundstiick
als auch auRerhalb des Baugebietes (sofern Nachweis moglich) erbracht
werden. Pro angefangenen 4 Wohneinheiten ist zur vorgenannten Stell-
platzanforderung mindestens zusatzlich ein weiterer Besucherparkplatz
herzustellen.

Im Geschosswohnungsbau sind bei mehr als 8 Wohneinheiten pro Gebaude
mindestens 50 % der Stellplatze als Tiefgaragenstellplatze herzustellen.

Vor Garagen ist zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin eine Aufstellflache von
mindestens 5,00 m einzuhalten, diese darf nicht eingefriedet werden. Diese
Flache zahlt nicht als Stellplatzflache.

§ 50 Abs. 1 LBO

Versorgungseinrichtungen wie z.B. Kabelverteilerschranke, die fir die
Stromversorgung notwendig werden, sind entlang 6ffentlicher StraRen und
Wege auf den privaten Grundsticksflachen in einem Geldandestreifen von
0,5 m Breite zu dulden.
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Begriinungspflicht § 9 Abs. 1 LBO

Nicht Gberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke, soweit diese Flachen
nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung benétigt werden, sind zu begrinen.
Auf die gesetzliche Verpflichtung gem. § 9 Abs. 1 LBO und Art. 74 Abs. 1 Nr.
1 LBO wird hingewiesen.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Gemeinde Berkheim plant stidlich des Ortskorpers, angrenzend an den Bereich ,,SchulstraRe”, die
Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,, Haldenacker” zur Deckung des dringenden ortli-
chen Bedarfs an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet.

B?rkheimer
Krautlander

Berkheimer
Brihlwiesen

Steinhaufen
acker

Berkheimer
Esch

L S Mg o

Abbildung 1: Ubersichtsplan BP (Ehhe Ma]istab)

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

Die Gemeinde strebt mit ihrer Siedlungspolitik an, dass sowohl in den Ortsteilen aber besonders auch
im direkten Ortskontext entsprechend Wohnraum fiir den Bedarf der dort lebenden Bevolkerung ge-
deckt werden kann. So soll das Sozialgefiige, die Identifikation und das Ortsleben aufrechterhalten
und weiterentwickelt werden. Durch die gegenstandliche Bauleitplanung sollen maligeblich fir die
Berkheimer Birger die Moglichkeit geschaffen werden, im Ort bauen und leben zu kénnen. Nachdem
es sich hierbei auch um junge Menschen handelt, sollen auch Wohnformen geschaffen werden, die
zum einen familienfreundlich sind und zum anderen zukunftsweisend neue Wohnkonzepte fiir
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Berkheim bieten: Mehrgeschosswohnungsformen, in denen mehrere Generationen leben und in Aus-
tausch miteinander sind.

2 Anwendbarkeit der Uberleitungsvorschriften des § 215 a BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Haldenacker” erfolgte im
beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassigkeit von
Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
10.000m?, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRt. GemaR § 13b BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-
ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

Im Bebauungsplan mit Griinordnung ,, Halden&cker” wird Bauland in einer Gesamtflache von 1,48 ha
ausgewiesen. Unter Einbezug der jeweils festgesetzten Grundflachenzahlen (0,4 und 0,35) ergibt sich
daraus eine gesamte Grundflache von 4022 m? (Nachweis s. Tabelle 1). Damit liegt das Vorhaben un-
terhalb der MaRgabe von 10.000 m? zuldssiger Grundflache im Sinne des seinerzeit geltenden § 13b
BauGB.

Tabelle 1: Zusammenstellung der maximal zuldssigen Grundfldche (bei den Grundstiicksgréfsen im Sii-
den ist die Fldche mit Pflanzgebot von ca. 535m? der iiberbaubaren Fléche zugeschlagen).

Grundstiicks-  Grundstiick GRZ festge- Grundfldche

Nr. in m? setzt bei GRZ in m?
1 4659 0,4 1864
2 1476 0,4 591
3 595 0,4 238
4 479 0,4 192
5 376 0,35 132
6 365 0,35 128
7 433 0,35 152
8 436 0,35 153
9 454 0,35 159
10 529 0,35 185
11 652 0,35 228

gesamt 4022

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

Verfahren nach § 13b BauGB, die in der bis zum Ablauf des 22. Juni 2021 oder bis zum Ablauf des 31.
Dezember 2023 geltenden Fassung aufgestellt wurden, konnen durch ein ergdnzendes Verfahren ge-
maRk § 214 Absatz 4 BauGB in Kraft gesetzt werden.
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Sofern nach einer Vorpriifung des Einzelfalles erhebliche Umweltauswirkungen durch die Planung
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, ist im ergdnzenden Verfahren eine Umweltprifung durchzu-
flihren und der projektbedingt verursachte Eingriff in Natur und Landschaft auszugleichen. Da im vor-
liegenden Fall auf Grund der zu erwartenden Umweltauswirkungen (insbesondere Bodenversiege-
lung) absehbar ist, dass eine Umweltprifung und Ausgleichsbilanzierung zwingend erforderlich sind,
wurde von der Vorprifung des Einzelfalles abgesehen.

3 Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs

Um die Notwendigkeit fir die geplante Neuausweisung der Wohnbauflache im Bebauungsplan
»,Haldenacker” nachzuweisen, wurde eine Wohnbauflachenbedarfsanalyse (Fassung vom 13.05.2024)
fir das Gemeindegebiet erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammengefasst:

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

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

Bestehende Innenentwicklungspotenziale knnen nur dann einer Flacheninanspruchnahme zuge-
flhrt werden, wenn eine grundsatzliche Mobilisierung realistisch ist. Die bestehenden Potentialfla-
chen in Berkheim sind fast vollstandig in privatem Besitz, somit ist deren Mobilisierbarkeit abhangig
von Eigentumsverhaltnissen, Verkaufsbereitschaft, Interessen und konkreten Nutzungsabsichten der
Grundstiickseigentiimer. Da Berkheim im Regionalplan als Siedlungsbereich festgelegt ist, sind Vo-
raussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen kann. Vor diesem
Hintergrund kénnen die dargestellten Potenzial- und Reserveflachen nicht in vollem Umfang als po-
tenzielle Wohnbauflachen zur Deckung des Bedarfes im Betrachtungszeitraum gewertet werden. Die
zuklnftigen Bewohner der privaten Wohnbauflachen, besonders der als familienbezogene Baureser-
ven vorgehaltenen Flachen, sind jedoch auch Teil der Bedarfsrechnung aus Bevélkerungsprognose
und Auflockerung. Somit kdnnen diese Flachen, trotz der schwierigen Zugriffssituation fiir die Ge-
meinde, nicht génzlich aulRer Acht gelassen werden. Dieser Sachverhalt wird in der gegenstandlichen
Analyse in Form der Anwendung eines konkreten Mobilisierungsfaktors berticksichtigt. Im Zeitraum
bis 2040 wird davon ausgegangen, dass in etwa die Halfte des bestehenden Baurechts (Potenzialfla-
chen) genutzt wird. Ein Faktor von 0,5 wird auf die vorhandenen Potenzialflaichen angewendet. Auch
bei den Reserveflachen verfiigt die Gemeinde aufgrund der Eigentumslage kaum Moglichkeiten fiir
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eine effiziente und stadtebaulich sinnvolle Entwicklung. AuBerdem ist zu beriicksichtigen, dass ein
gewisser Anteil dieser Flachen auch fir Freiflachen oder Verkehrsflachen bendtigt wird. Daher wer-
den von den Flachen pauschal 50 % abgezogen. Insgesamt ergeben sich daraus 2,14 ha als im Be-
trachtungszeitraum aktivierbare Innenentwicklungspotentiale.

Nach Abzug der als verfligbar angenommenen Potenzial- und Reserveflachen ergibt sich unter Be-
ricksichtigung der spezifischen Bruttowohndichte von Berkheim ein Bedarf von 6,41 ha Wohnbaufla-
che.

Folgende Effekte sind bei den gewadhlten Ansatzen zu berlicksichtigen:

Zum einen beeinflussen die angenommenen Mobilisierungsfaktoren die Ergebnisse. Wiirden andere
Mobilisierungswahrscheinlichkeiten angenommen, z.B. 70 % fiir Potential- und Reserveflachen, erga-
ben sich 2,99 ha verfliigbare Potential- und 0,15 ha verfligbare Reserveflachen. Dies wiirde sich ent-
sprechend auf den bis 2040 zu erwartenden Wohnbauflachenbedarf auswirken, der unter diesen An-
nahmen um 1,00 ha (16 %) sinken wirde.

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

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

Als Siedlungsbereich des Regionalplans Donau-lller muss die Gemeinde Berkheim Siedlungsentwick-
lung verstarkt vollziehen und der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen nachkommen. Eine Neuaus-
weisung zusatzlicher Wohnbauflachen neben den bereits vorhandenen Flachen ist erforderlich, um
den Bedarf decken zu kénnen. Die geplante Ausweisung der 1,48 ha Wohngebietsflachen im Bebau-
ungsplan ,Haldenacker” wird einen Beitrag dazu leisten, den trotz der jlingsten Ausweisung von Be-
bauungspldanen nach wie vor zu erwartenden hohen Siedlungsdruck zu verringern.

Um dem insgesamt hohen Bedarf an Wohnbauflachen nachzukommen, wurden parallel zum vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren Weitere angestoRen. Neben dem vorliegenden Bebauungsplan be-
finden sich auRerdem die Bebauungsplane , Blirgerweg Nord“, ,Silcherstrae 11“ und ,An der
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Keltenschanze” im Verfahren. Gemeinsam kénnen die vier Bebauungspldne einen Wohnbauflachen-
bedarf von 5,39 ha abdecken. Dariliber hinaus verbleiben 1,02 ha Wohnbauflachenbedarf bis 2040.

4 Planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

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

,Der landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass giinstige Wohnstandortbedingungen
ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungs-
angebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschaftsstrukturelle
Wandel sozial vertraglich bewaltigt und groRRflachige, funktionsfahige Freiraume gesichert werden”
(2.4.3 G).

GemaR des gltigen grenziliberschreitenden Regionalplans des Regionalverbands Donau-lller (1987)
soll sich die Siedlungstatigkeit ,,in der Regel im Rahmen einer organischen Entwicklung der Gemeinde
vollziehen” (B 1.1.1.1). Im Wohnsiedlungsbereich umfasst diese , die Deckung des Bedarfs der Bevol-
kerung sowie eine nicht unverhaltnismaRige Bevolkerungszuwanderung”.

Im Regionalplan Donau-lller ist die Gemeinde Berkheim hinsichtlich der Raumstruktur als ,,Siedlungs-
bereich” ausgewiesen. , Die Siedlungstatigkeit in der Region soll sich vorrangig in den zentralen Orten
und den Siedlungsbereichen konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbereiche fest-
gelegt sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstarkt voll-
ziehen kann“ (B Il 2).
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans (ohne Maf3stab)

Diese Vorgaben werden mit der gegenstandlichen Bauleitplanung aufgegriffen und bericksichtigt.
Die geplante bedarfsgerechte Wohnbauentwicklung entspricht somit den (ibergeordneten planeri-
schen Vorgaben.

Der Geltungsbereich liegt zudem nicht im Vorbehaltsgebiet fur die Landwirtschaft.

Sudlich des Geltungsbereiches befindet sich eine Griinzasur, welches den Erhalt eines Freiraums zwi-
schen beiden Ortsteile Berkheim und lllerbachen zum Ziel hat. Das gegenstandliche Vorhaben befin-
det sich nordlich dieser Griinzasur. Das Plankonzept orientiert sich an dieser Zielvorgabe dahinge-
hend, dass am sidlichen Rand die Anlage eines klar ablesbaren Ortsrandes festgesetzt ist.

4.2 Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) lllertal, dem neben der Gemeinde Berkheim auch die Ge-
meinden Kirchdorf/lller, Kirchberg/Iller, Dettingen und Erolzheim angehdren, hat im Januar 2019 die
2. Anderung der Fortschreibung Il des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fest-
gestellt, dariiber hinaus im Mérz 2022 die 3. Anderung der Fortschreibung Il des Flaichennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan, im Oktober 2022 die 4. Anderung der Fortschreibung Ill des
Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan und im April 2024 die 5. Anderung der Fort-
schreibung Il des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan.
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Abbildung 3: Auszug FNP-Fortschreibung Ill — 4. Anderung Flidchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan GVV lller-
tal (ohne Mafsstab)

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet Gberwiegend Ackerbau dar. Im
Flachennutzungsplan befindet sich bereits ein Hinweis auf eine geeignete Siedlungsentwicklung und -
erweiterung von Wohnbauflachen in diesem Bereich in Richtung Siiden (s. Abb. 3, roter Pfeil). Eine
Erweiterung von Wohnbauflachen wie im Flachennutzungsplan dargestellt, ist aus landschaftsplane-
rischer Sicht als Abrundung des Ortsrandes an dieser Stelle stadtebaulich angemessen.

Das Plangebiet wird im Stiden und Siidosten von landwirtschaftlichen Nutzflachen umgeben. Im Wes-
ten, Norden und Nordosten befinden sich bereits Wohnbau- bzw. Gemeinbedarfsflachen. Innerhalb
der Gemeinde Berkheim werden die baulichen Entwicklungen zum einen durch Flachennutzungs-
plandnderungen vorbereitet und zum anderen durch Verfahren geplant, die aus dem ehemaligen §
13b BauGB nun nach & 215a BauGB Uberfiihrt werden.

Der Flachennutzungsplan wurde im Jahre 2013 fortgeschrieben (Fortschreibung Ill). Seither gab es
finf Anderungen des FNP. Im Rahmen der 4. Anderung zur Ill. Fortschreibung wurden vier Flichen
innerhalb der Gemeinde Berkheim ausgewiesen, hierbei handelt es sich um die gewerbliche Baufla-
che ,,Halde 3“ und die Mischbauflache ,SchulstralRe”, beide im Hauptort Berkheim, sowie die ge-
werbliche Bauflache ,,Briihlwiesen Siid“ im Ortsteil lllerbachen und eine Sonderbauflache Energie.
Zudem fanden Berichtigungen im Stidosten von Bonlanden und in Eichenberg statt. Im Rahmen der 5.
Anderung wird innerhalb der Gemeinde Berkheim, Ortsteil lllerbachen, eine gewerbliche Bauflache
beantragt.

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

§ 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a Absatz 2 Nummer 4
BauGB nicht angewendet werden, weshalb eine Umweltprifung durchgefiihrt wird. Auf eine
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parallele Anderung des Flichennutzungsplans wird verzichtet. Es findet zu gegebenen Zeitpunkt eine
Berichtigung statt.

5 Das Baugebiet

5.1 Lage, GroRRe, Nutzung und Topographie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,Haldenacker” umfasst die Grundstiicke
Fl. Nrn. 1528 sowie Teile des Flurstiicks 590 in der Gemarkung Berkheim und hat eine GréRe von ca.
1,48 ha. Er liegt am stidlichen Ortsrand Berkheims.

Im Norden grenzt das Gebiet des Bebauungsplans ,SchulstraRe” an. Dessen typologischen Baustruk-
turen sollen nach Stiden weitergefiihrt werden und unter Beriicksichtigung der Vorgaben zum Fla-
chensparen/Verdichtung sowie der Entwicklung eines standortgerechten Ortsrandes den Ortskorper
abschlielRen.

Ostlich wird der Geltungsbereich von der LandesstraRe 260 flankiert. Dort schlieRt ein bestehender
Radweg sowie Ostlich der L260 die kommunalen Sportanlagen an. Zwischen Radweg und Geltungsbe-
reich verlauft der ,,Schweinsgraben”, ein Bachlauf, von lllerbachen Richtung Berkheim. Westlich tan-
giert die St. Willebold-StraRe in Nord-Sud-Richtung das Plangebiet. Weiter westlich liegt das Wohnge-
biet um die SommerstralRe. Die Grundschule Berkheim liegt rund 50 Meter nordwestlich der Gel-
tungsbereichgrenze.

Im Stden schlieRen sich weitere landwirtschaftliche Flachen an. Der Bereich war und ist bereits aus
landschaftsplanerischer Sicht fir die weitere Ortsentwicklung vorgesehen. Die Flache befindet sich
auBerhalb des LSG , Iller-Rottal”. Die geplante Flache befindet sich im Wasserschutzgebiet lllertal
(WSG-Nr.-Amt: 426145). Das Gebiet liegt von West nach Ost leicht abfallend auf zwischen ca. 570
und 572m @. NHN.

34 Immissionen

Das Plangebiet liegt innerhalb des liberplanten bzw. teilweise bebauten Ortsgebiets am siidlichen
Ortsrand von Berkheim. Es handelt sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung um ein Allgemei-
nes Wohngebiet mit den hier zuldssigen Orientierungswerten.

Im Osten grenzt die LandesstralRe 260 an, daran anschlieRend nach Norden versetzt auf der 6stlichen
StralRenseite die kommunalen Sportanlagen. Der Abstand zwischen Strafenraum L 260 und dem
nachstgelegen Baufenster betragt > 41 m. Der Abstand zum kommunalen Sportplatz betrdgt > 50 m;
zum Sportheim und dessen Stellpldtzen > 140 m.

In der Satzung ist vorgegeben, dass beim norddstlichen Baufenster zur L260 hin (nach Osten) keine
AulRenwohnbereiche (Balkone, Loggien, Terrassen, etc.) gebaut werden diirfen. Zur Lage von Schlaf-
raumen und Kinderzimmern sind ebenfalls Vorgaben gemacht worden. Hiermit werden die Anforde-
rungen gem. Larmschutz bericksichtigt. Abweichungen sind moglich, sofern durch andere bauliche
Malnahmen die Beurteilungspegel nachweislich eingehalten werden kénnen.
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Generell muss die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) beriicksichtigt werden.
Landwirtschaftliche Nutzung

Stallungen einer ehemaligen Hofstelle an der St.-Willebold-StraRBe 52 liegen mit rund 70 Meter Ab-
stand zum nachstgelegenen Punkt der Wohnnutzung des Bebauungsplans ,Haldenacker”. Es handelt
sich um einen nachwievor aktiven Betrieb mit 9 Rindern. Das Stallgebaude liegt siidlich des Wohn-
hauses. Das Gebadude nordlich des Wohnhauses wird als Maschinenschuppen genutzt. Die Aufstal-
lung wiirde sich fiir 20 Tiere eignen.

Im Bestand liegen bereits Wohnnutzungen ndher an der Hofstelle als das geplante Baugebiet.
Geruchsemissionen werden bei Bedarf gutachterlich zu prifen sein.

Temporare Beeintrachtigungen (Gerlche/Larm/Staub) aus landwirtschaftlichen Nutzungen der an-
grenzenden Flurstiicke im Stiden des Plangebietes sind von den spdteren Nutzern im Mischgebiet
(Bewohner/Arbeiter) als ortsiiblich zu bewerten und zu tolerieren.

3.5 Baugrund

Eine Analyse des Baugrunds fiir den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans in Form
eines geotechnischen Gutachtens liegt nicht vor.

Der geologische Untergrund des Planungsraumes wird nach Angaben der geologischen Karte
1:50.000 des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) aus Parabraunerde und
Braunerde-Parabraunerde, beide verbreitet pseudovergleyt, stellenweise Parabraunerde-Rigosol auf-
gebaut. Darunter verlaufen wiirmeiszeitliche Schwemmsedimente Uberwiegende aus Material der
Oberen SiiBwassermolasse.

Geomorphologisch liegt Berkheim relativ zentral in der Mitte der an dieser Stelle ca. 10 km breiten
Illertalebene. Die lller flieSt etwa 3 km 6stlich des Untersuchungsgebietes in ndrdliche Richtung.

Im Zuge der Bebauung und ErschlieBung im Norden (BP SchulstraBe) wurden Baugrundgutachten er-
stellt. Sowohl Bebauung als auch Versickerung ist in diesen Bereichen problemlos moglich. Insofern
ist davon auszugehen, dass auch im Geltungsbereich von dhnlichem Baugrund auszugehen ist. Im
Zuge der ErschlieBungsplanung ist eine Baugrunduntersuchung durchzufihren.

3.6 ErschlieBung

Im Bereich des Bebauungsplans ,Haldenacker” wird die bestehende StraRenfiihrung der Stral3e
Sudlblick von Nord erweitert. Die St.Willebold-StraRe wurde im Zuge des Bebauungsplans ,Schul-
stralle” auf die 6stliche Seite des neu entstandenen Schulparkplatzes verlegt. Die ErschlieBung des
Baugebiets ,SchulstraRe” erfolgte iber den Bau einer StichstralRe mit Wendehammer. An dieser be-
reits hergestellten StichstraRe wird das Baugebiet ,Haldenacker” angeschlossen und tber einen wei-
teren Anschluss an die nach Siiden verlaufende St.Willebold-StralRe erschlossen. Somit kann die Sied-
lungsentwicklung stdlich an das Mischgebiet angeschlossen werden.
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Die Zu- und Abfahrt kann also nach Westen und Norden erfolgen, die Grundstlicke im Plangebiet
werden direkt an die ErschlieBungsstralle angebunden.

In Verlangerung der ErschlieBungsstraRe soll durch die geplante Errichtung eines 6ffentlichen Weges
(nach Osten) eine Verbindung zum Gberoértlichen Geh- und Radwegenetz entlang der L260 geschaf-
fen werden.

3.7 Altlasten
Altlastenflachen sind im Geltungsbereich nicht bekannt bzw. ausgewiesen.

Es wird aber darauf hingewiesen, dass grundsatzlich schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei
Bauarbeiten anfallt, entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften ordnungsge-
maRk und schadlos zu entsorgen ist. Hierlber sind Nachweise zu fiihren und dem Landratsamt auf Ver-
langen vorzulegen.

3.8 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet liegt innerhalb des Wasserschutzgebiets lllertal Zone Il (WSG-Nr. 426000000096).

3.9 Bau- und Bodendenkmaler

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bau- und Bodendenkmaler verzeichnet. In der Satzung
wird unter Ziffer 3 ,Hinweise” auf den Umgang mit etwaig aufgefundenen Bodendenkmalern hinge-
wiesen.

3.10 Leitungstrassen

Innerhalb des Geltungsbereiches verlaufen bestehende Leitungstrassen der Wasserversorgung und
der Energieversorgung, die im Zuge der Bebauung/Bepflanzung entsprechend zu bericksichtigen
sind. Die Flachen sind Gemeindebesitz.
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6 Stadtebauliches Konzept

Im Zuge des gegenstdndlichen Bebauungsplanverfahrens sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um am siidlichen Ortsrand von Berkheim ein Angebot fir die Schaf-
fung von Wohnraum mit den stadtebaulichen Erfordernissen einer bedarfsgerechten ErschlieRung
und einer ausgewogenen Ortsrandsituation in Einklang zu bringen.

Mit der gegenstandlichen Bauleitplanung wird der stidliche Siedlungskorperrand Berkheims erwei-
tert. Dabei wird aufgrund der gut einsehbaren Ortsrandlage aus Richtung lllerbachen ein besonderes
Augenmerk auf die Eingriinung des Plangebiets gelegt, um den kiinftigen Ortsrand hochwertig zu ge-
stalten und zu fassen. Nach Osten entsteht eine Retentionsflache, die extensiv begriint wird, auf der
eine Streuobstwiese flr die Bewohner des Quartiers einen zusammenhangenden, griinen Erholungs-
raum bietet und eine dichte Gehdlzachse schlie3t das Gelande nach Osten zur L260 visuell ab.

Wegen der Einsehbarkeit des Plangebiets wird tber die 6rtlichen Bauvorschriften Wert auf ein ruhi-
ges und homogenes Ortsbild gelegt.

Von Siidost nach Nordwest entwickelt sich das Gebiet in der Hohenentwicklung mit der Topographie
und ,,wachst” so gestalterisch an das bestehende Baugebiet im Norden heran. Am Ortsrand selbst, in
vorderster Reihe, sind ausschliellich Einzel- und Doppelhduser mit Satteldach und festgelegter First-
richtung zuldssig. Auch diese ,wachsen” von 0Ostlicher in westliche Richtung. Im westlichen Bereich
stehen zwei Satteldach-Mehrgeschosswohnungsbauten in vorderster Reihe. Diese wirken als Ver-
mittler zwischen den kleineren Kubaturen am Ortsrand und den gréReren Flachdach-Mehrgeschoss-
wohnungsbauten in der Mitte des Quartiers. Letztere leiten sich in der Dimensionierung und Dach-
form (Flachdach) aus dem bestehenden Baugebiet ,SchulstraRe” (n6rdlich) ab, sodass sich das neue
Quartier gut an das bestehende anfligt. Die Mehrgeschosswohnungsbauten bilden in zweiter und
dritter Reihe (vom Ortsrand gesehen) einen dichten, zentral gelegenen Quartierskorper, der zeitge-
mal eine hohe Wohndichte mit sich bringt und die Themen einer stadtebaulichen Mustersiedlung
(auch hinsichtlich Schwammstadt etc.) abbildet. Der ruhende Verkehr soll maRgeblich tber die Tief-
garage aufgefangen werden. Oberirdisch sind vereinzelt Stellplatze vorgesehen.

Besonders hervorzuheben ist das Thema ,, Schwammstadt®, das im Baugebiet berlicksichtigt werden
soll. Auf stadtebaulicher Ebene sind dies in erster Linie versickerungsfahige Flachen (Stellplatze, Geh-
wege, Aufenthaltsbereiche, Griinflichen, Abstandsgriin etc.), Dachbegriinungen (mit Riickhaltestruk-
turen fur Wasser) sowie Baumpflanzungen (Schatten, Wasserspeicher, Verdunstungskiihle).

7 Festsetzungskonzept

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Das Gebiet dient somit vor-
wiegend dem Wohnen. Zuldssig sind nach § 4 Abs. 2 BauNVO damit Wohngebaude, die der Versor-
gung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Hand-
werksbetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.
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Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes (§ 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO; Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen). Die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen
erfolgen aufgrund der zu erwartenden Beeintrachtigungen im Plangebiet und dessen Umgriff und
sind daher mit der Entwicklung dieses Wohngebietes nicht vereinbar. Fir diese Nutzungen sind im
Gemeindegebiet besser geeignete Standorte vorhanden bzw. liegen die entsprechenden Einrichtun-
gen bereits in ausreichendem Umfang vor. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet bleibt
trotz der aufgefiihrten Einschrankungen gewahrt.

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

7.2 MaR der baulichen Nutzung
Grundfldachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,4 und 0,35 festgesetzt und liegt somit teils unterhalb des Be-
reichs der Orientierungswerte fiir Obergrenzen bei allgemeinen Wohngebieten (WA) nach § 17
BauNVO. Die GRZ orientiert sich an der Umgebungsbebauung und behélt somit den ortstypischen
Dichtewert bei. Nachdem sich das Gebiet am sudlichen Ortsrand befindet, wird eine einheitliche GRZ
von 0,4 als zu dicht beurteilt, diese wird deshalb fir den Ortsrandbereich auf 0,35 festgelegt.

Bei der Ermittlung des Uberbauungs-/ Versiegelungsgrades des Baugrundstiicks kénnen Stellplitze in
wasserdurchldssigem Belag unberiicksichtigt bleiben, da hierdurch der Versieglungsgrad auf dem
Baugrundstiick gemindert wird.

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

Anzahl Vollgeschosse, Wand- und Firsthohe, ROK

Durch die Festsetzung der Mindest- und Hochstgrenze der zuldssigen Vollgeschosse soll sichergestellt
werden, dass ein homogenes Quartier entsteht. Dies wird auch durch die Festsetzung von minimalen
und maximalen Wandhohen gewiéhrleistet. Insbesondere im zentralen Bereich sind daher ausschlieR-
lich Flachdacher zuldssig, um eine einheitliche Dachlandschaft zu erreichen, sich dem nérdlichen Bau-
gebiet anzugleichen und dem Ortsbild eine Lesbarkeit zu geben.

Die maximal zulassige Wandhohe kann zudem um weitere 3,00 m erh6ht werden, wenn das dritte
Vollgeschoss als Terrassengeschoss ausgebildet wird (Terrassengeschosse definieren sich dadurch,
dass die Geschossflache des obersten Geschosses maximal 2/3 der Geschossflache des darunter lie-
genden Geschosses besitzen und die AuBenkanten des obersten Geschosses allseitig mindestens 1,5
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m von den AulRenkanten des darunter liegenden Geschosses zuriickversetzt sind). Diese Moglichkeit
erreicht nicht nur eine optimierte Ausnutzung des Baulands, sondern ermdglicht fiir Bauherren auch
die Realisierung von modernen Baukorpern. Das Terrassengeschold soll eine hohe Nutzungsdichte er-
moglichen und zugleich verhindern, dass der Baukdrper insbesondere von den angrenzenden in-
nerortlichen Stralenrdumen (BP Schulstralle, St. Willebold-StralRe) aus zu massiv wirkt.

Im sldlichen Bereich (Ortsrand nach Siden) werden bewusst kleine Baugrundstiicke ausgewiesen, in
welchen kleinere Gebdude (was die Hohenentwicklung anbelangt) zulassig sind. Hierdurch will die
Gemeinde bewusst einen Rahmen fiir diejenigen (Familien) schaffen, welche ein reduziertes MaR an
Wohnraum anstreben. Die Proportion von Geb&dude zur Garten-/Grinflache soll harmonisch, aufgelo-
ckert und dorftypisch sein. Diese kleineren Grundstiicke und niedrigeren Gebdude sind am Ortsrand
angesiedelt, sodass auch nach aufen hin ein harmonischer Siedlungsrand entsteht.

Im Stdwesten sind Baufenster fiir ein bis zwei gréRere Satteldach-Kubaturen vorgesehen. Diese wir-
ken als stadtebauliche Vermittler zwischen den Flachdachgebauden, die sich aus der ,Schulstralle”
ableiten und der kleinteiligen Gestaltsprache am stidlichen Ortsrand.

Dariber hinaus soll der Tatsache Rechnung getragen werden, dass dieser Bereich langfristig den
Ortsrand Berkheims nach Siiden bilden wird. Durch diese Festsetzungen soll also auch eine vertragli-
che Hohenentwicklung gewahrleistet werden, um die geplanten Gebaude stimmig in den umliegen-
den Kontext zu integrieren.

Die Begrenzung der Firsthohe nach oben dient neben der Steuerung einer gewlinschten Entwicklung
am Ortsrand auch dazu, keine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung (Sichtbezlige, Verschattung etc.)
der vorhandenen Bebauung in der ndheren Umgebung zu verursachen. Durch die Regulierungen der
Wandhohen wird der neuen Siedlung eine nach Innen und AuBen ruhige wirkende Erscheinung ver-
liehen. Die ausschliefliche Errichtung von Sattelddchern tragt hierzu erganzend bei.

Durch die Festsetzung einer ROK soll sichergestellt werden, dass sich Gebdude ohne zu grolle Gebau-
desockel in die vorhandene, weitestgehend ebene Topographie einfligen und dass Geldndespriinge
durch Auffillungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert werden und
zugleich einer Hochwasserfreilegung der Gebaude im Falle eines Starkregenereignisses gewahrleistet
werden kann. Die RohfuBbodenoberkante (ROK) flir das Erdgeschoss des Hauptgeb&dudes darf max.
0,30m Uber der StraRe liegen.

Maximal zuldssige Wohneinheiten (WE)

Im Zuge der kiinftigen Entwicklung des slidlichen Ortsrands soll iber die Festsetzung einer maximal
zuldssigen Anzahl von zwei Wohneinheiten fiir den siidostlichen Bereich des Plangebiets sicherge-
stellt werden, dass hier kleinere Kubaturen im Sinne des Ortsrandbildes entstehen.

7.3 Baugrenzen und Bauweise

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die offene Bauweise. In den ausgewiesenen Flachen
soll eine dem heutigen Flachenbedarf und Raumanspruch von Wohngebduden angepasste Bauweise
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ermoglicht werden. Zusatzlich sind im Bebauungsplangebiet bauliche Anlagen mit seitlichem Grenz-
abstand gem. § 5 LBO zu errichten.

GemaR den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports
innerhalb der hierfiir vorgesehenen Umgrenzungslinie sowie innerhalb der Baufenster zulassig. Ziel-
setzung ist, den ruhenden Verkehr aus dem 6ffentlichen Stralenraum zu verlagern. Hierfir sind Tief-
garagen vorgesehen.

Uberschreitungen der zeichnerisch festgelegten Baugrenzen sind dabei in geringfiigigem AusmaR mit
untergeordneten Bauteilen gemals § 5 Abs. 6 LBO, d. h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der
Abstandsflachen (wie z. B. Dachliberstande, untergeordnete Balkone und Erker etc.) aufRer Betracht
bleiben, zuldssig. Nebenanlagen gemald § 14 BauNVO sind auch auflerhalb der Baufenster zulassig.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass neben der gewlinschten stadtebaulichen Grundstruktur die unter-
geordneten Bauteile und Nebenanlagen etwas flexibler angeordnet werden kdénnen. Lediglich im Be-
reich der privaten Griinflachen entlang des Ortsrandes sind keinerlei bauliche Anlagen zul3dssig, um
das Erscheinungsbild des Ortsrandes nicht zu beeintrachtigen und keine 6kologischen Barrieren zu
schaffen.

Die zulassigen Baukorper orientieren sich damit an der umgebenden Bebauung.

7.4 Griinordnung

Ziel der Griinordnung ist es, eine moglichst durchgangige und hochwertige Durchgriinung mit stand-
ortgerechten Geholzen herzustellen, die die Aufenthaltsqualitdt des Wohnquartiers einerseits anhebt
und andererseits die Einbindung der Bebauung in das freirdumliche Umfeld ermoglicht.

Das griinordnerische Konzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

e Aufbau eines Gliederungsgriins entlang der 6ffentlichen ErschlieBung im Bereich der Schul-
stralle sowie der slidlichen ErschlieBungsstralle mit Wendehammer

e Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebietes durch Pflanzbindungen
auf privaten Grundsticken sowie innerhalb der sidlichen 6ffentlichen Grinflachen,

e Extensive Begriinung von Flachdachern auf Hauptgebduden

e Schaffung einer ,griinen“ Raumkante entlang der sidlichen Ortseinfahrt (auch im Zuge einer
potenziell spateren Erweiterung)

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

e Vermeidung unnotiger Versiegelung

Das Grinkonzept fir die ,Haldenacker” fuBt auf dem Leitgedanken, das Thema , Schwammstadt”
konkret zu adressieren. Dies bedeutet einen multifunktionalen Ansatz der Grinflachen in die
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Realisierung zu bringen. Das Zusammenspiel verschiedener MaRnahmen macht ein wassersensibles
und klimaadaptives Quartier erfolgreich:

- Wasserdurchlassige Belage speichern und versickern Wasser

- Dachbegrinung und Fassadenbegriinung halten Regenwasser zuriick (speichern es und ge-
ben es reguliert ab) und isolieren die Gebdude dazu

- Regenwassermanagement: zurlickgehaltenes / gespeichertes Regenwasser bewdssert Griin-
flachen

- Retentions- und Versickerungsflachen: Speichern, Versickern und schrittweises Ableiten von
Wasser, dadurch entsteht ein Kiihlungseffekt (Vaporisation / Transpiration im Quartier)

- Kanalisation wird bei Starkregen entlastet -> Gefahr von Uberschwemmungen reduziert
Retentionsgriin als Grundkonzept

Die Griinflachen in den ,,Haldendckern” sollen multifunktional ausgestaltet werden und somit dem
Thema Wasser vielschichtig begegnen. Abstandsflachen, Staudenbeete oder Pflanzinseln sollen mul-
denartig, beispielsweise als Tiefbeete oder Versickerungsbeete, hergestellt werden. So sammeln sie
dezentral Oberflachenwasser, speichern es und entlasten somit auch die Kanalisation. Dartber ent-
steht Uber das zurlickgehaltene und gespeicherte Wasser ein Kiihlungseffekt der dem Heat-Island-
Effekt entgegenwirkt. Miteinander verknipft leiten diese Flachen das Wasser verzogert in die dstlich
liegende, extensiv angelegte Retentionsflache ab.

Diese Retentionsflache dient mehreren Zwecken: als Sicht- und Larmschutz zwischen Wohngebiet
und der L260, als Sammelflache fir Oberflachenwasser, als naturnahes Erholungsgebiet fur die An-
wohner.

Die Dachbegriinung hat ebenfalls Anteil beim Thema ,Schwammstadt”. Diese muss mindestens 60%
der Dachflachen (Flachdacher) betragen. Extensiv ausgefiihrt, speichert sie Regenwasser, hélt dieses
zuriick und gibt es verzoégert in den Freiraum ab.

Eine Streuobstwiese vermittelt als regionaltypisches Kulturelement zwischen dem belebten Wohn-
quartier und dem extensiven Retentionsraum im Osten. Zur L260 ist die Flache Uber eine dichte Be-
pflanzung mit auf wechselfeuchte Standorte angepasste Gehdlze abgrenzt.

Bei der Wahl der Baumarten auf den Platz- und StraBenflachen ist die StraBenbaumliste der Deut-
schen Gartenamtsleiterkonferenz als Vorlage zu verwenden.

Die Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz (GALK) unterstiitzt mit der Stralenbaumliste seit 2011
Kommunen und Planungsbiiros bei der Auswahl von Baumen fiir Straflen und Platze. Grundlage fur
die Bewertung der Baume und ihrer Eignung sind die Erfahrungen des Arbeitskreises Stadtbdaume, die
Ergebnisse der vom Arbeitskreis durchgefiihrten StraRenbaumtests, einschlagige Literaturangaben
sowie Hinweise Dritter wie dem Bund deutscher Baumschulen (BdB) e.V.. Das Wissen wird stetig in
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der Webanwendung aktualisiert. Die Broschiire "Zukunftsbaume fiir die Stadt" fulSt ebenfalls auf der
GALK-StraRenbaumliste.

Der Bebauungsplan sieht eine Durchgriinung der Bauparzellen mit einheimischen Obstbaumpflan-
zungen (Pflanzliste gem. Ziff. 3.2) vor. Die genaue Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist varia-
bel.

Die Eingriinung des Plangebietes (Stiden) erfolgt Gber eine Ortsrandeingriinung (im Mittel 4 m Breite)
die von der Gemeinde hergestellt wird. Sie ist mit heimischen Obstbaumen zu bepflanzen. Durch eine
lockere Bepflanzung mit standortgerechten Obstbaumen auf mindestens 25 % der Flache soll ein
durchgangiger, naturnaher Ortsrand entwickelt werden.

Grundsatzlich ist die Griinordnung hinsichtlich Ihrer Umsetzung und Funktionserfillung nach 5 bis 10
Jahren zu Giberprifen und ggf. nachzugestalten.

8 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

8.1 Gebdude und Nebenanlagen

Die Entwicklung des neuen Quartiers im Anschluss an das Baugebiet , SchulstraBe” soll in gleichwerti-
ger Ausfihrung mit kubischen Baukoérpern erfolgen. Diese laufen dann am Ortsrand in kleineren Geb-
bduden aus. Im Geltungsbereich sind demnach nur flache oder bis 32° geneigte Dacher zulassig (Sat-
teldach). Der Bereich, der an die SchulstralRe anschlief3t greift die Flachdachformen auf, im Siiden
sind bewusst ausschlielRlich Satteldacher zuldssig, um den Ortsrand zu qualifizieren.

Mit der Einschrankung der Dachformen und Dachneigungen von 0° bis max. 32° wird in den 6rtlichen
Bauvorschriften ausreichender Spielraum Wohngebaude eingerdaumt. Aus 6kologischen Griinden ist
bei Flachdachern auf Hauptgeb&duden sowie bei Nebengebauden und Garagen eine extensive Dach-
begriinung umzusetzen. Diese muss mindestens 60% der Dachflache ausmachen. Durch die Festset-
zungen ist davon auszugehen, dass mindestens 1280 m? begriint werden.

Da das Baugebiet am Ortseingang situiert und vom Strafenraum aus besonders wahrnehmbar ist,
sollen negative Beeintrdchtigungen bestmoglich vermieden werden. Insbesondere storende techni-
sche Aufbauten und tberdimensionierte Werbeanlagen sind daher zu vermeiden. Aus diesem Grund
werden Einschrankungen bei Werbepylonen getroffen. Durch die Gestaltungsfestsetzungen sollen
unerwinschte und aufdringliche Bauteile, Baustoffe und Farben am Baukérper und auf dem Dach
(Dachlandschaft) vermieden werden.

8.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften
Einfriedungen

Festsetzungen zu Einfriedungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie stadtebaulich wirksam wer-
den. Zum o6ffentlichen Strallenraum hin sind nur senkrechte Holzlatten-zaune mit einer maximalen
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Hohe von 1,20 m zuldssig, um hohe Mauern mit Wand-artiger Wirkung zu vermeiden. Einfriedungen
zu Nachbargrundstiicken, die nicht in den 6ffentlichen Raum wirken werden nicht geregelt; hier gilt

das Nachbarrecht. Das stadtebauliche Ziel der Gemeinde Berkheim ist, ein einheitliches dorflich ge-

pragtes Ortsbild zu erhalten. Um Kleintiere nicht in ihrem Wirkungskreis zu beeintrachtigen, sind bei
der Errichtung von Einfriedungen Abstdnde zum Untergrund von mind. 0,15 m einzuhalten.

Es gelten die einschlagigen Vorgaben der Landesbauordnung (LBO) sowie das geltende Nachbarrecht
von Baden-Wiirttemberg.

Vorgdrten

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

Niederschlagswasserbeseitigung

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser flachenhaft innerhalb des Geltungsberei-
ches zu versickern bzw. in hierfiir zu errichtenden Zisternen zu sammeln. Hierfir sind neben den 6f-
fentlichen Strallenbegleitflaichen auch die ausgewiesenen privaten Grinflachen vorgesehen. Auf den
Privatgrundstiicken ist das Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundstlcken zu versi-
ckern, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieBen ist. Eine flachenhafte Versickerung
Uber die belebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen. Eine Ableitung von Niederschlagswas-
ser auf 6ffentliche Bereiche ist dabei unzulassig.

Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den gemeindlichen Regenwasserkanal ist (iber Notiber-
l[aufe der Zisternen zuldssig. Die Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Nieder-
schlagswasser ist genehmigungsfrei, soweit die Anforderungen einer Rechtsverordnung nach § 55
Abs. 2 WHG eingehalten werden. Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Ge-
baude ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

Die Beurteilung und Bemessung der Versickerungseinrichtungen erfolgt grundsatzlich nach den Rege-
lungen des DWA Merkblattes M 153 ,, Handlungsempfehlungen” zum Umgang mit Regenwasser” so-
wie des DWA Arbeitsblattes A 138 ,,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nie-
derschlagswasser”. Weiterhin sind bei der Planung die Grundsdtze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leit-
linien der integralen Siedlungsentwasserung” (ISiE) zu bericksichtigen.
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Gelandemodellierungen

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Veranderun-
gen des natirlichen Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur In-
tegration der Gebaude, befestigten Freiflaichen und zum Anschluss an die StraRe zugelassen. Abgra-
bungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzuldssig. Angleichungen des Geldndes an
das Niveau der Nachbargrundstiicke sind zuldssig. Hierdurch soll gewéhrleistet werden, dass das Er-
scheinungsbild des Quartiers nicht von Stiitzmauern und/oder Béschungen beeintrachtigt bzw. domi-
niert wird.

Stellplatze

Je Wohneinheit sollen 1,5 Stellplatze errichtet werden. Diese sind sowohl auf dem Grundstiick selbst
zu erbringen, kénnen jedoch auch aullerhalb auf gemeindlichen Flachen, die unmittelbar im Umfeld
liegen, kompensiert werden. Die Reduzierung von Ublicherweise zwei Stellpldtzen je Wohneinheit auf
lediglich 1,5 leitet sich aus dem Stadtebaulichen Konzept ab, wonach diese ,,Mustersiedlung” zu-
kunftsorientiert entwickelt werden soll. Nebst Versiegelungsarmer Planung ist hierbei auch das
Thema , Autofreies Quartier” im Fokus. Aufgrund der landlichen Lage, ist es abwegig, Autos ganzlich
aus dem Quartier zu verbannen. Jedoch soll der Ruhende Verkehr maligeblich Gber Tiefgaragen ab-
gefangen werden. Damit die Entwicklungskosten nicht in die Hohe schnellen aber auch die versicke-
rungsfahige Bodenzone gewahrt wird, soll die Anzahl der Stellplatze reduziert werden. Entsprechend
der generellen Diskussion um alternative Verkehrsmittel sowie dem Wunsch nach einer Reduktion
der privaten Autos gibt die zugrundliegende Planung hier Impulse fir die Zukunft. Der Vorhabenstra-
ger plant ein Angebot fir Carsharing zur Verfligung zu stellen, welches liber eine Stadtebaulichen
Vertrag geregelt werden soll.

Hiermit wird einem modernen Charakter des Wohngebiets entsprochen, in Zukunft verstarkt auf al-
ternative Verkehrsmittel zu bauen sowie dem Freiraum des Gebiets vorrangig die Nutzung fir die An-
wohner zu priorisieren.

Begriinungspflicht

Es wird geregelt, dass entsprechend der landesrechtlichen Vorgaben nicht iberbaute Flachen der be-
bauten Grundstiicke, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung benotigt werden,
zu begriinen sind. Die extensive Begriinung von Flachdachern auf Haupt- und Nebengebaude rundet
die griinordnerischen Mallnahmen ab.

Stromversorgung

Die Stromversorgung erfolgt durch den 6rtlichen Versorger. Zur Versorgung wird das Niederspan-
nungskabelnetz erweitert. Die Neubauten werden lber Erdkabel angeschlossen.

Abwasserentsorgung:

GemaR den Grundsatzen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird das geplanten Bauge-
biet im Trennsystem entwassert.
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Das Schmutzwasser entwassert in die bestehende Ortskanalisation. Die Abwdsser werden der zentra-
len Klaranlage des Abwasserzweckverbandes lllertal zugefiihrt. Die erforderlichen Rahmenbedingun-
gen der Abwasserentsorgung sind somit gegeben, weitere Berechnungen, Detaillierungen werden im
Rahmen der weiteren Genehmigungen gemeinsam mit dem Abwasserverband erfolgen. Im Zuge der
Entwasserungsplanung und der ErschlieRung des Plangebietes wird der Nachweis gefiihrt, dass die
Abwasserentsorgung ordnungsgemald entsprechend dem Stand der Technik erfolgt.

9 Naturschutzfachliche Belange

Es wird auf die Schutzgutanalyse des beiliegenden Umweltbericht des Biros Lars consult verwiesen.

9.1 Artenschutz

Um potentielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, wurde eine artenschutzrecht-
liche Relevanzprifung fur das Eingriffsvorhaben auf Grundlage der Datenerhebungen verfasst und
dementsprechend Kartierungen von LARS consult (2020) durchgefiihrt. Ziel der vorliegenden Rele-
vanzprifung ist die friihzeitige Beriicksichtigung des besonderen Artenschutzes gemalk BNatSchG Ab-
schnitt 3 (§§ 44 und 45) und die friihzeitige Abstimmung mit der zustdandigen unteren Naturschutzbe-
horde.

Der damalige Geltungsbereich schloss weitere Flachen und damit potenzielle Betroffenheiten weite-
rer Artgruppen ein, weshalb zu diesem Zeitpunkt mit der unteren Naturschutzbehérde tiefergehende
Untersuchungen mehrerer Artgruppen abgestimmt wurden. Da sich der Geltungsbereich inzwischen
allein auf eine Ackerflache beschrankt, konnen lediglich potenziell vorkommende Brutreviere von Vo-
geln beeintrachtigt werden, weshalb nur fiir diese Artgruppe Erfassungen stattfanden. Auf Grundlage
der Ergebnisse der Kartierungen erfolgt die artenschutzrechtliche Bewertung beziiglich der Auswir-
kungen der Eingriffe, die durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens eintreten. Fiir Fledermause
konnen unter Beriicksichtigung einer geeigneten VermeidungsmalRnahme Beeintrdchtigungen ausge-
schlossen werden. Fiir die weiteren Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (weitere Sduge-
tiere, Amphibien, Reptilien, Fische, Weichtiere, Insekten, Pflanzen) liegen innerhalb des Geltungsbe-
reiches keine geeigneten Lebensrdume vor. Eine Betroffenheit dieser Artgruppen kann ausgeschlos-
sen werden.

Fledermause

Die Ackerflache des Geltungsbereiches besitzt eine geringe Wertigkeit als Nahrungshabitat fiir Fle-
dermduse und stellt daher keine essenzielle Lebensraumfunktion fiir die Artgruppe dar. Potenziell
kann die Ostlich entlang der L 260 verlaufende Baumreihe als Jagdhabitat bzw. als Leitstruktur ge-
nutzt werden. Es findet kein unmittelbarer Eingriff in die Struktur statt. Um jedoch eine Stérung dort
fliegender Fledermause zu vermeiden, ist im Zuge der Bauarbeiten auf eine direkte Beleuchtung der
Geholze zu verzichten. Der Bebauungsplan sieht im Anschluss eine Eingriinung zur Strale hin vor,
weshalb durch die Wohnbebauung keine Beeintrachtigung fiir Fledermause, wenn nicht sogar eine
Aufwertung des potentiellen Jagdhabitats, zu erwarten ist. Im Zuge des Beleuchtungskonzeptes des
Wohngebietes sind entsprechend fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel zu verwenden.
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Vogel

Der Geltungsbereich wurde 2020 im Rahmen von vier Begehungen im April und Mai (17.04., 25.04.,
05.05., 13.05.2020) auf Brutvogel untersucht. Dabei wurden 13 Vogelarten innerhalb und im Umkreis
des Geltungsbereiches erfasst. Das westlich angrenzende Wohngebiet bietet Haus- und Feldsperling,
dem Hausrotschwanz sowie der Amsel geeignete Nistmoglichkeiten. Die Ostlich des Geltungsberei-
ches verlaufenden StralRenbegleitgehdlze wurden von Buch- und Griinfink, Monchsgrasmuicke und
Stieglitz genutzt. Auf der Ackerflache des Geltungsbereiches wurden einmalig Rauchschwalben sowie
mehrere Stare auf Nahrungssuche festgestellt. Auf den siidlich gelegenen Ackerflachen konnten zu-
dem ein jagender Mausebussard, ein Rotmilan und nahrungssuchende Rabenkrahen beobachtet
werden. Offenlandbriitende Arten wurden nicht nachgewiesen.

Weitere Artgruppen

Fir die weiteren Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Amphibien, Reptilien, Fische, Weich-
tiere, Pflanzen) sowie der Abfrage des Zielartenkonzeptes (Biber, Nachtkerzenschwarmer) liegen in-
nerhalb des Geltungsbereiches keine geeigneten Lebensraume vor. Eine Betroffenheit dieser Art-
gruppen kann ausgeschlossen werden.

Als intensiv landwirtschaftlich genutzter Acker ist der Geltungsbereich fiir Vogel auch keine essenzi-
elle Nahrungsflache. Im weiteren Umfeld ist ausreichend weiteres Ackerland vergleichbarer Qualitat
vorhanden.

In die Habitate der vorhandenen Gebadude- und Gehdlzbriter im angrenzenden Wohngebiet und die

StraBenbegleitgehodlze wird nicht eingegriffen. Beeintrachtigungen von Lebensstatten konnen daher

ausgeschlossen werden. Um jedoch Stérungen, die eine Aufgabe der Brut und damit eine Totung von
Jungtieren auslosen kdnnen, zu vermeiden, sind die Baufeldfreimachung und folgenden Bauarbeiten
auBerhalb der Brutzeit zu beginnen und sukzessive fortzusetzen.

Offenlandbriiter wie Feldlerche oder Schafstelze wurden im Zuge der Begehungen nicht festgestellt.
GemaR der Veroffentlichung des bay. LfU zu ,,CEF-MaRnahmen fir die Feldlerche” wird bei der Feld-
lerche ein Mindestabstand zu Einzelbdumen und Feldhecken von 50 m, zu Baumreihen von 120 m
und zu geschlossenen Geholzkulissen (in diesem Fall Wohnbebauung) von 160 m angenommen. Auf-
grund der bestehenden vertikalen Kulissen von drei Seiten (Bebauung von Westen und Norden sowie
Baumreihe im Osten) handelt es sich beim Geltungsbereich und auch beim stidlich angrenzenden
Ackerland auch jetzt schon um keinen geeigneten Lebensraum fiir Offenlandbriiter, fiir den somit
eine Beeintrachtigung auch im Umfeld ausgeschlossen werden kann.

Weitere Artgruppen

Firr die weiteren Artgruppen des Anhangs IV der FFH-Richtlinie (Amphibien, Reptilien, Fische, Weich-
tiere, Pflanzen) sowie der Abfrage des Zielartenkonzeptes (Biber, Nachtkerzenschwarmer) liegen in-
nerhalb des Geltungsbereiches keine geeigneten Lebensraume vor. Eine Betroffenheit dieser Art-
gruppen kann ausgeschlossen werden.

Vorbelastung
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Vorbelastungen bestehen durch die landwirtschaftliche Nutzung des Geltungsbereichs sowie die
nordlich und westlich angrenzende Wohnbebauung. Hinzu kommen Vorbelastungen durch die ent-
lang des Plangebiets verlaufende L260. Hier kommt es regelmafig zu Belastungen durch visuelle Be-
unruhigung, Licht-, Larm-, Schadstoff- und Stickstoffemissionen.

Bewertung

Beim Projektgebiet handelt es sich um eine landwirtschaftlich genutzte Flache mit unmittelbar an-
grenzender Bebauung. Durch ebendiese angrenzende Bebauung existieren auch bereits die damit
verbundenen Belastungen in Form von Larm, Licht und Beunruhigungen bzw. visuelle Stérungen. Die
Bedeutung des Geltungsbereiches fur das Schutzgut , Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt” kann
als gering eingestuft werden.

9.2 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

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

Tabelle 2: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahmen
Mensch, ins- | Uberbauung, Ku- |-  Eingriinung des Projektgebiets um Beeintrachtigungen der
besondere lissenwirkung, Blickbeziehungen zu minimieren
die mensch- | Schadstoffemissi- | i cichtiich des Immissionsschutzes fir die im Geltungsbe-
liche Ge- onen, Larm . .
i reich vorgesehenen Wohnnutzungen wird auf das entspre-
sundheit chende Kapitel in der Begriindung bzw. das hierzu erarbei-
tete Fachgutachten (em plan) zum Bebauungsplan verwie-
sen.
Bestehende landwirtschaftliche Flachen grenzen an das Bauge-
biet an, daher muss zeitweise mit entsprechenden Emissionen
gerechnet werden. Diese sind jedoch als ortsiblich und im Vor-
hinein bekannt und demnach von den Anwohnern zu dulden.
Tiere, Pflan- | Versiegelung / - Entwicklung von fir Tier- und Pflanzenarten wertvollen
zen und die | Uberbauung / Be- Strukturen im Rahmen der festgesetzten Ein- / Durchgri-
biologische | eintrachtigung nungen
Vielfalt von Lebenérau— - Erhalt der 6kologischen Durchgangigkeit (v. a. Kleinsduger)
men / Habitaten durch Festsetzung von fir Kleintieren durchgangigen Ein-
friedungen
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

- Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange nach
§ 44 BNatSchG (T6étungs- und Verletzungsverbot, Storungs-
und Schadigungsverbot).

- Die direkte Beleuchtung der als Jagdhabitat fur Fleder-
mause potenziell geeigneten StraRenbegleitgeholze ist bei
nachtlichen Bauarbeiten zu vermeiden. Im Zuge des Be-
leuchtungskonzeptes des Wohngebietes sind entsprechend
fledermaus- und insektenfreundliche Leuchtmittel zu ver-
wenden.

- Werden Vogel wahrend der Brut- und Aufzuchtphase ge-
stort, kann es zur Aufgabe der Brut und damit zur Tétung
von Jungtieren kommen. Um dies zu vermeiden, sind die
Baufeldfreimachung und anschlieenden Bauarbeiten au-
Rerhalb der Brutzeit zu beginnen und sukzessive fortzufiih-
ren.

Flache und
Boden

Abtrag und Bo-
den-bzw. Fla-
chenversiegelung

- Reduzierung der Flachenversiegelung, Begrenzung der Ver-
siegelung auf den Grundstlicken mit einer zuldssigen GRZ
von 0,35 bzw. 0,4

- Reduzierung der Vollversiegelung durch Festsetzung von
Teilversiegelung bei Zufahrten, Stellplatzen und befestigten
AulRenbereichen

- Reduzierung des Bodenab- bzw. -auftrages auf das notwen-
dige MindestmaR

- Sachgerechter Umgang mit anfallendem Boden (Trennen
von Ober- und Unterboden, sachgerechte Lagerung des
Oberbodens)

- Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten
auf allen beanspruchten Flachen abgeschoben werden. Der
Erdaushub sollte in Mieten zwischengelagert werden.

- Derim Zuge der BaumaRnahmen anfallende Erdaushub ist
moglichst im Plangebiet zu verwerten. Schadstoffbelasteter
Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal’ und schadlos zu entsorgen.
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Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

- Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese
sind daher bei trockener Witterung und gutem, trockenen,
broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren

- Das ,Merkblatt fir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauar-
beiten” ist zu bericksichtigen.

- Besondere Berticksichtigung der Belange des Bodenschut-
zes nach § 1 BBodSchG durch die Korperschaften
(§ 2 Abs. 1 LBodSchAG)

Wasser Uberbauung, - Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versickerung
Schadstoff-ein- des abgefiihrten Oberflachenwassers im norddstlich liegen-
trag den, naturnah gestalteten Versickerungsbecken

- Aufgrund der Geldandebeschaffenheit und Topographie ist
Quell- bzw. wild abflieRendes Hangwasser aus héher gele-
genen Bereichen (v. a. nach Starkregenereignissen sowie im
Frihjahr) nicht auszuschlieRen. Insbesondere in den dem
Hang zugeneigten westlichen Grundstiicksbereichen sind
von den Bauherren im Rahmen der Bebauung entspre-
chende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von
Oberflachenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte,
Kellerabgange und Tilren, ebenerdige Hauseingange an der
Hangseite usw.). Der natlrliche Ablauf wild abflieRenden
Wassers darf dabei nicht zum Nachteil eines tieferliegenden
Grundstlicks verstarkt oder auf andere Weise verandert
werden (vgl. § 37 WHG).

Klima und Uberbauung, - Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch ent-

Luft Schadstoffemis- sprechende griinordnerische Mallnahmen; z.B. keine voll-
sion versiegelten Parkplatze, Zuwege etc.

Landschaft Fernwirkung, Be- |- Einbindung des geplanten Wohngebiets in die Landschaft
eintrachtigung durch funktional wirksame EingriinungsmaBnahmen im Si-
bestehender bzw. den des Projektgebietes aber auch zu dessen inneren
Neuschaffung ne- Durchgriinung
gativer Blickbe-
ziehungen

kulturelles Beeintrachtigung |- Unverziigliche Meldung von Funden (z.B. Scherben, Metall-

Erbe und der kulturhistori- teile, Knochen) an das Landesamt fiir Denkmalpflege beim

Sachgiiter schen Bedeutung
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Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) oder an die zustan-
dige Untere Denkmalschutzbehorde.

- Einrdumung der Moglichkeit zur Fundbergung und Doku-
mentation (Art 8 ff DSchG).

9.3 Eingriffsregelung

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

§ 15 Abs. 2 Satz 2 BNatSchG wertet einen Eingriff in Natur und Landschaft als ausgeglichen, ,wenn
und sobald die beeintréichtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederherge-
stellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist”.

9.3.1 Ermittlung des Ausgleichsflichenbedarfs

Grundsétzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der Oko-
kontoverordnung Baden-Wiirttemberg (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Verkehr Gber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten
MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange des Bodenschutzes werden
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen
abgearbeitet (u. a. Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsrege-
lung”, OKVO), d. h. der innerhalb des Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden wird entspre-
chend der gangigen Praxis auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer Zwischenlage-
rung).

In den nachfolgenden Tabellen und Abbildungen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie
der Planung innerhalb des Geltungsbereiches dargestellt (jeweils differenziert fir Biotoptypen und
Boden), alle Zahlen wurden gerundet.
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9.3.2 Eingriffsbilanzierung fiir die Biotoptypen

Bestand

Beim Bestand handelt es sich hauptsachlich um Ackerflache mit fragmentarischer Unkrautvegetation.

Lediglich der westliche Teil, durch welchen die ErschlieBung des Bebauungsplanes sichergestellt wird

ist durch die bestehende StralSe bereits vollstandig versiegelt.

Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Bestand

Fliche/ Wert-
Nr. Biotoptyp Einheit | Anzahl | punkte pro | Okopunkte
Umfang L
Einheit
37.11 | Acker mit fragmentarischer Unkrautve-
. 14.403 m? 4 57.612
getation
60.21 | Vollig versiegelte StralRe oder Platz 438 m? 1 438
Summe Bestand 14.841 58.050

D Geltungsbereich

{ | 37.11 Acker mit fragmentarischer
Unkrautvegetation

:] Flurstticke

I 60.21 Vollig versiegelte StraRe oder Platz

Abbildung 4: Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereichs (Biotope)
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Planung
Tabelle 4: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Planung
Nr. Biotoptyp Flache/ Einheit | Anzahl | Wert- Oko-
Umfang punkte pro | punkte
Einheit
3341 Fettwiese mittlerer Standorte 1.667 m? 13 21.671
33.80 Zierrasen 486 m? 4 1.944
41.22 Feldhecke mittlerer Standorte 475 m? 14 6.650
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache
(GRZ 0,35) zzgl. zulassiger Uberschrei-
. 1.497 m? 1 1.497
tung gem. § 19 BauNVO (insgesamt
0,525)
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache
(GRZ 0,4) zzgl. zul3ssiger Uberschrei-
. 3.938 m? 1 3.938
tung gem. § 19 BauNVO (insgesamt
0,6)
60.21 Vollig versiegelte StraRe oder Platz 1.764 m? 1 1.764
60.23 Weg oder Platz mit wassergebunde-
. 408 m? 2 816
ner Decke, Kies oder Schotter
60.50 Kleine Grinflache 626 m? 4 2.504
60.60 Garten innerhalb der von Bauwerken
. 3.980 m? 6 23.880
bestandenen Flache
Zwischensumme Planung 14.841 m? 64.664
45.30 a | Einzelbaum auf sehr gering bis gering-
] . 50 cm 71 8 28.400
wertigen Biotoptypen
45.30 b | Einzelbaum auf mittelwertigen Bio-
50 cm 33 6 9.900
toptypen
Gesamtsumme Planung 102.964
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D Geltungsbereich I:] 60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz

:] Flurstlicke - 60.23 Weg oder Platz mit wassergebun-

dener Decke
- 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte
[ | 60.50Kleine Griinflache
:] 33.80 Zierrasen

. @  45.30 a Einzelbaume auf sehr gering bis
- 41.22 Feldhecke mittlerer Standorte geringwertigen Biotoptypen
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache GRZ 0,4 ) . . .
zzgl. Zulassiger Uberschreitung gem. §°19°BauNVO ® 4?'30 b Einzelbdume auf mittelwertigen
(insgesamt 0,6) Biotoptypen

¥/ 60.10 Von Bauwerken bestandene Flache GRZ 0,35
zzgl. Zulassiger Uberschreitung gem. §°19°BauNVO
(insgesamt 0,525)

Abbildung 5: Planungssituation innerhalb des Geltungsbereichs (Biotope)
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Bilanz
Tabelle 5: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

Bilanz (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)

Bestand 58.050 | Okopunkte
- Planung 102.964 | Okopunkte
Uberschuss 44.914 | Okopunkte

Die Bilanz der Biotoptypenbewertung zeigt, dass mit der Umsetzung der Planung ein Uberschuss von

44.914 Okopunkten verbunden ist.

9.3.3 Eingriffsbilanzierung fiir das Schutzgut Boden

Bestand

E:] Geltungsbereich [ Wertstufe 1,67  [[1] Wertstufe 2,67

Abbildung 6: Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)

Wertstufe 0/9

www.lars-consult.de

Seite 59 von 64



Bebauungsplan mit Griinordnung "Haldenacker" L

consult
Naturschutzfachliche Belange

Tabelle 6: Bewertung Boden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes - Bestand

Fliche Bewertungs- Wertstufe Ge- Oko- Oko-

s klasse Boden- punkte

inm . samtbewertung a punkte

funktion prom
Ackerflache (Eingriffsbereich
14.397 2-3-3 2,67 10,66 153.461
Fl.-Nr. 1528)
Restflache ohne Bodenbewer-
tung/versiegelte Wege & Stra- 444 9-9-9 0 0 0
Ren
Summe 14.841 153.461
Planung

7

D Geltungsbereich -
|:| Flurstiicke [:|
- Wertstufe Gesamtbewertung O 7 GRZ0,35 zzgl. zulassiger Uberschreitung

Wertstufe Gesamtbewertung 2,67

Wertstufe Gesamtbewertung 9

— gem. § 19 BauNVO (insgesamt 0,525)
Wertstufe Gesamtbewertung 0,3

GRZ 0,4 zzgl. zuldssiger Uberschreitung

|:] Wertstufe Gesamtbewertung 1 gem. § 19 BauNVO (insgesamt 0,60)

Abbildung 7: Planungssituation innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)
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Tabelle 7: Bewertung Boden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes - Planung

Flache in Bewertungs- Wertstufe Ge- Oko- Oko-
m? Klasse Boden- samtbewertung punkte punkte
funktion pro m?
Versiegelte Flache StrafRen,
1.357 0-0-0 0 0 0
Wege etc.
Versiegelte Flache (Uberbau-
bare Flache GZR 0,35 zzgl. zu-
Iassiger Uberschreitung gem. 1.497 0-0-0 0 0 0
§ 19 BauNVO (insgesamt
0,525).
Versiegelte Flache (liberbau-
bare Flache GZR 0,4 zzgl. zu-
o . . 3.938 0-0-0 0 0
lassiger Uberschreitung gem.
§ 19 BauNVO (insgesamt 0,6).
wassergebundener Decke 408 0-1-0 0,33 1,33 543
Grinflachen (eingeschrankte
. 625 1-1-1 1 4 2.500
Bodenfunktionen)
Grunflache/Garten innerhalb
der von Bauwerken bestande- 3.980 2-3-3 2,67 10,66 42.427
nen Flache
Grinflachen 2.626 2-3-3 2,67 10,66 27.993
Restflache ohne Bodenbewer-
tung/bereits versiegelte Wege 410 9-9-9 0 0 0
& Strallen
Summe 14.841 73.463
Bilanz
Tabelle 8: Bilanz Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches
Bilanz (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand 153.461 | Okopunkte
- Planung 73.463 | Okopunkte
Differenz 79.998 | Okopunkte

Die Bilanz der Bodenbewertung zeigt, dass mit Umsetzung der Planung ein Defizit von 79.998 Oko-

punkten verbunden ist.
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9.3.4 Gesamtbilanz ohne externe AusgleichsmalBnahmen
Tabelle 9: Gesamtbilanz Okopunkte

Gesamtbilanz

Bilanz Biotoptypenbewertung +44.914 | Okopunkte

Bilanz Bodenbewertung -79.998 | Okopunkte

Defizit -35.084 | Okopunkte

Die Zusammenfihrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz ergibt einen Gesamtbe-
darf an Okopunkten von 35.084 Okopunkten, der tiber externe AusgleichsmaRnahmen zu erbringen
ist.

9.4 MaRBnahmen zur Kompensation der Eingriffsfolgen

Ausgleichsflache

Flurnummer: 2028 (Gemeinde Berkheim)
GroRe: 20.975 m?
Bestand: Intensivgrinland / Feldgeh6lz und Stadel

Die Ausgleichsflache befindet sich im Westen von Berkheim, rund 3.000 m westlich des Projektgebie-
tes. Bei der Flache handelt es sich um Intensivgriinland. Im stiddstlichen Teil der Flache befindet sich
ein Feldgehdlz, etwas nordlich davon ein Stadel.

Tabelle 10: Bewertung Biotoptypen der potenziellen Ausgleichsfliche — Bestand

Fliche/ Wert-
Nr. Biotoptyp Einheit | Anzahl | punkte pro | Okopunkte
Umfang L
Einheit
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte 15.775 m? 13 205.075
41.10 Feldgeholz 5.092 m? 17 86.564
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache 107 m? 1 107
Summe 20.974 m? 291.746
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:' Geltungsbereich \:1 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte

[ '] Ausgleichsfliche B :1.10Feldgehslz
|:| Flurstiicke || 60.10 Von Bauwerken bestandene Fliche

Abbildung 8: Bestand der Ausgleichsfldche, FI.-Nr. 2028, Berkheim

Planung

Tabelle 11: Bewertung Biotoptypen der potenziellen Ausgleichsfléiche — Planung

Fliche/ Wert-
Nr. Biotoptyp Einheit | Anzahl | punkte pro | Okopunkte
Umfang ..
Einheit
13.20 Tumpel oder Hile 149 m? 26 3.874
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte, artenrei-
. 13.275 m? 18 238.950
che Auspragung
35.43 Sonstige Hochstaudenflur 2.352 m? 16 37.632
41.10 Feldgeholz 5.092 m? 17 86.564
60.21 Vollig versiegelte StraBe oder Platz 107 m? 1 107
Summe 20.974 367.127
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E_:' Geltungsbereich

E Ausgleichsflache
|:| Flurstiicke
0 13.20 Timpel

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte,
artenreiche Auspragung

35.43 Sonstige Hochstaudenflur

41.10 Feldgeholz

11N

60.10 Von Bauwerken bestandene Flache

Abbildung 9: Planung der Ausgleichsfldche, Fl.-Nr. 2028, Berkheim

Bilanz

Tabelle 12: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

Bilanz (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)

Bestand 291.746 | Okopunkte
- Planung 367.127 | Okopunkte
Uberschuss 75.381 | Okopunkte

Vorbehaltlich der Zustimmung durch die zustandige Untere Naturschutzbehérde kdnnen durch die
geplanten plangebietsexternen MaRnahmen 75.381 Okopunkte generiert und so der projektbedingt
verursachte Bedarf vollstandig ausgeglichen werden. Da fiir den Ausgleich des gegenstandlichen Be-
bauungsplanes lediglich 35.084 Okopunkten benétigt werden, wird der Uberschuss von 40.297 Oko-
punkten dem Okokonto der Gemeinde Berkheim zugeschrieben.

www.lars-consult.de Seite 64 von 64



