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Praambel

A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in Verbindung mit § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wirt-
temberg (GemO), der Baunutzungsverordnung (BauNVO) sowie der Planzeichenverordnung (PlanZV)
jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses giiltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen) hat der
Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Bebauungsplan mit Grinordnung ,Briihlwiesen Sid“ in
offentlicher Sitzungam __.__ . als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Grinordnung ,Brihlwiesen Siid“ ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil des Bebauungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung
vom __. . und umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 1843, 1840, 1835 sowie eine Teilflache des

Grundstiicks FI.Nr. 1842 der Gemarkung lllerbachen (siehe Planzeichnung). Der Geltungsbereich hat
eine GroRe von ca. 2,88 ha und ist Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Brihlwiesen Sid“ besteht aus der Satzung vom __.

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

Beigeflgt sind die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

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

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

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

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 5 des Ge-
setzes vom 3. Juli 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 225) gedndert worden ist.

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

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

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Brihlwiesen Siid“, bestehend aus
den textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite ... bis ...) sowie Planzeichnung jeweils in der
Fassungvom . .  dem Gemeinderatsbeschlussvom . .  zu Grunde lag und diesem
entspricht.

Berkheim, den

Blirgermeister Walther Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Brihlwiesen Stiid”“ der Gemeinde Berkheim tritt mit der orts-
Ublichen Bekanntmachungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Raumlicher Geltungsbereich

E —— gem. § 9 Abs. 7 BauGB
Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-
nung ,,Brihlwiesen Siid“

(s. Planzeichnung)

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiet (GE)
GE gem. § 8 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)
Zulassig sind gemaR § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO:

e Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und
offentliche Betriebe,

e Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsgebaude,
e Tankstellen

Folgende Nutzungen, die gemals § 8 Abs. 1 und 2 BauNVO zulassig
sind, werden nach § 1 Abs. 5 BauNVO ausgeschlossen:

e Kleinflachige Einzelhandelsbetriebe

Folgende Nutzungen, die gemal} § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zuldssig sind, werden nach § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen:

e Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie
flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes, die auf einen kurzen
Aufenthalt der Gaste eingerichtet sind.

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

e Vergnlgungsstatten, Spielhallen oder dhnliche Unternehmun-
gen, die ausschlielRlich oder iberwiegend der Aufstellung von
Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmaoglichkeit dienen sowie

e Verkaufs-, Vorfiuihr- oder Gesellschaftsraume, deren aus-
schliel8licher oder iberwiegender Geschaftszweck auf den
Verkauf von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen
mit sexuellem Charakter ausgerichtet ist.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Werbeanlagen inklusive Werbetafeln als eigenstdandige Hauptnutzung fir
gewerbliche Fremdwerbung sind in der gesamten Flache unzuldssig.

2.2 ManR der baulichen Nutzung

maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
GRZ0,8 gem. § 19 Abs. 1 BauNVO
hier: 0,8
(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)
DH = Dachhodhe max., hier: 12,0 m
max. 12,0 m gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
Maximal zulassige Gebdudehohe in Metern; gemessen ab RohfuRbo-
denoberkante EG (ROK) bis zum Schnittpunkt der AuBenwand mit
dem hoéchsten Punkt des Gebaudes.
(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)
2.3 Bauweise und Baugrenze

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

Es gilt die offene Bauweise mit der Maligabe, dass Geb&dude und bauli-
che Anlagen mit einer Lange von Uber 50 m zuldssig sind. Bauliche An-
lagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. § 5 LBO zu errichten.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

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

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmalf’
(maximale Uberschreitung von 10 m?) zuldssig mit:

- untergeordneten Bauteilen gemall § 5 Abs. 6 LBO.

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO und notwendige, der Versor-
gung des Plangebietes dienende Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 2
BauNVO sowie die Errichtung von Stellplatzen sind auch auRerhalb
der Baugrenzen zuldssig. (s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.4 Verkehrsflachen

2.5 Griinflachen

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

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

(s. Planzeichnung)

Offentlich gewidmeter Flurweg
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Ausflhrung in wassergebundener Bauart

(s. Planzeichnung)

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

gem. § 9 Abs. 6 BauGB

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

(s. Planzeichnung)

Private Griinflache

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfiihrung in wasserdurchldssiger Art fiir Abstandsgriin, Geholzpflan-
zungen und Aufenthaltsbereiche.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausflhrung in wasserdurchlassiger Art als Strallenbegleitgriin

(s. Planzeichnung)

Versickerungsflachen in Griinflachen

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art fur StraRenbegleitgriin bzw. ex-
tensiv bewirtschafteten Randflachen zur Sammlung und Versickerung des
Oberflachenwassers.
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Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Briihlwiesen Siid“ LAR S
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Herstellung von extensiven Wiesenflachen (autochthone Saatgutmi-
schung aus dem Ursprungsgebiet 17 ,,Stdliches Alpenvorland” und einem
Krauteranteil von mind. 50 %) idealerweise auf Rotlage (Kiesiges Erdreich,
kein Humusauftrag notwendig).

(s. Planzeichnung)

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

Neben heimischen, standortgerechten Obstbaumhochstammen sind
vorrangig Laubgeholze gem. Pflanzliste (s. Ziffer 3) zu verwenden.

Je 750 m? (angefangene) Grundstticksflache ist min. 1 Baum II. Ord-
nung anzupflanzen, Lage variabel.

(s. Planzeichnung)

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

Sudlich der Wendeschleife sowie am westlichen Rand des Geltungsbe-
reichs sind punktuell Gehélze/Strauchgruppen zur Ortsrandeingriinung
zu pflanzen. Es sind ausschlielSlich Gehdlze aus den Pflanzempfehlungen
zu verwenden.

(s. Planzeichnung)

2.6 Sonstige Festsetzungen

10,00

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
§ 16 Abs. 5 BauNVO
Abgrenzung von unterschiedlichem MaR der baulichen Nutzung

(s. Planzeichnung)

BemafRung

(s. Planzeichnung)
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

AuRenbeleuch-
tungen

Boden-
versiegelung

Grundwasser-
schutz/Hochwas-
serschutz

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

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

gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaR zu be-
schranken.

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

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

Wasserundurchldssige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Umgang
mit wassergefdhrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zul3ssig. Die Verord-
nung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen
(AWSV) in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB

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

Tiefgaragenabfahrten, Lichtschichte, Offnungen, Treppenabginge
und Riickschlagventile sind so auszubilden, dass die Tiefgarage und
der Keller nicht durch Starkregen oder hohe Grundwasserstande ge-
flutet werden.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

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

wasser Das Niederschlagswasser ist vorrangig flaichenhaft Gber die belebte

Bodenzone zu versickern, sofern dies der Untergrund zulasst. Die
technischen Anforderungen fiir die Versickerung sind in den DWA-Re-
gelwerken M 153 und A 138 geregelt. Bei Entwasserungsflachen klei-
ner 1000 m? ist ggf. eine erlaubnisfreie Einleitung unter Beachtung der
NWFreiV in Verbindung mit den technischen Richtlinien TRENGW
(Grundwasser) moglich.

Ist eine direkte Versickerung aufgrund der Unterbauung oder des Un-
tergrundes nicht oder nur anteilig moglich kann das Niederschlags-
wasser gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden.
Die technischen Anforderungen fir die Einleitung sind in den DWA-
Richtlinien M 153 und A 117 fiir die quantitative Bewertung und fir
die qualitative Bewertung in DWA — A 102 geregelt. Falls erforderlich
muss fir die Drosselung ein entsprechendes Riickhaltevolumen ge-
schaffen werden. Fiir die Einleitung von Niederschlagswasser in ein
Gewasser (Grundwasser bzw. Oberflachengewasser) ist eine wasser-
rechtliche Erlaubnis erforderlich. Hier ist ggf. mit den entsprechenden
Unterlagen beim Landratsamt eine wasserrechtliche Erlaubnis bzw.
bei vorhandener Erlaubnis eine Erweiterung des Erlaubnisumfangs zu
beantragen. Eine Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche
Bereiche ist unzuldssig.

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-Beschichtung)
dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Unterirdische gem. § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Bauweise von
Niederspannungs
leitungen

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer Bau-
weise zulassig.
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LARS

consult

3

3.1

3.2

Hinweise

GS1
3710 m?

602

O

000000 (T

L
»
L

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Abgrenzung Geltungsbereich bestehender Bebauungsplan ,,Briihl-

wiesen”

Abgrenzung Geltungsbereich Neubau Biolegehennenstille Berk-

heim-lllerbachen

Grundstiicksgrenze, Planung

Parzellennummer mit FlachengréRBe

Flurgrenze Bestand

Flurnummer Bestand

Bestandsgebaude

Nachrichtliche Ubernahmen

Wasserschutzgebiet , lllertal”, Zone 1lIB

Elektrofreileitung, Bestand

Gasleitung, Bestand

www.lars-consult.de

Seite 13 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung ,Briihlwiesen Siid“ LAR S

Satzung und Begriindung Vorentwurf | Stand 18.02.2025

consult

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.3 Pflanzempfehlung

Pflanz-
empfehlungen

Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sollten
nach Moglichkeit ausschlielRlich autochthone Pflanzware und gebietshei-
misches Pflanzgut verwendet werden, wie z.B.

Baume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stiel-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata

Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Obstbaumhochstimme:

Bei der Auswahl der Obstbaume wird auf die Liste des Landratsamtes Bi-
berach , Alte Obstsorten - geeignet fur Stiddeutschland” verwiesen. Hier
aufgefiihrt sind Apfel (z. B. Klarapfel, Croncels, Manks, James Grieve),
Birnen (z. B. Bunte Julibirne, Trévoux, Ulmer Butterbirne, Philippsbirne),
Pflaumen und Zwetschgen (z. B. Liitzelsachser, Biihler, Wangenheim,
Nancymirabelle) sowie Sauerkirschen (Schattenmorelle, Kéréser Weich-
sel, Ludwigs Friihe).

Grof3straucher und Straucher:

Roter Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuss Corylus avellana
Eingriffeliger WeilRdorn Crataegus monogyna
WeiRdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina

Schwarzer Holunder
Wolliger Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum lantana

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fir
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekdamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551) gelten.

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

Altlasten

Archaologie

Artenschutz

Vogelschlag

Baugrund

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

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine archéologischen Funde und/oder Bodendenkmaler vor.

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

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigung die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (T6-
tungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung, Rodungs- und/oder Abrissarbeiten sind die
Vorgaben des allgemeinen Artenschutzes gemaR § 39 BNatSch (z.B. Ro-
dungsverbot zwischen 01. Mérz und 30. September) zu beachten.

Hinweis auf das Papier (LAG VSW — Vermeidung von Vogelverlusten
an Glasscheiben). GroRere Glasflachen sollten demnach Vogelfreund-
lich gestaltet werden (z.B. Verwendung von bemustertem, mattier-
tem, geripptem, sandgestrahltem, oder eingefarbtem Glas, siehe
hierzu Broschire , Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht” der
schweizerischen Vogelwarte).

Es wurde kein Baugrundgutachten durchgefiihrt. Unterschiedliche
Setzungsverhalten kénnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen wer-
den. Das Plangebiet befindet sich gemaR Geologischer Karte 1:50.000
in der Einheit ,Rheingletscher-Niederterrassenschotter” auRRerhalb
der AuBeren Jungendmorane mit Schmelzwassersedimenten im Ni-
veau der Niederterrasse und distal verschiedenen Schotterkorpern
mit einer gemeinsamen Terrassenoberflache, die mit dem Inneren der
Jungmorane verknlpft ist.
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Bodenschutz

Brandschutz

Starkregen

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

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

Sollten bei dem vorliegenden Bauvorhaben mehr als 500 m* Boden-
Uberschussmassen entstehen, so ist bei dem nach § 3 Abs. 4 Landes-
Kreislaufwirtschaftsgesetz (LKreiWiG) geforderten Abfallverwertungs-
konzept auf eine hochstmdgliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKrei-
WiG zu achten, um so die Bodenfunktionen im grétmaoglichen Um-
fang zu erhalten.

Nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Altlastengesetz (LBod-
SchAG) ist bei geplanten Vorhaben, die auf nicht versiegelte, nicht
baulich veranderte oder unbebaute Flachen von mehr als 0,5 Hektar
einwirken werden, ein Bodenschutzkonzept zur Gewahrleistung des
sparsamen, schonenden und haushalterischen Umgangs mit dem Bo-
den im Rahmen der weiteren Vorhabenplanung bzw. -durchfiihrung
zu erstellen ist. Eine Erstellung des Bodenschutzkonzepts nach DIN
19639 wird dringend empfohlen.

Auf die jeweils geltenden Vorgaben bzgl. Brandschutz, Loschwasser-
bedarf, Hydranten und ZufahrtsstralRen wird verwiesen.

Das Gelande im Geltungsbereich ist eben. Trotzdem kénnen Starkre-
genereignisse, vor allem im Friihjahr, nicht ausgeschlossen werden.
Von den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende
Vorkehrungen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgédnge und Turen,
ebenerdige Hauseingange usw.) zur Versickerung bzw. Ableitung von
Oberflachenwasser zu treffen. Keller sollten wasserdicht und auf-
triebssicher ausgefiihrt werden und infolgedessen sollten z.B. alle Lei-
tungs- und Rohrdurchfihrungen dicht sein.

Der natirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum
Nachteil gerade eines benachbarten Grundstiicks verstarkt oder auf
andere Weise verdndert werden. Die entsprechenden Anforderungen
sind dem § 37 Abs. 1 WHG zu entnehmen.
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Kampfmittel- Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnis-
belastung stand keine Hinweise einer Kampfmittelbelastung vor.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Verantwortung fir Gefahrdun-
gen durch Kampfmittel bei BaumaBnahmen bei den Bauherren und
den bauausfiihrenden Firmen liegt. Sie haben auch einem Verdacht
auf moglicherweise vorhandene Kampfmittel nachzugehen und erfor-
derliche MaRnahmen zu veranlassen.

Landwirtschaft- Die Erwerber oder Besitzer des Grundstilicks haben die landwirtschaft-
liche Immissio- lichen Emissionen (Ldrm-, Geruch und Staubeinwirkung) aus der land-
nen wirtschaftlichen Bewirtschaftung und Bearbeitung benachbarter Fla-

chen hinzunehmen.

Im Stiden befindet sich ein genehmigter landwirtschaftlicher Betrieb
(Hihnerhaltung). Die zulassigen Geruchsstunden wurden tberprift

und stellen keinen Konflikt zur gegenstandlichen gewerblichen Ent-

wicklung dar.

Nachbarschutz Werden bauliche Anlagen im Bereich von Grundstiicksgrenzen errich-
tet, sind neben dem 6ffentlichen Baurecht die Vorschriften des priva-
ten Nachbarrechtes zu berlicksichtigen. Dasselbe gilt fiir die Pflanzung
von Geholzen.

Niederschlags- Fir die Beseitigung von Niederschlagswasser von befestigten und un-
wasser- befestigten Flachen ist der § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (Hand-
beseitigung habung von Niederschlagswasser) sowie § 46 Wassergesetz (Abwas-

serbeseitigungspflicht) fir Baden-Wirttemberg zu beachten. Hierbei
sind die Verordnung des Ministeriums fir Umwelt tber die dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999, die von der
Landesanstalt fir Umweltschutz Baden-Wirttemberg veroffentlichen
,Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siedlungsgebieten’
mit dem entsprechenden Formblatt zur Durchfiihrung des Bewer-
tungsverfahrens sowie der Leitfaden zur naturvertraglichen Regen-
wasserbewirtschaftung anzuwenden.

"

Solaranlagen- Auf die jeweiligen landesrechtlichen Vorgaben wird verwiesen.
pflicht
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Nachhaltiges
Bauen

Ergdanzende Hin-
weise

Plangenauigkeit

nicht 6ffentlich
zugangliche
Vorschriften

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

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fiir Mensch oder Um-
welt zur Folge haben (z.B. Holzer aus dem tropischen Regenwald,
"FCKW-Stoffe", etc.), sollten bei der Bauausflihrung vermieden werden.

Fir die Warmegewinnung und Stromerzeugung wird die Verwendung
von nachhaltigen Energietragern empfohlen.

Die Anlage eines Komposts wird empfohlen.

Bei der Erstellung der Anschlisse an die 6ffentliche Kanalisation sind
zur Verhinderung von Riickstauereignissen die entsprechenden DIN-
Normen zu Entwéasserungsanlagen fiir Gebdude und Grundstiicke zu
beachten.

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

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

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

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

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

Die den Festsetzungen des Bebauungsplanes zugrundeliegenden,
nicht 6ffentlich zugédnglichen Vorschriften und Regelwerke (insbeson-
dere Erlasse, DIN-Vorschriften und Merkblatter) konnen bei der Ge-
meinde Berkheim wihrend der allgemeinen Offnungszeiten eingese-
hen werden.
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Praambel

B SATZUNG UBER DIE ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH
LANDESBAUORDNUNG (LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fur Baden-Wiirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheimam . . zu dem Bebauungs-
plan ,Brihlwiesen Siid“ folgende 6rtliche Bauvorschriften beschlossen:

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Grinordnung ,Brihlwiesen Siid“ ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 1843, 1840, 1835 sowie eine Teil-
flache des Grundsticks FI.Nr. 1842 der Gemarkung lllerbachen und hat eine GréRe von ca.2,88 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan mit dem zeichnerischen und textlichen Teil vom

Beigeflgt ist die Begrindung mit Stand vom .

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, zuletzt geadn-
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 geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 27. Juni 2023 (GBI. S. 229, 231).

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

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

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

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

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die 6rtlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung
,Brihlwiesen Sid“ bestehend aus Text und Planzeichnung mit Begriindung (Seite ... bis ...) in der je-
weiligen Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschlussvom . . zu Grunde lag und
diesem entspricht.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,,Briihlwiesen Stiid“ der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortslblichen Bekannt-
machungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berkheim, den

Blirgermeister Walther Puza
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2 Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauordnung gemiR § 74 LBO
SD/vPD/PD Zuldssige Dachformen
WD/FD gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
SD = Satteldach, vPD = versetztes Pultdach, PD = Pultdach, WD =
Walmdach, FD = Flachdach
(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)
DN= Zuldssige Dachneigung
0-25° gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dacheindeckung

Fassaden-
gestaltung

Solartechnische
Anlagen

Geldnde-
modellierung

hier: 0-25°

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

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

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

gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Fassadenbegriinungen sind zuldssig.

Die Gestaltung von baulichen Anlagen ist nur in hellen und matten
Farbtonen zulassig. Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberfla-
chen sind fir Gebdudefassaden und bauliche Anlagen aller Art nicht
zul3ssig.

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

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

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

Fiir die Anpassung des Geldandes an die festgesetzte Hohe des RohfuR-
bodens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderlichen
Mal zuldssig und haben moglichst mit anfallendem Aushub der Bau-
malnahmen zu erfolgen.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nach-
bargrundstiickes abzustimmen. Falls die Geldandeverdanderung nicht
mit dem Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, missen sie
auf dem eigenen Grundstlick auf null auslaufen.
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Einfriedungen

Begriinungs-
pflicht

Stellplatze

Werbeanlagen

gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO
Einfriedungen sind sichtdurchlassig als Holz- oder Metallzaune mit ei-
ner Maximalhéhe von 2,5 m zulassig.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zuldssig. Un-
zul3ssig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja, Kirschlorbeer).
Einfriedungen sind auch auRerhalb der Baugrenze zulassig, jedoch ge-
geniber der 6ffentlichen Verkehrsflache um mindestens 0,5 m zu-
rickzusetzen.

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

gem. Art. 9 Abs. 1 LBO

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

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

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

gem. Art. 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig und auf 10 % der
Wandflache begrenzt. Die maximale Hohe von Werbeanlagen darf die
fir den Bereich festgesetzte maximale zuldssige Wandhohe nicht
Uberschreiten. Oberer Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Werbe-
anlage.

Unzulassig sind:

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika,

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

e Fremdwerbungen.

Das Anbringen von Werbeanlagen an Zaunanlagen ist nicht zulassig.
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Berkheim plant, zur Neuansiedlung eines (iberregionalen Eisproduzenten und Tiefkiihllo-
gistikers sowie zur Deckung des ortlichen Bedarfs an Gewerbeflachen die Aufstellung des Bebauungspla-
nes ,,Brithlwiesen Stid” in Berkheim-Illlerbachen im siidlichen Anschluss an den bestehenden Bebauungs-
plan ,Briihlwiesen”, 2. Anderung.

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von rund 2,88 ha und umfasst die Grundstiicke FI.Nrn. 1843,
1840, 1835 sowie eine Teilflache des Grundstticks FI.Nr. 1842. Die ErschlieBung des Plangebiets ist Giber
den bestehenden Alpenweg gegeben. Ziel der Planung ist es, Arbeitsplatze zu schaffen und zu erhalten.
Durch den erforderlichen, konstant hohen Strombedarf bei der Eisproduktion erfillt der Betrieb die ideale
Voraussetzung fir die Einbindung in das Gesamtenergiekonzept Berkheims, insbesondere im Bereich des
kommunalen Warmenetzes sowie im Zusammenspiel mit den Projekt H2-regio und der Nutzung von gri-
nem Wasserstoff.

Weiterhin sollen bereits ortsansdssige Unternehmen durch Schaffung von Planungsrecht die Méglich-
keit einer maRvollen Erweiterung bekommen. Damit wird der Gewerbestandort im Osten von lllerba-
chen mittel- bis langfristig sinnvoll ergdnzt und abgerundet. Bereits jetzt besteht entsprechende
Nachfrage nach den Gewerbegrundstiicken.

Auf Flichennutzungsplanebene wurde der gesamte Bereich des Geltungsbereichs im Zuge der 5. An-
derung des ,Flachennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan Fortschreibung des Gemeinde-
verwaltungsverbands lllertal” bereits als Gewerbeflache dargestellt. Derzeit wird die Flache intensiv
landwirtschaftlich bewirtschaftetet.

2 Ubergeordnete Planungen

2.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP 2002)

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

Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs.1 Nr. 2 ROG ,,verbindliche Vorgaben in Form von rdumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung ab-
schlieBend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes”“. Diese Festlegungen betreffen die Siedlungsstruk-
tur, die Freiraumstruktur sowie die zu sichernden Standorte und Trassen fir Infrastruktur.
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Malgeblich fir die landesplanerische Bewertung des gegenstandlichen Bebauungsplans, der viele
der im Eckpunktepapier genannten Themen beinhaltet, sind jedoch die noch geltenden Ziele (Z) und
Grundsatze (G), insbesondere des Plansatzes 3 des LEP Baden-Wirttemberg ,,Siedlungsentwicklung
und Flachenvorsorge”. Diese geben die Leitlinien fir die Umsetzung der Siedlungsentwicklung vor.

2. Raumstruktur

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

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

2.1 Raumkategorien

2.1.1 (G) Den besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich strukturierten
Raume des Landes soll durch spezifische Zielsetzung Rechnung getragen werden.

2.1.1 (Z) Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden hierzu folgende Raumkate-
gorien ausgewiesen: [...] Ldndlicher Raum im engeren Sinne als grolflachige Gebiete mit zumeist deut-
lich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und hohem Freiraumanteil.

2.1.2 (G) Verdichtungsraume, Randzonen um Verdichtungsraume und Landlicher Raum sollen sich in
ihren Funktionen erganzen und gemeinsam zur Entwicklung des Landes beitragen. Alle Raumkatego-
rien sollen an der Entwicklung gleichwertig teilhaben.

2.4 Landlicher Raum

2.4.1 (G) Der Landliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstandiger Bedeutung zu
starken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilrdume funktional erganzen und seine land-
schaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben. Glnstige Wohnstandortbedingungen sol-
len gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bil-
dungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden.

2.4.1.1 (G) GroRere Neubauflachen sollen dort ausgewiesen werden, wo sie an den 6ffentlichen Per-
sonennahverkehr angebunden werden kdnnen.

2.4.1.3 (G) Die Standortvoraussetzungen fir die weitere Entwicklung von Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungen sollen durch geeignete Flachenangebote, angemessene Verkehrs- und Kommunikati-
onsverbindungen und einen bedarfsgerechten Ausbau der sonstigen Infrastruktur verbessert werden.
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2.4.2 (G) Die Verdichtungsbereiche im Landlichen Raum sind als Siedlungs-, Wirtschafts- und Ver-
kehrsversorgungsschwerpunkte zu festigen und so weiterzuentwickeln, dass die Standortbedingun-
gen zur Bewaltigung des wirtschaftlichen Strukturwandels verbessert, Entwicklungsimpulse in den
benachbarten Landlichen Raum vermittelt und Beeintrachtigungen der Wohn- und Umweltqualitat
vermieden werden.

2.4.2.1 (G) Die Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote sind zu sichern und bedarfsgerecht
auszubauen. Die aus der geblindelten Infrastrukturausstattung resultierenden Fiihlungsvorteile sol-
len zur Starkung des Landlichen Raums genutzt werden.

2.4.2.3 (G) Geeignete Standortangebote fiir Gewerbe und zur Ausweitung des Dienstleistungsbe-
reichs [...] sind bereitzuhalten.

2.4.2.5 (Z) Zum Schutz der 6kologischen Ressourcen, fiir Zwecke der Erholung und fir land- und forst-
wirtschaftliche Nutzungen sind ausrechend Freirdume zu sichern.

2.4.2.5 (G) Fur eine landwirtschaftliche Nutzung besonders geeignete Teile von Freirdumen sind vor
Beeintrachtigungen zu schiitzen. Insbesondere ertragreiche Béden sind zu sichern. Moglichkeiten,
mit Planungen auf Flachen geringerer Bodenglite auszuweichen, sind zu nutzen.

2.4.3 (G) Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohnstandortbedin-
gungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Ver-
sorgungsangebote in angemessener Ndahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirtschafts-
strukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3flachige, funktionsfahige Freirdume gesi-
chert werden.

2.4.3.2 (G) Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeitsplatzangebots
sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbeflachen, die Sicherung angemessener Verkehrs-
anbindungen, eine flachendeckende ErschlieRung mit leitungsgebundenen Energien und neuen Infor-
mations- und Kommunikationstechnologien und durch eine Starkung der Technologiebasis zu verbes-
sern.

2.6 Entwicklungsachsen

2.6.1 (G) Das System der Entwicklungsachsen soll als Netz leistungsfahiger, geblindelter Verkehrs-
und Versorgungsinfrastruktur das zentralortliche System erganzen und durch die Forderung der
raumlichen Verflechtungen und des Leistungsaustausches zur Festigung der dezentralen Siedlungs-
struktur und zu einer ausgewogenen Raumentwicklung beitragen.

2.6.4 (Z) Zur Sicherung einer ausgewogenen Raumstruktur und zur Vermeidung einer flaichenhaften
Ausbreitung der Verdichtung soll die Siedlungsentwicklung in den Zentralen Orten und den Sied-
lungsbereichen der Entwicklungsachsen konzentriert werden. Zwischen den Entwicklungsachsen sol-
len ausreichende Freirdume erhalten werden.

2.6.4.2 (Z) Im Landlichen Raum sollen zur Férderung des Leistungsaustauschs zwischen den héheren
Zentralen Orten und ihrer Starkung als Versorgungs- und Arbeitsplatzzentren die Verkehrs- und Infra-
strukturen in den Entwicklungsachsen angemessen weiterentwickelt werden.

www.lars-consult.de Seite 25 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Brithlwiesen Std“ LAR S
Satzung und Begriindung Vorentwurf | Stand 18.02.2025 consult
Ubergeordnete Planungen

3. Siedlungsentwicklung und Fldchenvorsorge

3.1. Siedlungsentwicklung

3.1.1 (G) Die Siedlungstatigkeit soll sich in die dezentrale Siedlungsstruktur des Landes einfligen und
diese durch Bildung von Schwerpunkten bei der Wohnbau- und Gewerbeentwicklung erhalten und
weiterentwickeln.

3.1.2 (Z) Die Siedlungstatigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte des Woh-
nungsbaus und Schwerpunkte flr Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen zu konzent-
rieren.

3.1.6 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnutzungen, insbe-
sondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbedingte Belastungen
zurlickgehen und zusatzlicher motorisierter Verkehr moglichst vermieden wird.

3.1.7 (G) Flachenausweisungen fir Wohnungsbau und Arbeitsstdtten sollen verstarkt Belangen der
Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbesondere durch Nutzung von Entsiegelungspotenzialen und von
Moglichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven Sonnenenergienutzung und zum Ein-
satz nachwachsender Rohstoffe.

3.1.8 (G) Dem wachsenden Koordinierungsbedarf bei den Stadt-Umland-Verflechtungen ist durch
eine an den lberdrtlichen Bedirfnissen orientierte Abstimmung vor allem bei der Wohn- und Gewer-
beflachenausweisung sowie der Infrastruktur- und Freiraumentwicklung Rechnung zu tragen.

3.1.9 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten. Dazu sind Moglichkeiten
der Verdichtung und Arrondierung zu nutzen, Baullicken und Baulandreserven zu beriicksichtigen so-
wie Brach-, Konversions- und Altlastenflachen neuen Nutzungen zurlickzufiihren. Die Inanspruch-
nahme von Boden mit besonderer Bedeutung fiir den Naturhaushalt und die Landwirtschaft ist auf
das Unvermeidbare zu beschranken.

3.3 Wirtschaftsentwicklung, Standortbedingungen

3.3.1 (G) Die Wirtschaft des Landes ist in ihrer raumlichen Struktur und beim Ausbau ihrer internatio-
nalen Wettbewerbsfahigkeit so zu férdern, dass ein angemessenes Wirtschaftswachstum unter Wah-
rung okologischer Belange erreicht wird und fir die Bevolkerung aller Landesteile vielseitige und kri-
senfeste Erwerbsgrundlagen bestehen.

3.3.3. (G) Fiir den Aufbau und die Sicherung zukunftsfahiger Unternehmen sind geeignete Rahmen-
bedingungen zu schaffen und in regionaler Kooperation, insbesondere mit der Wirtschaft und ihren
Einrichtungen, die wirtschaftsnahe Infrastruktur zu starken. Dazu ist unter Berlicksichtigung der zent-
ralortlichen Gliederung, insbesondere im Landlichen Raum, das Netz der Technologie- und Grinder-
zentren bedarfsgerecht auszubauen.

3.3.4 (G) Durch eine friihzeitige planerische Vorbereitung von Flachen fir Industrie und Gewerbe,
Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweiterungsmoglichkeiten
offen zu halten.
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3.3.6 (Z) Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an solchen
Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsflachen neu vorzusehen, wo aus
infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansiedlungsbedingungen
gegeben sind. Flachen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen Wasserweg sind vorrangig zu
bericksichtigen.

5. Freiraumsicherung, Freiraumnutzung

5.1 Freiraumverbund und Landesentwicklung

5.1.1 (G) Die natirlichen Lebensgrundlagen sind zu schiitzen. Die Naturglter Boden, Wasser, Luft
und Klima sowie die Tier- und Pflanzenwelt sind in Bestand, Regenerationsfahigkeit, Funktion und
Zusammenwirken dauerhaft zu sichern oder wiederherzustellen.

5.3 Landwirtschaft, Forstwirtschaft

5.3.1 (G) Die 6konomische, 6kologische und soziale Bedeutung der Land- und Forstentwicklung, ins-
besondere aufgrund ihrer Funktionen fir die Erndhrung, die Holzversorgung, die Erhaltung und die
Pflege der Kulturlandschaft und die Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen, ist zu erhalten und
zu entwickeln.

5.3.2 (Z) Die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Béden und Standorte, die
eine 6konomisch und 6kologisch effiziente Produktion ermdglichen, sollen als zentrale Produktions-
grundlage geschont werden; sie diirfen nur in unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nut-
zungen vorgesehen werden. Die Bodengite ist dauerhaft zu bewahren.

Das gegenstandliche Planvorhaben umfasst Uiberwiegend eine derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flache sowie Bereiche mit Feldwegen. Als Gewerbegebiet im Flachennutzungsplan des Gemeindever-
waltungsverbandes lllertal ausgewiesen, schliel$t der Geltungsbereich an bereits bestehende grol3fla-
chige Gewerbestandorte an und erfahrt damit bereits eine gewisse Vorbelastung hinsichtlich mogli-
cher Larmemissionen und dem mit einem Gewerbegebiet verbundenen erhéhten Verkehrsaufkom-
men. Zusatzlich ist durch die raumliche Nahe zur Bundesstralle B 312 bei Berkheim und eine damit
verbundene Erreichbarkeit der ca. 2,6 km Luftlinie entfernten Bundesautobahn A 7 gegeben, eine
Uberregionale infrastrukturelle Anbindung des geplanten Gewerbegebietes entlang von bestehenden
Entwicklungsachsen gewahrleistet. Durch die Umsetzung des Gewerbegebietes und die Ansiedlung
neuer Unternehmen auf diesen Standorten kann die wirtschaftliche Bedeutung des Landlichen Rau-
mes innerhalb der Gemeinde Berkheim gestarkt und weiter ausgebaut sowie die Siedlungsentwick-
lung durch die Schaffung neuer Arbeitsplatze vorangetrieben werden. Die Planung entspricht damit
den grundlegenden raumordnerischen Zielen und Grundsatzen des Landesentwicklungsprogramms
Baden-Wiirttemberg 2002.
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2.2 Regionalplan Donau-lller (RPDI 1987) und Gesamtfortschreibung des Regio-
nalplans Donau-lller (05.12.2023)

Die Aussagen des LEP Baden-Wirttemberg werden grundsatzlich durch die Regionalplanung konkreti-
siert. Die Gesamtfortschreibung des Regionalplans, der in seiner Gesamtheit seit 1987 rechtskraftig ist,
wurde am 05.12.2023 von der Verbandsversammlung als Satzung beschlossen und am 02.12.2024 vom
Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen Baden-Wirttemberg in Einvernehmen mit dem Baye-
rischen Staatsministerium fir Wirtschaft, Landesentwicklung und Energie genehmigt.

Gemal’ Regionalplan liegt die Gemeinde Berkheim im Landlichen Raum. Die Gemeinde Berkheim wird als
sog. Siedlungsbereich festgelegt. Siedlungsbereiche sind genauso wie Zentrale Orte bei der Siedlungsent-
wicklung vorrangig. Die verstarkte Siedlungsentwicklung soll sich hier konzentrieren. In der Raumstruktur-
karte der Gesamtfortschreibung des Regionalplan Donau-lller ist die Uberregionale Entwicklungsachse
zwischen Memmingen und Biberach a.d. Rif§ enthalten. Die lineare Darstellung konterkariert die faktische
Lage der Gemeinde Berkheim eben gerade an der Entwicklungsachse BundesstralRe B312.

Schemmer- ' Zentrale Orte
hofen - '
® ) 4 . Oberzentrum (N)

. Mittelzentrum (N)
@ Unterzentrum - PSAIV2Z(2)
[ ] Kleinzentrum - PSAIV3Z(2)
wmmmm  \ehrfachzentrum (N)/(Z)
Mehrfachzentrum (N)
= OE’.,..-‘BOOS Entwicklungsachsen

Erkheim | ™ — Uberregllonale

Entwicklungsachse (N)
Regionale
- Entwicklungsachse - PS Alll 2 Z (1)
Raumkategorien

- Verdichtungsraum (N)
Landlicher Raum mit
Verdichtungsansatzen (N)

Landlicher Raum (N)

[ ]
Eberhardzell

Siedlungswesen

(@) Siedlungsbereich - PSBIII 2 Z (2)

A Gemeinde mit
Eigenentwicklung - PSBIII3 Z (1)

Abbildung 1: Auszug Raumstrukturkarte (ohne Maf3stab)

In der Gesamtfortschreibung des Regionalplan Donau-lller (Satzungsbeschluss vom 05.12.2023) wer-
den folgende Grundsatze (G) und Ziele (Z) formuliert, die im Zusammenhang mit der gegenstandli-
chen Planung von Belang sind:

All 2 Landlicher Raum

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

G (2) Der Zuwachs an Arbeitsplatzen im landlichen Raum soll so erfolgen, dass eine moglichst ausge-
wogene Arbeitsplatzverteilung gewahrleistet und damit die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit des ge-
samten landlichen Raums gestarkt wird.

www.lars-consult.de Seite 28 von 51



Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Brithlwiesen Std“ LAR S
Satzung und Begriindung Vorentwurf | Stand 18.02.2025 consult
Ubergeordnete Planungen

G (3) Die Standortvoraussetzungen fiir moglichst vielseitige, qualifizierte und hochqualifizierte Ar-
beitsplatze sollen durch Nutzung und Ausbau der Infrastruktureinrichtungen vor allem in den Zentra-
len Orten und im Zuge von Entwicklungsachsen verbessert werden.

G (4) Die Land- und Forstwirtschaft soll als bedeutender Produktionszweig gesichert werden, wobei
ihre Bedeutung flr die Erhaltung und Pflege der Kulturlandschaf und des Naturhaushalts ber(cksich-
tigt werden soll.

Zu G (1) bis G (5): Um im Idndlichen Raum der Region Donau-Iller, der insbesondere in den peripheren
Bereichen eine geringe Bevélkerungsdichte aufweist, die wirtschaftlichen, sozialen und kulturellen
Verhdltnisse zu sichern und zu verbessern, ist es notwendig, dass der fiir die Region angestrebte Zu-
wachs an nichtlandwirtschaftlichen Arbeitsplétzen allen Teilrdumen der Region zugutekommt, um so
die Arbeitsplatzverteilung innerhalb der Region zu verbessern und die Wirtschaftskraft zu steigern.
Die Schaffung von zusdtzlichen Arbeitsplétzen soll auch dazu beitragen, dass die im Idndlichen Raum
ausgebildeten Arbeitskrdfte einen ihrer Qualifikation entsprechenden Arbeitsplatz finden und nicht in
verdichtete Gebiete abwandern miissen. Zudem wird dazu beigetragen, Pendlerverkehre in die Ar-
beitsplatzzentren zu reduzieren.

B | 1 Naturschutz und Landschaftspflege

G (2) Zur Sicherung der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes und der 6kologischen Vielfalt sollen
die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege bei allen raumbeanspruchenden Planungen und
MalBnahmen berlcksichtigt werden.

G (8) GroRflachige Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen nach Naturschutzrecht sollen in der Region be-
vorzugt innerhalb der Vorrang- und Vorbehaltsgebiete fiir Naturschutz und Landschaftspflege zur
weiteren Verbesserung ihrer Biotopvernetzungsfunktionen und biologischen Vielfalt umgesetzt wer-
den. Kleinflachigere Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen sollen zur Schaffung einer Mindestausstat-
tung naturnaher Flachen und zur Sicherung und Entwicklung der biologischen Vielfalt auch in den an-
deren, nicht als Vorbehalts- oder Vorranggebiete fiir Naturschutz- und Landschaftspflege festgesetz-
ten Gebieten umgesetzt werden.

B | 3 Bodenerhaltung

G (1) Die Inanspruchnahme von Boden fiir die Siedlungs-, Infrastruktur- und sonstige bodenbeein-
trachtigende Zwecke soll auf das unbedingt notwendige MaR begrenzt werden. Die natirlichen Bo-
denfunktionen sollen erhalten und, wo erforderlich, wenn moglich wiederhergestellt werden. Boden-
belastungen sollen gemindert werden.

Begriindung zu G (1): Die genannten Funktionen [der Lebensraumfunktionen fiir Menschen, Tiere,
Pflanzen und Bodenorganismen, die Kreislauffunktion im Naturhaushalt sowie die 6kologische Rege-
lungsfunktion durch Filter-, Puffer- oder Umwandlungseigenschaften des Bodens fiir stoffliche Einwir-
kungen] sollen méglichst umfénglich erhalten bleiben. Grundsdtzlich ist daher bei allen fléichen- und
bodenbeanspruchenden Planungen ein sparsamer und schonender Umgang mit der Bodenfldche un-
bedingt notwendig. Bodenversiegelungen und anderweitige erhebliche Beeintréichtigungen der natiir-
lichen Bodenfunktionen (z. B. Bodenverdichtungen, Bodenabtrag u. A.) sollen ausschliefllich dort
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erfolgen, wo dies unbedingt notwendig ist [...]. Fiir aus der Nutzung genommene bebaute oder sons-
tige Eingriffsfliichen sollen verstdrkt MafSnahmen zur Entsiegelung und zum Bodenneuaufbau gepriift
werden, um eine weitestgehende Wiederherstellung der natiirlichen Leistungsféhigkeit des Bodens zu
erreichen.

B 1ll 1 Allgemeine Siedlungsentwicklung

G (1) Die gewachsene dezentrale Siedlungsstruktur in der Region Donau-lller soll erhalten und unter
Ricksichtnahme der natirlichen Lebensgrundlagen entsprechend den Bediirfnissen der Bevolkerung
und der Wirtschaft weiterentwickelt werden [...].

G (3) Die weitere Siedlungstatigkeit soll sowohl im Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen
Siedlungsbereich zur Starkung des landlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der Region
Donau-lller beitragen. Die Eigenstandigkeit des landlichen Raumes soll erhalten und ausgebaut wer-
den.

G (5) Bei der Planung neuer Wohn- und Gewerbegebiete soll unter Berlicksichtigung der ortsspezifi-
schen Gegebenheiten auf eine flaichensparende Bauweise geachtet werden.

Z (8) Zur klaren Trennung zwischen bebauten und unbebauten Flachen sind fir die das Landschafts-
bild bedeutsamen Ortsrander und neuen Baugebiete durch Gehdlzpflanzungen in die Landschaft ein-
zubinden.

Zu G (3): Zur Stabilisierung und Stérkung des Idndlichen, insbesondere strukturschwachen Raumes der
Region kann die Nutzung der hier gegebenen Siedlungsméglichkeiten entscheidend beitragen.
Dadurch soll auch sichergestellt werden, dass in allen Teilen des Iéndlichen Raumes die Tragfdhigkeit
der dort vorhandenen Infrastruktureinrichtungen erhalten bleibt |[...].

Zu G (5): Die Neuinanspruchnahme von Siedlungsfldchen kann reduziert werden, indem Baufldchen opti-
mal genutzt werden. Bei gewerblichen Baufldchen ist neben einer sinnvoll hohen Festsetzung des Maf3es
der baulichen Nutzung auch darauf zu achten, dass ErschlieSungs-, Verkehrs- und Nebenfldchen még-
lichst geringgehalten oder mit benachbarten Gewerbebetrieben gemeinsam genutzt werden.
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Abbildung 2: Auszug Raumnutzungskarte (ohne MafSstab)

Auch unter Berlicksichtigung der Gesamtfortschreibung des Regionalplanes sind keine Nutzungskon-
flikte mit den verschiedenen Raumnutzungen des Regionalplans Donau-lller erkennbar. Im siidlichen
Nahbereich des Plangebiete grenzen Flachen an den Geltungsbereich, die als Vorbehaltsgebiete fir
die Landwirtschaft vorbehalten werden sollen. Diese liegen stidlich auBerhalb des Geltungsbereichs,
wodurch auf diesen Flachen keine Eingriffe zu erwarten sind. Nordlich des Ortsteils lllerbachen liegt
eine Grilinzasur, westlich ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen. Obwohl diese
Strukturen nahe an den Geltungsbereich heranricken ist auch hier von keiner Beeinflussung dieser
Gebiete zur Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen auszugehen. Nordlich von Berkheim ver-
l[auft die BundesstralRe B 312 als tiberregionaler Verkehr innerhalb des regionalbedeutsamen Stra-
Rennetzes. Die Landesstrafie L 260, die in ihrer Gesamtheit in Nord-Siid-Richtung von Erolzheim lber
Bonlanden, Berkheim und lllerbachen bis nach Tannheim fiihrt, ist als regionale Verkehrsachse einge-
zeichnet und verlauft nur ca. 160 m westlich des Plangebietes.

Grundsatzlich entspricht das Planvorhaben dementsprechend den Grundsatzen und Zielsetzungen
des Regionalplans Donau-lller und ist mit ebendiesem vereinbar.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtsgtiltige Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) lllertal
wurde im Zuge der 5. Anderung des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan Il am
25.04.2024 innerhalb der Planfassung Nord rechtsgiiltig. Der Geltungsbereich wird im FNP groSten-
teils als Industrie- und Gewerbegebiet dargestellt. Lediglich die siiddstliche Ecke des
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Geltungsbereiches ist aus Griinden des Artenschutzes nicht fiir gewerbliche Entwicklung vorgesehen.
Entlang der stidlichen Grenze des Plangebietes verlduft eine 110 kV-Hochspannungsleitung. Im Be-
reich des Alpenweges befinden sich ein Fernmeldekabel sowie eine Biogasleitung im Untergrund.

Im nordlichen und nordwestlichen Umfeld des Geltungsbereiches finden sich weitere Industrie- und
Gewerbegebiete sowie Dorfgebiete/ Mischgebiete/ Kerngebiete des Ortsteils Illerbachen. Stidlich
und westlich des Plangebietes sind die landwirtschaftlich genutzten Flachen wiederum fir die land-
wirtschaftliche Nutzung festgelegt. Im Bereich der westlichen Grenze des Untersuchungsgebietes ist
die Grenze eines Wasserschongebietes eingezeichnet. Ca. 300 m sidlich sowie im Nahbereich der
Ostlichen Grenze des Geltungsbereiches verlduft die Grenze des Landschaftsschutzgebietes Iller-
Rottal, wobei sich die Flachen des Geltungsbereiches aullerhalb dieses Landschaftsschutzgebietes
befinden. Die ehemalige Kiesgrube 6stlich des Plangebietes ist mit Gehdlzen bestanden und wird im
FNP zum einen als Flache fiir MaRnahmen zum Schutz, zu Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Eingriinung und als Kompensationseignungsflache im AulRenbereich gekennzeichnet,
zum anderen befindet sich hier allerdings auch Altlastverdachtsflachen.

Abbildung 3: Auszug aus dem rechtsgiiltigen FNP des GVV lllertal (5. Anderung 2024)

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléne aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (sogenann-
tes Entwicklungsgebot). Insbesondere im Hinblick auf die Ziele und Grundsatze des LEP 2002, die eine
Konzentration von Neubauten anstrebt, um eine Versiegelung von landwirtschaftlich genutzten Flachen
moglichst gering zu halten, sowie die Ausrichtung von Neuplanungen am vorherrschenden Gewerbebe-
stand und eine damit verbunden Reduktion von (Liefer-)Verkehr sprechen fiir den vorliegenden
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Geltungsbereich. Die Flachen des Plangebiets sind innerhalb des FNP bereits als Industrie- und Gewer-
begebiete ausgewiesen, weshalb das geplante Vorhaben der Erweiterung des bestehenden Gewerbe-
gebiets auf diesen Flachen mit dem rechtsgiiltigen FNP vereinbar ist und diesem entspricht.

3 Plangebiet

3.1 Lage, Gro3e und Topographie

Das Projektgebiet befindet sich ca. 350 m westlich des Ortskerns von lllerbachen und liegt damit nur
wenige Meter aulRerhalb des bestehenden Siedlungsgebietes. Das Zentrum des Hauptortes Berkheim
liegt in einer nordwestlichen Entfernung von ca. 1,45 km. Durch die Leutkircher StraRe/ LandesstralRe
L 260 ist der Geltungsbereich zumindest raumlich vom bewohnten Siedlungsgebiet getrennt. Der Gel-
tungsbereich selbst sowie das Umfeld des Planungsraumes im Osten, Siiden und Westen sind gepragt
durch intensive landwirtschaftliche Nutzung. Im Norden und Westen grenzen Siedlungs- und Gewer-
beflachen des Ortsteils lllerbachen an. Der Geltungsbereich wird im Norden vom Griintenweg, im Os-
ten vom Alpenweg, im Stiiden von einem asphaltierten Wirtschaftsweg und im Westen von einem
wassergebundenen Feldweg begrenzt. Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 2,88 ha. Die
nachstgelegenen Gebaude mit gewerblicher Nutzung befinden sich auf den nordlich fast unmittelbar
angrenzenden Grundstiicken in wenigen Metern Entfernung. Die nachstgelegene Wohnbebauung
liegt nordwestlich in ca. 155 m Entfernung im Bereich der StraRenkreuzung der Leutkircher StralRe
und der Bernhard-Riedmiller-Stral3e.

Bestehende Biogasanlage

\ 14
Bestand/ Planung Bio-

Legehennen-Stallungen mit
Freilauf
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Nordlich des Plangebietes grenzen Lagerhallen und Gewerbestandorte an den Geltungsbereich an,
WOzuU Uu. a. ein Zustellstitzpunkt der Deutschen Post/ DHL inkl. Park- und Ladeflachen fir die Elektro-
zustellfahrzeuge und die Firma Willburger Solar Berkheim gehoren. Jenseits der Bernrad-Riedmiller-
StraRe/ Egelseer StraRe/ KreisstraRe K 7577 setzt sich das Gewerbegebiet fort; hier sind u.a. Firmen
wie die Max Wild GmbH und Die Werkstatt der Max Wild GmbH angesiedelt.

Westlich an dieses Gewerbegebiet anschlieRend befindet sich ein Dorfgebiet/ Mischgebiet/ Kernge-
biet, in dem neben einigen Wohngebauden auch die Epiroc Deutschland GmbH und eine Lederwa-
ren-Manufaktur Goppel niedergelassen sind. Nordwestlich des Geltungsbereiches liegen die Ge-
bdude der Agrargenossenschaft Lohn und Agrarhandel Bickel. Stidlich des Plangebietes befindet sich
in einer Entfernung von ca. 190 m Hihnerstalle fiir Legehennen in Freilandhaltung.

Ostlich des Plangebietes befinden sich in ca. 330 m Entfernung einige Gehdlzbestinde im Bereich einer
bereits verfillten und renaturierten ehemaligen Kiesgrube, in die auch der lllerbacher Ortsbach ent-
wassert. Die Wohn- und Mischgebiete des Ortsteils lllerbachen sind weitestgehend durch die Bernhard-
Riedmiller-StraRe sowie die Leutkircher StraRe/ LandesstraRe L 260 vom Plangebiet abgegrenzt.

Der Geltungsbereich befindet sich auf einer durchschnittlichen Gelandehdhe von ca. 573 m . NHN.
Das Gelande ist weitestgehend eben und wird derzeit landwirtschaftlich genutzt (Ackerflachen). Ver-
tikalstrukturen wie Baume oder Hecken kommen nicht vor. Entlang der slidlichen Plangebietsgrenze
verlauft eine 110 kV-Hochspannungsleitung. Ebenfalls im Bereich der siidlichen Grenze des Geltungs-
bereiches und dann dem Verlauf des Alpenweges folgend, verlduft eine Biogasleitung. Parallel zum
Alpenweg wurde zudem ein Fernmeldekabel verlegt.

3.2 Baugrund

Der Geltungsbereich liegt im Naturraum der Donau-lller-Lech-Platten (044), innerhalb der geologi-
schen Einheit der Wiirm-Schotter des Quartars (Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau des
Regierungsprasidium Freiburg (LGRB), GUK300). Uber diesem Untergrund haben sich, gemaR der Bo-
denkarte (Geola BK50), Parabraunerden aus wirmzeitlichen Schottern der lller (s37) gebildet. Ober-
flachennah kénnen laut Steckbrief zur bodenkundlichen Einheit spatglaziale Einmischungen von LOss-
lehm (Decklage) auftreten. Die Einheit bildet eine weite, ausgedehnte Niederterrasse des Erolzhei-
mer Feldes einschliellich des Iller-Schwemmfachers stidlich von Aitrach.

Ein Baugrundgutachten liegt momentan noch nicht vor. Grundsatzlich sind die anliegenden Bdden fir
eine Bebauung / Griindung sowie die Versickerung von Niederschlagswasser gut geeignet.
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3.3 Denkmalschutz

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

3.4 Wasserschutzgebiet und Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich befindet sich vollstandig innerhalb des festgesetzten Wasserschutzgebietes
,WSG GESAMT ILLERTAL” (WSG-Nr-Amt 426145) des Landratsamtes Biberach innerhalb der Weiteren
Wasserschutzgebietszone Il B. Die Schutzzone lll reicht in der Regel bis zur Grenze des unterirdi-
schen Einzugsgebietes der Wassergewinnungsanlage. Oberirdisch entwassernde Flachen, die in das
unterirdische Einzugsgebiet einleiten kénnen zusatzlich in das Schutzgebiet einbezogen werden (Mi-
nisterium fir Umwelt, Klima und Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg).
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Abbildung 6: Wasserschutzgebietszonen (Quelle: LUBW), maf3stabslos

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine nach Bundes- oder Landesrecht festgelegten
Schutzgebiete, wie zum Bsp. Landschaftsschutzgebiete, Naturparke, Naturdenkmale oder Natur-
schutzgebiete. Auch finden sich keine Natura-2000-Gebiete. Das Plangebiet liegt weder innerhalb
von ausgewiesenen Biotopverbundsystemen noch im Bereich von Wildtierkorridoren. Das nahegele-
gene Landschaftsschutzgebiet ,lller-Rottal” (Schutzgebietsnummer: 4.26.007) grenzt nicht direkt an
den Geltungsraum des Bebauungsplans an. Zwischen der siidlichen Planungsgrenze und den Randbe-
reichen des Landschaftsschutzgebietes liegt eine Entfernung von ca. 305 m in den stidostlichen Berei-
chen sowie ca. 400 m in den stidwestlichen Bereichen des Plangebietes. Trotz der raumlichen Ndhe
des Landschaftsschutzgebietes sind keine projektbedingten Auswirkungen, insbesondere nicht auf
die geschiitzten Gehdlzbestande der benachbarten ehemaligen Kiesgrube, zu erwarten.

Landschaftsschutzgebiet

Schutzgebiets-Nr. 4.26.007
lller-Rottal

13.484,9835 ha

Abbildung 7: LSG Iller-Rottal, amtlich kartierte Biotopflidchen (Quelle: LUBW), mafsstabslos
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3.5 ErschlieBung und OPNV

Die verkehrliche ErschlieRung des Geltungsbereiches erfolgt Giber den Alpenweg bis zum Anschluss
an das bestehende Gewerbegebiet. Etwa 90 m nordlich des Plangebietes schliel3t der Alpenweg an
die Bernhard-Riedmiller-StraRe/ Egelseer StralRe/ KreisstraRe K 7577 an. Eine weitere ErschlieRung
bildet das Flurstick Nr. 1835 entlang des westlichen Geltungsbereichs. Dieser Weg ist nicht durch-
gangig und endet auf einem Privatgrundstiick (Flur-Nummer 1834).

Berkheim ist tiber die Buslinie 250 an das Netz des OPNV angebunden, die Bushaltestelle Illerbachen
L260 an der Leutkircher Strale ist in wenigen Gehminuten vom Plangebiet aus erreichbar.

3.6 Immissionsschutz

Die wesentlichen Immissionen im Plangebiet werden im Norden durch das benachbarte Gewerbege-
biet ,,Brihlwiesen” (PKW- und LKW-Verkehr, Be- und Entladen), die ca. 150 m westlich des Geltungsbe-
reichs verlaufende Leutkircher StraRe/ LandesstraRe L 260 als viel befahrene Verbindungsstrale zwi-
schen Berkheim und Tannheim, die ca. 330 m stidwestlich des Plangebietes befindliche Biogasanlage
sowie die geplanten, erst zum Teil realisierten Legehennenbetriebe siidlich des Plangebiets verursacht.

Aufgrund der Gegebenheiten im Bereich des vorliegenden Geltungsbereiches durch die bestehende
Biogasanlage und der geplanten bzw. bestehenden Legehennenbetriebe wurde bereits 2022 im Rah-
men der Flachennutzungsplanung in diesem Bereich eine Geruchs-Immissionsprognose erstellt, mit-
tels derer die zu erwartende Haufigkeit von Geruchswahrnehmungen im Plangebiet ermittelt und be-
wertet wurde. Der begutachtete Geltungsbereich umfasst den urspriinglichen Umgriff des Baugebie-
tes, welcher sich weiter nach Osten erstreckt.

Am stdlichen Randbereich des Geltungsbereichs des Bebauungsplans ,Brihlwiesen Siid”“ werden
jahrliche Geruchsstundenhdufigkeiten von maximal 23 % erreicht.

Der Immissionswert des Anhangs 7 der TA Luft fir Industrie- und Gewerbegebiete von 15 % der Jahres-
stunden wird teilweise Uberschritten. Da keine Wohnnutzungen innerhalb der geplanten Erweiterungs-
flache zugelassen werden, kdnnen auch héhere Werte zugelassen werden. Die Hohe der zumutbaren
Immissionen ist im Einzelfall zu beurteilen, ein Wert von 25 % soll jedoch nicht iberschritten werden.
Da auch die benachbarte Biogasanlage als relevante Geruchsquelle mit in die Berechnung aufgenom-
men wurde, ist davon auszugehen, dass die Ergebnisse die Gesamtbelastung reprasentieren.

Im Umgebungsbereich des geplanten Vorhabens kénnen aufgrund der Gelandetopographie nachtli-
che bodennahe Kaltluftbewegungen aus westlichen bis weststidwestlichen Richtungen auftreten. Die
Geruchsemissionen aus der Legehennenhaltung werden vom Kaltluftstrom weitgehend unterhalb
der geplanten Erweiterungsflache transportiert und werden in diesem Bereich daher wenig zur Ge-
ruchsbelastung beitragen. Von den bodennahen Emissionsquellen der Biogasanlage kann das Auftre-
ten zusatzlicher Geruchsstunden auf der geplanten Erweiterungsflache nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Eine genaue Quantifizierung der mit den Kaltluftabflissen verbundenen zuséatzlichen Ge-
ruchsstundenhaufigkeiten ist allerdings standardmalig mit dem Ausbreitungsmodell von AUSTAL
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nicht moglich. Insgesamt wird der mogliche Einfluss der Kaltluftstrome auf die Geruchssituation in-
nerhalb der geplanten Erweiterungsflache als gering eingeschatzt.
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Abbildung 8: Geruchsstunden Umfeld Plangebiets (Quelle: Geruchs-Immissionsprognose TUV SUD)

Gleichzeitig wirken sich die geplanten Nutzungen im Plangebiet emittierend auf andere Nutzungen
aus. Ein Nachweis der Einhaltung der gesetzlichen Anforderungen erfolgt daher auf Ebene des jewei-
ligen Genehmigungsverfahrens. Die nachste schutzbedirftige Nutzung Wohnen befindet sich in 155
m Entfernung im Dorfgebiet. Hier ist von keiner unzuldssigen Beeintrdchtigung durch das Gewerbe-
gebiet auszugehen.

3.7 Altlasten

Es sind keine Altlasten bekannt.

3.8 Technische Infrastruktur
Der Anschluss an das Telekommunikations-Leitungsnetz ist gesichert.
Die Versorgung mit Strom, Gas und Warme ist gesichert.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgung des Landkreises Biberach.
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Wasser wird liber den ortlichen Versorger bereitgestellt.
Die Wasserversorgung aus dem ortlichen Wassernetz ist gesichert.

Die Niederschlagswasserentsorgung erfolgt vorrangig tiber die Fliche, Giber Mulden und/oder Rigolen
und kann auch Gber den 6ffentlichen Mischwasserkanal gel6st werden, sofern es die 6rtlichen Gege-
benheiten hinsichtlich des Baugrunds erforderlich machen.

3.9 Leitungstrassen

Im Siiden des Geltungsbereiches verlduft eine (iberirdische 110 KV-Freileitung, die im Zuge der Be-
bauung/Bepflanzung entsprechend zu berlcksichtigen ist.

4 Festsetzungskonzept

4.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der stadtebaulich erwiinschten Entwicklung im Osten lllerbachens sowie als Teil der
Zielsetzung der Schaffung von Arbeitspldtzen und Starkung des Standorts wird zur Ermoglichung der
Realisierung des Vorhabens Folgendes festgesetzt:

Gewerbegebiet (GE)

Zul3ssig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze und offentliche Betriebe,
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Tankstellen

Grundsatzlich sind in Gewerbegebieten auch kleinflachige Einzelhandelsbetriebe mit einer Verkaufs-
fliche von bis zu 1.200 m? zugelassen. Um negative Agglomerationseffekte durch solche Einzelhan-
delsbetriebe zu vermeiden, werden Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen. Allerdings sind Verkaufs-
statten, die einem Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb zugeordnet, ihm aber in
ihrer raumlichen Ausdehnung untergeordnet sind, und eine Fliche von max. 200 m? aufweisen von
dieser Regelung ausgenommen, um lokalen Gewerbetreibenden die bestimmungsgemalRe gewerbli-
che Nutzung ohne weitere Einschrankungen zu ermdoglichen

Die Ansiedlung einer klassischen Tankstelle ist an dieser Stelle im Ort stadtebaulich nicht erwiinscht
und von der Situierung abseits der HauptstraBe nicht sinnvoll. Betriebstankstellen oder E-Ladesaulen
sind davon ausgenommen.

Weiterhin werden Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die einem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache und

Baumasse untergeordnet sind, Betreibe des Beherbergungsgewerbes, die auf einen kurzen Aufent-
halt der Gaste ausgerichtet sind und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
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sportliche Zwecke ausgeschlossen, nachdem sie vornehmlich immissionstechnisch nicht mit den ge-
planten Nutzungen vereinbar sind.

Weiterhin werden Vergniligungsstatten und Spielhallen, die ausschlieflich oder tGiberwiegend der
Aufstellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmaglichkeit dienen, sowie Verkaufs-, Vorfiihr-
oder Gesellschaftsraume, deren ausschlieRlicher oder Gberwiegender Geschaftszweck auf Verkauf
von Artikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, aus-
geschlossen. Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen insbesondere im Nachtzeitraum — sind
aufgrund der gewiinschten Ausrichtung beim geplanten Gewerbegebiet sowie der negativen Einwir-
kungen auf die angrenzenden Wohngebiete stadtebaulich unerwiinscht.

Vor dem Hintergrund der Wahrung einer stadtebaulich-dorflichen Qualitat ist Werbung nur an der
Statte der Leistung und Fremdwerbung als eigenstandige Nutzung unerwiinscht.

4.2 ManR der baulichen Nutzung

Die hochstzuldssige Grundflachenzahl (GRZ = 0,8) wird anhand der zuldssigen Orientierungswerte fir
den jeweiligen Gebietstyp gemall § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte GRZ gilt als
HochstmaR.Die GRZ von 0,8 im GE stellt sicher, dass die Flachen konzentriert und effizient fir die ge-
werblichen Nutzungen genutzt werden kdnnen. Durch Begriinungspflicht gem. § 9 Abs. 1 LBO ist zu-
dem eine Mindestdurchgriinung gewahrleistet. Durch erganzende Festsetzungen zur Griinordnung
(z.B. Pflanzgebot) wird sichergestellt, dass der Grad der Vollversiegelung auf das notwendige Min-
destmaR beschrankt und ein Teil der Flachen unbefestigt und durchgriint wird. Ein weiteres Beispiel
hierfir ist die Herstellung von Stellplatzen in wasserdurchlassigem Belag.

Durch die Kombination der Festsetzungen der GRZ und der maximal zuldassigen Gebdaudehdohen be-
steht keine Notwendigkeit der Festsetzung der GFZ bzw. der maximal zuldssigen Anzahl an Vollge-
schossen. Die Festsetzungen zur Héhenentwicklung von Gebduden im Plangebiet tragen dazu bei, die
Baukorper einerseits malvoll in die Umgebungsbebauung einzubinden und andererseits ein homoge-
nes Bild im inneren Geflige des Gebiets zu schaffen. Hierzu werden Festsetzungen zur Gebaudehohe
getroffen. Als Hohenbezugspunkt dient die bestehende ErschlieRungsstraRe Alpenweg.

Im geplanten Gewerbegebiet soll eine Hoéhenstaffelung der Bebauung in Richtung Ortsrand erfolgen.
Auf GS 1 wird eine maximale Dachhohe von 14,50 m festgesetzt. Dieser Bereich wurde durch eine
Nutzungskordel von den restlichen Baugrundstiicken abgetrennt und mit eigener Nutzungsschablone
versehen. Die Bebauung der restlichen, zum Ortsrand orientierten Baugrundstiicke darf eine maxi-
male Hohe von 12,00 m Dachhohe nicht Gberschreiten. Damit sollen effiziente Flachennutzungen
und Betriebsabldufe gewdahrleistet werden und zugleich das gut einsehbare Ortsbild Richtung Stiden
geschiitzt werden.
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4.3 Bauweise und Baugrenze

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

Das grolRzligige Baufenster (Baugrenzen) ist rdumlich so angeordnet und bemessen, dass samtliche not-
wendigen Gebaude realisiert werden konnen und Betriebsabldufe ungehindert vollzogen werden koén-
nen. Die Baugrenzen sind bewusst grol8 gewahlt, um hier eine méglichst variable Ausnutzungen bzw.
Entwicklungen zu ermoglichen. Um eine optimierte Bebauung zu ermdglichen und Befreiungen zu ver-
meiden, wird ausnahmsweise ein begrenztes Uberschreiten durch untergeordnete Bauteile erlaubt.

Dariber hinaus sind die Errichtung von Zufahrten, nicht Giberdachter Stellplatze, Lagerflachen aller
Art (z.B. Palettenlager) und Technikgebduden (z.B. Sprinkleranlagentechnik) auch auRerhalb der Bau-
grenzen zuladssig. Im Bereich der Griinflachen sind jedoch keine baulichen Anlagen zuldssig, um 6kolo-
gische Beeintrachtigungen zu verhindern. Die Versickerung von anfallenden Niederschlagswasser ist
hiervon ausgenommen.

4.4 Verkehrsflachen

Das Gewerbegebiet wird im Norden Gber den Alpenweg an die Bernhard-Riedmiller-StralRe (Kreis-
straRe) angebunden. Zur ErschlieBung der nordwestlichen Parzelle GS 2 wird die bestehende Erschlie-
Bungsstrale (Grintenweg) des benachbarten bestehenden Gewerbegebiets ,Briihlwiesen” verbreitert.
Ein Wendehammer ermoglicht am Ende des Erschliefungsstichs im Westen das Wenden eine dreiachsi-
gen LKWs (Miillfahrzeug) und somit eine ordnungsgemaRe ErschlieRung. Diese ErschlieBungsachse
flihrt bis zur westlichen Grenze des Geltungsbereiches, damit sich die Gemeinde auf diese Weise eine
optionale spatere Erschliefung von westlich angrenzenden Flachen offen halten kann.

Zur Erschliefung der restlichen Parzellen GS 1, GS 3 und GS 4 wird an der Ostseite des Plangebiets
der Alpenweg als ErschlieBungsstrae nach Sliden weitergefiihrt. Die Fahrbahnbreite ist so dimensio-
niert, so dass sich zwei Sattelzlige begegnen kdnnen, ohne dass der Verkehrsfluss gehindert wird. Da
eine Ausfahrt nach Stiden und anschliefend nach Westen zur LandesstraBe L260 hin verhindert wer-
den soll, wird im Stiden des Alpenwegs eine Wendeschleife vorgesehen. Diese ist so dimensioniert,
dass Sattelziige wenden kdnnen. Um die Erreichbarkeit des stidlich verlaufenden, bestehenden Feld-
weges fur den landwirtschaftlichen Verkehr zu gewahrleisten, wird ein 4,50 m breiter Verbindungs-
weg zwischen der Wendeschleife und dem Feldweg vorgesehen. Dieser Stich ist ausschlielich durch
landwirtschaftlichen Verkehr nutzbar.

Der bestehende Flurweg im Westen wurde in den Planungsumgriff des Bebauungsplans mit aufge-
nommen. Dieser soll 6ffentlich gewidmet werden. Er verbindet einen Lohnbetrieb und Agrarhandel
im Norden an der Bernhard-Riedmiller-Stralle mit Erweiterungsflachen im neuen Gewerbegebiet.
Entlang des bestehenden in Ost-West-Richtung verlaufenden asphaltierten Feldwegs im Siiden diir-
fen keine Ein- und Ausfahrten angeordnet werden. In diesem Bereich verlauft eine 110 KV-Freileitung
des ortlichen Energieversorgers.
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4.5 Griinflachen

Das grinordnerische Konzept beriicksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

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

e Extensive Begriinung von Flachdachern auf Hauptgebauden und Nebenanlagen,

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

e Vermeidung unnotiger Versiegelung

Ortliche Versickerung des Niederschlagswassers

Es ist geplant, dass die 6ffentlichen ErschlieBungsstralien Uber seitlich angelegte, versickerungsfahige
Grinstreifen in einer Breite von 2,50 m versickern. Die Grinstreifen sollen muldenformig ausgebildet
werden, um die verzégerte Versickerung von Oberflachenwasser in der Flache zu ermoglichen.

Entlang des Feldweges am westlichen Rand des Geltungsbereichs sind die Parzellen GS 2 und GS 3
punktuell auf einer Breite von 3 Meter breiten Ortsrandeingriinung aus Baumen und freiwachsenden
Strauchgruppen einzugriinen, um die geplante Gewerbebebauung ortsbildvertraglich und 6kologisch
angemessen in die Umgebung einzubinden. Um eine effiziente Nutzung und ErschlieRung der Flachen
ermoglichen zu konnen, wird der Grinstreifen nicht durchgadngig festgesetzt, sondern auf Geholz-
gruppen beschrankt.

Die kiinftigen privaten Griinflaichen dienen ebenfalls zur Aufnahme und Versickerung des Oberfla-
chenwassers aus den Privatgrundstiicken. Pro 750 m? angefangene Grundstiicksflache ist mindestens
1 Baum Il. Ordnung zu pflanzen. Heckenpflanzungen sind mit heimischen Geholzen durchzufiihren
(siehe Pflanzliste). Die Pflanzgebote auf den privaten Grundstiicken stellen zudem eine ausreichende
Durchgriinung des Plangebiets sicher. Auf dem privaten Griinstreifen zwischen dem Baufenster und
der ErschlieBung in Norden (GS 1) ist aus 6kologischen Griinden eine Baumreihe zu pflanzen.

Grundsatzlich ist die Griinordnung hinsichtlich ihrer Umsetzung und Funktionserfillung nach 5 bis 10
Jahren zu Uberprifen und ggf. nachzugestalten.
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4.6

Vermeidung- und MinimierungsmafBnahmen

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 beriicksichtigen. Im

Rahmen des gegenstandlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und Minimie-

rungsmalnahmen berlcksichtigt.

Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. VerminderungsmaRBnahme

Mensch und
menschliche Ge-
sundheit

Uberbauung, Kulis-
senwirkung, Schad-
stoffemissionen,
Larm

Mogliche Reduzierung der Larmbelastung wahrend
der BaumaRnahmen und Einhaltung der gesetzlichen
Ruhezeiten

Festsetzung von nicht erheblich beladstigenden Ge-
werbebetrieben aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze
und offentliche Betriebe, Tankstellen sowie Ge-
schafts-, Bliro- und Verwaltungsrdumen mit geringen
Larmemissionen

Festsetzung einer maximal zuldssigen Hohe bauli-
cher Anlagen (zulassige Gebdudehohe im westlichen
Bereich: max. 12 m, fiir den 6stlichen Bereich gelten
max. 14,5 m).

Festsetzung von privaten Griinflaichen mit durchgan-
giger Vegetationsdecke, teilweise in Form von exten-
siven Wiesenfldchen bzw. Bliihwiesen.

Festsetzung 6ffentlicher Grinflachen als StraBenbe-
gleitgriin.

Umsetzung einer ruhig gegliederte Fassadengestal-
tung mit homogener Materialverwendung bzw. Fas-
sadenbegriinung nach Absprache mit dem zustandi-
gen Landratsamt.

Vermeidung von grellen Farbténen sowie stark re-
flektierenden Materialen und Farben.

Tiere und Pflanzen

Versiegelung/
Uberbauung/ Be-
eintrachtigung von
Lebensraumen/
Habitaten

Reduzierung der Auswirkungen auf Flora und Fauna
durch entsprechende grinordnerische MalRnahmen.

Verwendung von heimischen Pflanzenarten bei
Pflanzung von (vorrangig Laub-) Baumen I. oder II.
Ordnung (16 — 18 cm Stammumfang) zur Gestaltung
der Eingriinung.
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- Verwendung von Obstbaumhochstammarten gemaR
den Pflanzempfehlungen des LRA Biberachs.

- Verwendung von Gehdlzen aus der Pflanzempfeh-
lung fur die Herstellung der Strauchgruppen.

- Empfehlungen zu einer Uberpriifung der Funktions-
erflllung der griinordnerischen Malinahmen nach 5
und nach 10 Jahren inkl. evtl. erforderlicher Nach-
pflanzungen.

- AulBlenbeleuchtungen im Bereich der 6ffentlichen Er-
schlieBung und auf Stellflachen sind energieeffizient,
blendfrei, streulichtarm sowie arten- und insekten-
freundlich zu gestalten.

- Vermeidung der Pflanzung von Gehdlzen, die als
Zwischenwirt fur Erkrankungen im Obst- und Acker-
bau laut Verordnung der Bekdampfung der Feuer-
brandkrankheit gelten.

- Verwendung von gebietseigenem Pflanz- und Saat-
gut.

- Einhaltung des Tétungs- und Verletzungsverbotes
sowie den Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes (Einhaltung der allgemeinen Schutzzeiten
vom 01.03. bis 30.09 bei Baufeldfreimachungen).

Flache und Boden

Abtragung und Bo-
den- bzw. Flachen-
versiegelungen

- Reduzierung und Beschrankung der Bodenversiege-
lung auf das notwendige Mindestmal.

- Oberflachenbelag der Park- und Stellflachen soll nur
in versickerungsfahiger Ausfihrung als Rasen-Gitter-
stein, Rasenpflaster mit begriinten Fugen, Schotter-
Rasen, Drain-Pflastern oder als wassergebundene
Flache umgesetzt werden, um die Versickerung auf
dem eigenen Grundstlick zu gewahrleisten.

- Festsetzung von Versickerungsflachen in Grinfla-
chen flr StraRenbegleitgriin bzw. als extensiv be-
wirtschaftete Randflachen zur Sammlung und
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Versickerung des anfallenden Oberflachenwassers in
Form von extensiven Wiesenflachen.

- Wasserundurchldssige Beldge sind ausnahmsweise
nur beim Umgang mit wassergefdahrdenden Stoffen
(nach § 62 WHG) zulassig.

- Erdbauarbeiten sind moglichst bei trockener Witte-
rung und gutem, trockenen, broseligen, nicht
schmierenden Boden auszufiihren, um Verdichtun-
gen zu vermeiden.

- Zwischenlagerung des abgetragenen Ober- und Un-
terbodens in Mieten.

- Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenma-
terial (Trennung Ober- und Unterboden, sachge-
rechte Lagerung und Wiederauftrag des Oberbo-
dens) nach dem BBodSchaG.

- Minimierung der Bodenversiegelungen durch Festle-
gen einer max. GRZ auf 0,8.

- Schutz vor Bodenerosion, dessen Verdichtung sowie
Vermeidung von Bodenkontaminationen.

Wasser

Uberdeckung, Stof-
feintrage

- Lagerung und Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen sind auf wasserdurchlassigen Flachen nicht
zul3ssig.

- Versickerung des anfallenden Niederschlagswasser
vorrangig Uiber die belebte Bodenzone.

- Vermeidung von Oberflachen aus Zink, Titan-Zink,
Kupfer oder Blei bei baukonstruktiven Elementen,
die grof¥flachig mit Niederschlagwasser in Beriihrung
kommen (zum Bsp. Dachdeckungen).

- Minimierung des oberflichennahen Abflusses von
Niederschlagswasser durch die Reduzierung von Ver-
siegelungen auf das unbedingt notwendige Mindest-
mal2.
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Starkregen - Entsprechende Vorkehrungen bei Starkregenereig-
nissen (zum Bsp. dichte Keller, Lichtschachte, Keller-
abgdnge und Tiren, ebenerdige Eingdnge etc.) zur
Versickerung und Ableitung ob Oberflachenwasser.
Luft und Klima Uberbauung, - Umsetzung griinordnerischer MaRnahmen innerhalb

Schadstoffemissio-
nen

des Projektgebietes als Beitrag fiir die lufthygieni-
sche und kleinklimatische Situation.

- Installation von Sonnenkollektoren und Photovolta-
ikanlagen auf den Dachflachen nach landesrechtli-
chen Vorgaben zur Verminderung des CO,-Aussto-
Bes.

- Die Umsetzung der Vorschlage zu nachhaltigem
Bauen (zum Bsp. Errichtung von Zisternen, Vermei-
dung von Baumaterialien mit nachweislicher Belas-
tung fur Mensch und Umwelt, Energiegewinnung
aus nachhaltigen Energietragern etc.).

Landschaft

Fernwirkung

- Funktionale Eingriinung des Planungsraumes wird
mit den griinordnerischen Festsetzungen gewahr-
leistet.

- Aufwertung der Bestandssituation durch 6ffentliche
und private Grinflachen mit heimischen Geholzar-
ten.

- Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschafts-
bild durch entsprechende griinordnerische MaRnah-
men (Pflanzung von Bdumen und Hecken).

kulturelles Erbe
und sonstige Sach-
guter

Beeintrachtigung
der kulturhistori-
schen Bedeutung

- Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbei-
ten archaologische Funde oder Befunde entdeckt
werden, ist dies gemal § 20 DSchG umgehend einer
Denkmalschutzbehorde oder der Gemeinde anzuzei-
gen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metall-
teile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde
(Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erd-
verfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten
Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zu-
stand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutz-
behorde mit einer Verkirzung der Frist
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einverstanden ist. Zuwiderhandlungen werden gem.
§27 DSchG als Ordnungswidrigkeiten geahndet. Bei
der Sicherung und Dokumentation archaologischer
Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten
im Bauablauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen
sollten hierdber schriftlich in Kenntnis gesetzt wer-
den.

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Interne AusgleichsmaBnahmen

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches sollen zur Eingriinung des Vorhabengebiets,
zur harmonischen Einbindung in das Landschaftsgebiet sowie zur Aufwertung der bestehenden Fla-
chen auf einer Breite von 3 m naturnahe, standortgerechte Baum- und Strauchheckengruppen entwi-
ckelt werden. Dies soll durch das Anpflanzen zertifizierter, standortgerechter, heimischer Baum- und
Straucharten realisiert werden.

Grundsatzlich sollten hier mind. 5 verschiedene Arten gewahlt werden. Diese sollen einen hohen An-
teil an dornen- und beerentragenden Geholzen enthalten. Eine Pflege der Gehdlze ist bei Bedarf
durch Rickschnitt zuldssig. Die Pflanzungen sollten gemaR der gdangigen Praxis alle 10 — 15 Jahre ab-
schnittsweise auf den Stock gesetzt werden, um eine Verjiingung der Gehdlze zu erreichen.

Zur Eingrinung des geplanten Gewerbegebiets sollen auf den Flachen Baume I. und Il. Ordnung ge-
pflanzt werden. Innerhalb der 6ffentlichen und privaten Grinflachen sollte nach Moglichkeit aus-
schlieflich autochthone Pflanzware und gebietseigenes Pflanzgut verwendet werden. Im stidostli-
chen Geltungsbereich sollen zwei Obstbdaume gepflanzt werden.

Externe AusgleichsmafBnahmen

GemaR den fachlichen Vorgaben der OKVO Baden-Wiirttemberg ist der Auftrag von 20 cm humosem
Oberboden geplant. Nach aktuellem Planungsstand ist davon auszugehen, dass ca. 25.723 m?
Oberboden im Plangebiet abgeschoben werden. Ausgehend von einer durchschnittlichen Machtig-
keit des Oberbodens im Geltungsbereich von ca. 20 cm ergibt sich ein Volumen von ca. 5.145 m?3, das
auf einer externen Flache wieder aufgebracht werden kann.

Fiir den geplanten Oberbodenauftrag wurde primar die Flache mit der Fl.-Nr. 1878 der Gemarkung
8930 (Gemeinde und Gemarkung Berkheim) potenziell zur Verfligung gestellt. Diese liegt innerhalb
derselben bodenkundlichen Einheit wie die Flache des Geltungsbereiches. Des Weiteren ist ein

Oberbodenauftrag auf der Flache laut der Bodenauftragskarte der LUBW (Daten- und Kartendienst
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LUBW) potenziell moglich, was an der orange-braunen Einfarbung deutlich erkennbar ist. Die Auf-
tragsflache hat eine GréRe von ca. 24.640 m2. Durch den Oberbodenauftrag kann die Auftragsflache
um 7 Okopunkte/ m? aufgewertet werden. Der geplante Oberbodenauftrag generiert somit fiir diese
Auftragsfliche 24.640 m? x 7 Okopunkte/ m? = 172.480 Okopunkte.

Die verbleibenden 217 m3 Oberboden kdnnen auf den Flachen der Fl.-Nrn. 1677 und 1678 (Ge-
meinde und Gemarkung Berkheim) aufgetragen werden. Diese befinden sich westlich von lllerbachen
in einer Entfernung von ca. 1,03 km zum Geltungsbereich. Durch diesen Oberbodenauftrag kénnen
nochmal zusitzlich 7.581 Okopunkte generiert werden. Um eine Auftragshdhe von 0,2 m zu erbrin-
gen, wird empfohlen, ein Auftrag randlich an einem der Flurstiicke zu beginnen und den Oberboden,
so weit wie moglich, aufzuschieben.

Gesamtbilanz

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Bodenbewertung und der Biotoptypenbewertung
zusammengefihrt. Diese Zusammenfihrung der Teilsysteme ergibt einen Gesamtausgleichsbedarf
bzw. Gesamtiiberschuss an Okopunkten. Die Zusammenfiihrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz
und Bodenbilanz ergibt einen Gesamtbedarf von 310.382 Okopunkten, der liber externe Ausgleichs-
maRnahmen oder iiber eine entsprechende Zuweisung aus dem Okokonto der Gemeinde Berkheim
zu erbringen ist.

Tabelle 2: Gesamtbilanz der Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

Gesamtbilanz

Bilanz (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) -69.307 | Okopunkte
Bilanz (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) -241.075 | Okopunkte
GESAMTSUMME (Bedarf) —-310.382 | Okopunkte
Bilanz (Ausgleichsflache(n) Oberbodenauftrag) 180.061 | Okopunkte
GESAMTSUMMIE (Ausgleich) 180.061 | Okopunkte
Gesamtbilanz —-130.321 | Okopunkte

Die Oberbodenauftragsflache(n) berticksichtigend kann der projektbedingt verursachte Eingriff — vor-
behaltlich der Zustimmung durch die zustandige Unteren Naturschutzbehdérde zu den bisher geplan-
ten AusgleichsmalRnahmen — noch nicht vollstandig kompensiert werden und es verbleiben 130.321
Okopunkte, die weiterhin ausgeglichen werden miissen. Fiir das weitere Planungsverfahren sollen
dementsprechend externe Flachen fir eine vollstandige Kompensation herangezogen werden, um
das noch fehlende Defizit an Okopunkten auszugleichen. Hierzu werden im weiteren Planungsverlauf
entsprechende externe AusgleichsmalBnahmen erganzt.
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4.8 Sonstige Festsetzungen

Unterschiedliche zuldssige Nutzungen werden liber eine Nutzungskordel voneinander abgrenzt, was
genauso wie die BemaRung verschiedener Abstdande im Zeichnerischen Teil der Klarstellung der Rege-
lungen dient. Weitere Festsetzungen zur AuRenbeleuchtung, Bodenversiegelung, zum Grundwasser-
schutz/Hochwasserschutz, zur Niederschlagswasserentsorgung, zum Oberbodenabtrag und zur Bau-
weise von Niederspannungsleitungen erganzen die Planungsvorgaben, um den Belangen Nieder-
schlagswasserentsorgung und Ortsbild gerecht zu werden.

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

5 Ortliche Bauvorschriften gemiR § 74 LBO
5.1 Gebdude und Nebenanlagen

Auf eine zu strenge Reglementierung des Baugebietes wird zugunsten eines schlanken Bebauungs-
planes verzichtet. Die grundsatzlichen getroffenen Festlegungen sind fur eine stadtebauliche Grund-
ordnung und Einbindung des Plangebietes ausreichend. Im Geltungsbereich sind nur flache oder bis
25° geneigte Dacher zuldssig (Satteldach, versetztes Pultdach, Pultdach, Walmdach und Flachdach).
Mit der Einschrankung der Dachneigungen von 0° bis max. 25° wird in den 6rtlichen Bauvorschriften
ein ausreichender Spielraum fiir Gewerbebauten eingerdaumt. Abweichungen sind fiir Anbauten des
Hauptgebadudes und bei Nebengebduden zuldssig.

Aus Okologischen Griinden soll bei Flachddchern auf Hauptgebauden sowie bei Nebengebduden und
Garagen eine extensive Dachbegriinung umgesetzt werden. Nachdem Lagerhallen in Leichtbauweise
vorgesehen sind, wird auf eine verpflichtende Dachbegriinung zugunsten einer glinstigen Leichtbau-
weise verzichtet.

Durch die Gestaltungsfestsetzungen sollen unerwiinschte und aufdringliche Bauteile, Baustoffe und
Farben am Baukorper und auf dem Dach (Dachlandschaft) vermieden werden. Solartechnische Anla-
gen auf Dachern und an Fassaden sind gewiinscht und zulassig.

5.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften
Geldandemodellierung und Stiitzmauern

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaltnissen des Nachbargrundstiicks abzustimmen.

Kénnen diese nicht koordiniert werden, missen sie auf dem eigenen Grundstiick auf null auslaufen.
Durch die Regulierungen zur Bodenmodellierung soll gewahrleistet werden, dass die Stralenrdume
optisch nicht von hohen Stiitzmauern/Boéschungen beeintrachtigt bzw. dominiert werden.
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Einfriedungen

Zur Erhaltung des Ortsbildes werden standortfremde Zierhecken ausgeschlossen. Einfriedungen sol-
len auf ein Maximum von 2,50 m beschrankt werden. Einfriedungen sind so zu gestalten, dass Klein-
tiere die Moglichkeit der Unterquerung des Zaunes haben (kein durchgehender Sockel, ca. 20 cm Ab-
stand zum Boden). Einfriedungen sind auch auBerhalb der Baugrenze zulassig, jedoch gegeniber der
offentlichen Verkehrsflache um mindestens 0,5 m zurlickzusetzen, um den Unterhalt und die Nut-
zung der Verkehrsflachen zu gewahrleisten.

Begriinungspflicht

Samtliche nicht Giberbauten Flachen der Baugrundstiicke, die nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung
bendtigt werden, sind zu begriinen, um die Versickerungsfahigkeit des Grundstlicks zu erhohen und
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zu schaffen.

Stellplatze

Zur Erhaltung des Grundwasserdargebotes sind Stellpldtze wasserdurchlassig auszufiihren, sofern die
gesetzlichen Vorgaben der Niederschlagswasserversickerung eingehalten werden.

Werbeanlagen

Das Planungsgebiet ist von Stiden her gut einsehbar. Es soll auch kiinftig ein ruhiges, landliches Orts-
bild bewahrt werden. Durch die Festsetzungen soll daher gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen
gegeniber dem Baukorper zurlickhaltend ausgefiihrt werden. Insbesondere stérende technische
Aufbauten und tGberdimensionierte Werbeanlagen sind zu vermeiden. Grundsatzlich sind Werbeanla-
gen auf dem Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht von oben abzielen, nicht zulassig. Beson-
dere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schautafeln etc., Lichtkegel oder Laserkegel (zu Wer-
bezwecken), Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden Leucht-
stoffrohren sind ausgeschlossen.

6 Technische ErschlieBung und Ver- und Entsorgung

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung, Wasser- und Energieversorgung sowie die Mull-
beseitigung erfolgt in Abstimmung mit den ortlichen Versorgungsunternehmen. Die Wasserversor-
gung ist Uber den Wasserzweckverband Illertal Wasserversorgung Kirchdorf a.d. Iller/Berkheim si-
chergestellt.

Niederschlagswasserentsorgung:

Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflaichenwasser, wenn moglich, flaichenhaft innerhalb des
Geltungsbereiches liber die belebte Bodenzone bevorzugt zu versickern. Hierzu werden Versicke-
rungsstreifen neben den ErschlieBungsstrallen vorgesehen. Eine Einleitung von Niederschlagswasser
in den gemeindlichen Mischwasserkanal ist Giber Notiiberlaufe der Zisternen zuldssig. Die Versicke-
rung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser ist genehmigungsfrei, soweit die
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Anforderungen einer Rechtsverordnung nach § 55 Abs. 2 WHG eingehalten werden. Bei Verwendung
von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebaude 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 Grundsatze des DWA Arbeitsblatt A 100, Leit-
linien der integralen Siedlungsentwdasserung” (ISiE) zu bericksichtigen.

Abwasserentsorgung:

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 ErschlieBung des Plangebietes wird der Nachweis gefiihrt, dass die
Abwasserentsorgung ordnungsgemald entsprechend dem Stand der Technik erfolgt.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung erfolgt durch den ortlichen Versorger. Zur Versorgung wird das Niederspan-
nungskabelnetz erweitert. Die Neubauten werden tber Erdkabel angeschlossen.

7 Flachenkennzahlen

Art der Flache GrolSe der Flache Anteil der Flache
in m2(ca.) in Prozent (ca.)
Offentliche Verkehrsflachen, davon 4,557 15,8

e  Gebundene ErschlieBungsstraRen 2.509

e Wassergebundene Wege 1.196

e Versickerungsflachen 852
Offentliche Griinflichen 238 0,8
Private Grundstticksflachen, davon 24.035 83,4

e Griunflachen 600
Gesamtflache 28.830 100 %

Tabelle 3: Fléchenkennzahlen Bebauungsplan
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