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Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13b in Verbindung mit § 215a des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeord-
nung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Ge-
meinde Berkheim den Bebauungsplan ,,Silcherstral3e 11 als Erweiterung des Baugebiets ,,Silcher-
stralle” in 6ffentlicher Sitzungam __._ . als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal® § 215 a Abs. 1 BauGB in einem erganzenden Verfahren in entspre-
chender Anwendung des § 13 a BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Be-
richtigung angepasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,SilcherstralRe 11 ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundstiicke FI.Nr. 1421/1, 1425/6 sowie Teilfla-
chen der Flurnummer 1421 der Gemarkung Berkheim und hat eine GréRe von ca. 0,54 ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teilvom __.

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom __.

Rechtsgrundlagen

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

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

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

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

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

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

Ausfertigungsvermerk

Ill

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,SilcherstraBe II“ bestehend aus
den textlichen Festsetzungen und der Begriindung (Seite __ bis __) sowie Planzeichnung jeweils in
der Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschluss vom . . zu Grunde lag und diesem

entspricht.

Gemeinde Berkheim, den

Blrgermeister Walter Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Silcherstralle [I“ der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortsiiblichen Bekanntma-
chungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Berkheim, den

Blrgermeister Walter Puza
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

E Abgrenzung Geltungsbereich

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2.1 Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO
WA

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.
Zulassig sind
1. Wohngebéaude,

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

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

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
- Gartenbaubetriebe.

Nicht zulassig:

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen und

Tankstellen.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),

GRZ0,3 hier: 0,3

Die zulassige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldtzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen und baulichen An-
lagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick
lediglich unterbaut wird, bis maximal 50 % Uberschritten werden.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

WH = Maximal Wandhohe fiir zuldssige Hauptgebaude (WH),
max. 6,2m hier: max. 6,20 m

In Meter. Gemals Planzeichnung. Gemessen ab Fullbodenoberkante
(FertigfuRboden) des Erdgeschosses (FOK) bis Schnittpunkt der AulRen-
wand mit der Oberkante Sparren.

Bei Grenzgaragen betragt die maximale Wandhohe = 3,00m.

FH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH),
max. 9,0m hier: max. 9,0 m

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

FOK FertigfuBbodenhohe des Erdgeschosses (FOK),
hier: max. +0,30 m

Die FertigfulRbodenoberkante (FOK) fur das Erdgeschoss des Hauptge-
badudes, Garage und Carport darf bis max. 0,30 m Uber der fertigen
StraRenoberkante, gemessen in der Mitte der zur Stralle gewandten
Gebaudeseite liegen.

Die FertigfuRbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
baudes, Garage und Carport ist herbei wie folgt zu ermitteln: Die ge-
planten GebaudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage werden
senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum Schnittpunkt
mit dem Fahrbahnrand (StraRenbegrenzungslinie der HandelstralRe)
verldangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstrale
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemit-
telt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt (hier +0,30 m) ergibt die
FertigfuBRbodenoberkante (FOK) fiir die Bauparzelle.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (0)

Bauliche Anlagen sind mit seitlichem Grenzabstand gem. § 5 LBO zu er-
richten.

i Einzelhauser (E)

Es sind nur Einzelhauser zulassig.

Baugrenze
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

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

- untergeordneten Bauteilen gem. § 5 Abs. 6 LBO

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind auch aulRerhalb der Baufenster
zuldssig.

2.4 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung; FuBweg

Ausfiihrung in wasserdurchlassiger Art, z.B. wassergebundene Decke.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten

Das Zufahrtsverbot gilt auch fiir die Bauzeit der Einzelbauvorhaben.

2.5 Griinplanung

Offentliche Griinfliche

Als Bestandteil von Verkehrsanlagen oder Versickerungsanlagen.

Als Verkehrsanlage (StraRenbegleitgriin, Randgriin, Stellplatze): Ausfiih-
rung in wasserdurchlassiger Art (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster,
etc.).

Als Versickerungsanlage: Herstellung von extensiven Wiesenstreifen zur
Versickerung des Oberflachenwassers.

————— Versickerungsflachen

Private Griinflache

Umgrenzung von Flachen zur Anpflanzung von Baum- und Strauchhe-
cken und sonstiger Bepflanzung

Die Flache ist von Bebauung jeglicher Art freizuhalten.
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB
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Die Bepflanzung mit entsprechenden Gehdlzen wird durch die Ge-
meinde hergestellt.

Zweckbestimmung Ortsrandeingriinung
Je Bauparzelle sind mind. 50 % der dafiir vorgesehenen Flache mit
Strauchern und Hecken gem. Pflanzliste zu bepflanzen.

Pflanzgebot fiir Laubbaum - Lage variabel

Je 600 m? (angefangene) Grundstticksflache sind min. 2 Bdume II. Ord-
nung anzupflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind
heimische Laubgehdlze (zum Beispiel gem. Pflanzliste, siehe Punkt 2.2)
zu verwenden. Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Baume I. und II.
Ordnung betragt 16-18cm Stammumfang. Mindestens ein Baum ist ent-
lang des 6ffentlichen StralBenraumes anzupflanzen. Die Lage der An-
pflanzung auf dem Grundstiick ist variabel. Dabei ist § 16 Abs. 1 Nr. 5
NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg) zu bericksichti-
gen.

Zu pflanzendes Gehdélz/Hecke, Lage variabel

2.6 Sonstige Festsetzungen

k10,00

WE=2

Beleuchtung /
Insektenschutz

BemaBung

inm

Wohneinheiten

Flir Wohngebdaude sind:
Je Einzelhaus max. 2 Wohneinheiten zulassig.

Fir die AulRenbeleuchtung sind nur mehr insektenfreundliche, dem
Stand der Technik entsprechende Beleuchtungsmittel zu verwenden.
Die Lichtfarbe darf maximal 2.700 Kelvin betragen. Der Lichtpunkt ist
nach unten gerichtet auszufiihren, die Lampen diirfen oberhalb von 60-
70° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und die Lampengehause mis-
sen staub- und insektendicht eingekoffert sein. Zusatzlich ist die AuRen-
beleuchtung in den Nachtstunden zu reduzieren oder abzuschalten, al-
ternativ ist die Verwendung von Bewegungsmeldern moglich.

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen Hinweise

Abgrenzung Geltungsbereich bestehender Bebauungsplan ,,Silcher-
straRe”

Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Ubernahme)

Flurstiicksnummer, Bestand (nachrichtliche Ubernahme)

142171

Grundstiicksgrenze, Planung
. Parzellennummer mit FlachengrofRe Planung

736 m?

< Gebaude, Bestand
BemafBung in Meter

¥ 10,00 >
EI Garage/Carport, Planung
L]

il Gebaude, Planung

Gehweg, Bestand

Zufahrt, Planung (wassergebundene Decke)
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.2 Weitere Hinweise durch Text

Pflanz-
empfehlungen

Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Griinflaichen Gehdlze aus
der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Bdaume I. Ordnung:

Spitzahorn Acer platanoides
Bergahorn Acer pseudoplatanus
Stieleiche Quercus robur

Sommerlinde Tilia platyphyllos

Bdaume Il. Ordnung:

Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium

Obstbaumhochstamme:
Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Strducher:

Hartriegel Cornus sanguinea

Haselnuf Corylus avellana

Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus

Liguster Ligustrum vulgare

Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Schlehe Prunus spinosa

Heimische Rosen R. canina, R. arvensis, R. gallica, R. pimpinellifolia
Wolliger Schneeball Viburnum lantana

Wasserschneeball Viburnum opulus

Ranker:

Waldrebe Clematis spec.

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss spec.
Schling-Knoéterich Polygonum aubertii

Im Bereich der privaten Griinflichen und der StraRe zugewandten Be-
reiche sollte die Verwendung von nicht standortgerechten Gehélzen
sowie buntlaubigen und buntnadeligen Gehoélzen vermieden werden.

Auch sollte die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fiir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekdmpfung

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

consult

Artenschutz

Landwirtschaft
-liche
Emissionen

Larm-
immissionen

Luft-Wasser-
Warme-
Pumpe

Geologie

Bodenschutz

der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551) gelten, verhindert werden.

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die arten-
schutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu beriicksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Dies
gilt insbesondere fir die Baufeldfreimachung.

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

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss zeitweise von entsprechenden Emissionen (z.B.
Larm, Gerlche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortsib-
lich zu bewerten und von den Anwohnern zu dulden.

Aufgrund der Nahe zur BundesstraRe B 312 werden zur Gewahrleis-
tung einer hohen Wohnqualitat passive SchallschutzmaBnahmen emp-
fohlen (Grundrissorientierung, Liftungsanlagen, Schallschutzfenster
u.a).

Luft-Wasser-Warme-Pumpen sind abgewandt von Wohn-, Schlaf- und
Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude zu errichten bzw. zu-
satzliche Schallddmmmalnahmen durchzufiihren.

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

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen
Geodaten im Ausstrichbereich von Rheingletscher-Niederterrassen-
schottern unbekannter Machtigkeit.

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 Griindungshorizonts, zum
Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Der im Zuge der Baumalinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufihren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen

www.lars-consult.de
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Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

consult

Archdolgische
Funde

Hangwasser /
Kellerge-
schoBe

Hinweise zur
Versickerung
von Nieder-
schlagswasser

beanspruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in
Mieten 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 hochstmogliche Verwertung nach § 3 Abs. 2 LKreiWiG
zu achten, um so die Bodenfunktionen im groRtmoglichen Umfang zu
erhalten.

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

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische
Funde oder Befunde entdeckt werden, ist dies gemafs § 20 Denkmal-
schutzgesetz (DSchG) umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder
der Gemeinde anzuzeigen.

Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Kno-
chen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffal-
lige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht
die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verkiirzung der Frist einverstan-
den ist. Zuwiderhandlungen werden gem. § 27 DSchG als Ordnungs-
widrigkeiten geahndet. Bei der Sicherung und Dokumentation archéo-
logischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauab-
lauf zu rechnen. Ausfiihrende Baufirmen sollten hierliber schriftlich in
Kenntnis gesetzt werden.

Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie sind bei
Starkregenereignissen Uberflutungstiefen bis 0,50 m nicht auszuschlie-
Ren. Von den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende
Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflaichenwasser
zu treffen (wasserdichte Ausfiihrung von Keller, Lichtschachten, Keller-
fenster- u. abgangen und Tilren, ebenerdige Hauseingange an der
Hangseite usw.).

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

consult

Erganzende
Hinweise

Plangenauig-
keit und
Vorschriften

Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von Versickerungs-
anlagen sind die einschlagigen Vorgaben des DWA-M 153 Handlungs-
empfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und der A-138 ,,Pla-
nung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” als allgemein anerkannte Regeln der Technik zur beach-
ten.

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

In privaten Grundstiicken darf nur unverschmutztes Niederschlagswas-
ser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des Nie-
derschlagswassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowasche, andere
Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefédhrlicher Stoffe
etc. verzichtet werden.

Die Gemeinde behalt sich das Recht vor, wahrend der 6ffentlichen Er-
schlieBRungsmalnahmen uneingeschrankt die bereits verduRerten Bau-
parzellen nutzen zu diirfen. Mit dem Tag der Abnahme der Erschlie-
Rungsmalnahmen erlischt dieses Recht.

Die Festlegung geeigneter Standorte flr notwendige Kabelverteiler-
schranke, Leuchten oder dhnliche Einrichtungen in der 6ffentlichen
bzw. privaten Flache sowie mdgliche Vereinbarungen diesbeziglich be-
halt sich die Gemeinde vor.

Baumaterialien, die eine nachweisliche Belastung fir Mensch oder Um-
welt zur Folge haben, sollten bei der Bauausfiihrung vermieden wer-
den.

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

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

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage einer digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kdnnen. Dafiir kann seitens der
Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine
Gewadhr Glbernommen werden. Die der Planung zu Grunde liegenden
Vorschriften und Regelwerke (insbesondere Erlasse, DIN-Vorschriften
und Merkblatter) konnen bei der Gemeinde Berkheim, Coubronplatz 1,
88450 Berkheim, wiahrend der allgemeinen Offnungszeiten eingesehen
werden.
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Prdaambel

B SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg, in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat

|ll

der Gemeinde Berkheimam __. . zu dem Bebauungsplan ,SilcherstraRBe 11“ als Erweiterung des

Bebauungsplans ,,SilcherstralRe” folgende ortliche Bauvorschriften beschlossen.
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans mit Griinordnung ,,SilcherstralSe 11“ des Planungsbuiiros LARS consult in der Fassung vom
.. .Erumfasst die Flurgrundstticke FI.Nr. 1425/6 und 1421/1 sowie Teilflaichen der Flurnum-
mer 1421 der Gemarkung Berkheim und hat eine Grof3e von ca. 0,54 ha.

Bestandteile der Satzung

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

Rechtsgrundlagen

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

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

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

- Verordnung des Wirtschaftsministeriums Gber Garagen und Stellplatze (Garagenverordnung -
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-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 6, 21 und 28
geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

Ordnungswidrigkeiten

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

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplans mit Griinordnung

»Silcherstralle 1 bestehend aus Text und Planzeichnung mit Begriindung (Seite __ bis __) in der je-
weiligen Fassungvom __. . dem Gemeinderatsbeschluss vom . . zu Grunde lag und

diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den__

Blrgermeister Walther Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Silcherstralle [I“ der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortsiiblichen Bekanntma-

chungvom . . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Berkheim, den

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

2 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

2.1 Dachgestaltung

Zulassige Dachform: SD
SD
Es sind folgende Dachformen auf den Hauptgebauden zuldssig:
SD (Satteldach)
Dies gilt nicht fur untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergar-
ten und Anbauten) sowie fiir Gebdude aullerhalb der liberbaubaren
Flachen (z.B. Gartenhduser). Dacheinschnitte sind unzulassig.
DN= Zul3ssige Dachneigung: 20 — 38°
20-38°
Mindest- und Maximalneigung in Grad.
Das festgesetzte HochstmaR gilt flir das Dach des Hauptgebaudes.
Die Dachneigung von Garagen, Carports und Nebenanlagen diirfen
gegenliber dem Hauptgebdude um +/- 5° abweichen oder als Flach-
dach ausgefihrt werden.
Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten dirfen vom
Hauptgebaude abweichende Dachneigungen haben:
e Pultdach bis 40° Neigung oder Flachdach.
Dies gilt auch fur untergeordnete Bauteile (z.B. Gauben, Wintergar-
ten) sowie fiir Gebdude aulRerhalb der Giberbaubaren Flachen (z.B.
Gartenhaus).
| Firstrichtung, wahlweise

Firstrichtungen sind wahlweise, parallel oder senkrecht zur Handel-
stralle auszufiihren und dirfen maximal um bis zu 5° vom Planzei-
chen abweichen.

Dachiiberstinde  Der Dachiberstand (Abstand zwischen AuRenkante der AuBenwand
und AuRenkante des am weitesten Uberragenden, durchgehenden
Bauteiles des tUberstehenden Daches, waagerecht gemessen) bei
Hauptgebaduden, Garagen bzw. Carports darf trauf- und giebelseitig
maximal 0,70 m betragen. Abschleppungen Uber Freisitzen, Hausein-
gangen und Balkonen sind zuldssig. (§ 74 Abs.1 LBO).
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

Bedachung

Wiederkehre und
Zwerchgiebel

Dachaufbauten

Solartechnische
Anlagen und
Photovoltaik

Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher sind nur Dachziegel bzw. Be-
tondachziegel in roten bzw. rotbraunen, grauen oder anthrazitfarbe-
nen Ténen und nichtgldnzend zulassig.

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

Wiederkehre (gegeniiber der AuRenwand vorspringende Bauteile
mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung) und Zwerchgiebel
(Bauteile mit First-Richtung quer zur Haupt-First-Richtung, die die
Traufe unterbrechen) sind unter folgenden Voraussetzungen zuldssig
(§ 74 Abs. 1 LBO):

e Max. Breite (AuBBenkante AuRenwand): 30 % der Gebaude-
lange (AuBenkanten der Giebelwdnde ohne Beriicksichti-
gung von untergeordneten Vor- und Riickspriingen).

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

e Mindest-Abstand (AulRenkanten) zur Gebdudekante der je-
weiligen Giebelseite: 2,50 m.

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

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzun-
gen zuldssig (§ 74 Abs. 1 LBO):

e Ausfiihrung als sog. Giebelgaube (auch "stehende Gaube"
genannt) oder als Schleppgaube (letztere zuldssig bei einer
Mindest-Dachneigung des dazugehdrigen Daches des Haupt-
gebdudes von 35°).

e Breite (AuRenkante ohne Dachiberstand): max. 3,0 m.

e Mindestabstand untereinander (AuRenkanten ohne Dach-
Uber-stand) und zu evtl. Widerkehren: 1,25 m.

e Mindestabstand zur Gebaudekante der jeweiligen Giebel-
seite: 1,50m.

e Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum First des Haupt-
daches: 0,50 m.

Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anla-
gen) sind zuldssig. Hinsichtlich der Installation von Photovoltaikanla-
gen wird auf den § 23 des Klimaschutzgesetzes Baden-Wiirttemberg

www.lars-consult.de

Seite 19 von 42



Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

hingewiesen. Solaranlagen missen bei geneigten Dachern in glei-
cher Neigung wie das jeweilige Dach ausgefiihrt werden.

2.2 Sonstige Bauvorschriften

Bodenmodellie-
rung in den
Grundstiicken

Bodenversiege-
lung, Oberfla-
chenwasser und
Regenwasserbe-
wirtschaftung

Abgrabungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzulassig.
Garagen in Kellergeschossen mit entsprechenden Zufahrten sind nicht
erlaubt (§ 74 Abs.3 LBO).

Auffillungen und Anbdschungen sind mit dem, im Zuge der Baumal3-
nahme, anfallendem Aushub umzusetzen.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmall zu be-
schranken. Stellplatze und Zufahrten auf privaten und 6ffentlichen
Grundstlcken missen mit versickerungsfahigem Material, z.B. als Ra-
sen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-
Rasen, Drain - Pflaster oder als wassergebundene Flachen ausgefihrt
werden.

Es ist unzuldssig, das anfallende private Oberflaichenwasser auf den 6f-
fentlichen Grund zu leiten. Die Versickerung von nicht verunreinigtem,
gesammeltem Niederschlagswasser ist genehmigungsfrei, soweit die An-
forderungen einer Rechtsverordnung nach § 46 Abs. 3 WG eingehalten
werden. Eine Versickerung ist nur oberirdisch tiber eine 30cm machtige
belebte Bodenzone zuldssig. Eine unterirdische Versickerung des Nieder-
schlagswassers ist auf Grund der Lage in der Zone Ill B des Wasser-
schutzgebietes , lllertal” und seiner Rechtsverordnung vom 23.01.2004
nicht zuldssig. Gesammeltes Niederschlagswasser soll auf eigenem
Grund versickert werden.

Fir den Bau und Betrieb der abwassertechnischen Anlagen muss beim
Wasserwirtschaftsamt das Benehmen gemal § 48 Abs. 1 Nr. 1 WG be-
antragt werden. Hierfiir sind die notwendigen Planunterlagen in einfa-
cher Ausfiihrung beim Wasserwirtschaftsamt einzureichen.

Fir Dachflachen sind nach Moglichkeit nichtmetallische Materialien zu
wahlen. Soweit trotzdem metallische Werkstoffe Verwendung finden,
missen diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen sein (§ 74
Abs. 3 LBO).

Der Bau von Zisternen auf den Einzelgrundstiicken ist zuldssig und ist
dem Gesundheitsamt anzuzeigen. Bei Verwendung von Zisternenwasser
als Brauchwasser im Gebaude ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu
beachten.

www.lars-consult.de

Seite 20 von 42



Bebauungsplan mit Griinordnung "SilcherstraRe 11" L
Satzung und Begrindung Stand: 08.10.2024 consult
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Grundwasserbe-
wirtschaftung

Stellplatze

Einfriedungen

Schallimissionen

Gestaltung der
privaten
Grundstiicks-
flachen

Das von offentlichen Verkehrsflachen anfallende Niederschlagswasser
ist ebenfalls ortsnah, in der 6ffentlichen Versickerungsflache (entlang
der Ortsrandeingrinung zwischen der Heckenpflanzung) zu versickern.

Fir die Versickerung des Niederschlagswassers der StraBenflachen in
das Grundwasser ist beim Wasserwirtschaftsamt die wasserrechtliche
Erlaubnis gemalk § 8 Abs. 1i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4 WHG zu beantragen.

Das Plangebiet liegt in Zone 1lIB des Trinkwasserschutzgebietes lllertal
(WSG-LfU-Nr. 426145). Bei allen MaRnahmen sind die Bestimmungen
der bestehenden Schutzgebietsverordnung vom 23.01.2004 einzuhal-
ten.

Bei Geothermiebohrungen darf nur Wasser als Warmetragermedium
eingesetzt werden.

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

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.

Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum sind als senkrechte Holz-
lattenzaune, Metallzdune oder Solarzaune mit einer maximalen Héhe
von 1,20m zuldssig. Um die Durchwanderbarkeit flr Kleintiere sicherzu-
stellen, ist eine Bodenfreiheit von mind. 0,15 m einzuhalten.

An Kreuzungsbereichen diirfen dauerhaft Sichthindernisse — einschl.
Straucher, Hecken und Einfriedungen eine Hohe von 0,90 m liber Fahr-
bahn nicht Gberschreiten.

Ein Mindestabstand von 0,5 m ab Fahrbahnrand zu Einfriedungen ist
einzuhalten.

Das Baugebiet liegt im Immissionsbereich der iberortlichen StraRe, be-
sonders im Schalleinwirkungsbereich. Es ist durch die liberortliche
StraRe vorbelastet. Der StraBenbaulasttrager ist deshalb nicht verpflich-
tet, sich an den Kosten evtl. notwendig werdender SchutzmaBnahmen
(z. B. Schallschutz) zu beteiligen.

Gem. § 21 a NatSchG Garten insektenfreundlich zu gestalten und vor-
wiegend zu begriinen sind sowie dass Schotterungen zur Gestaltung von
privaten Garten grundsatzlich keine andere zuldssige Verwendung im
Sinne des § 9 Abs. 1 Satz 1 LBO sind. Es wird ebenso ergdnzt, dass die
Verwendung von kinstlichen Produkten, die natlrlichem Rasen in Aus-
sehen und Verwendung dhnlich sind, nicht zuldssig sind.
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Planungsanlass

B BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Gemeinde Berkheim plant die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,SilcherstralRe
I1“, nach § 13b BauGB als Erweiterung des Bebauungsplans ,,Silcherstrafle” zur Deckung des fortwah-
renden ortlichen Bedarfs an Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Das Baugebiet stellt eine Ergan-
zung zu den bestehenden Wohngebieten ,SilcherstralRe”, ,Lehenacker” und ,Hinter dem Pfarrhof V*
dar und soll das Baugebiet ,,SilcherstralRe” nérdlich um eine Grundstlicksreihe mit sieben Baugrund-
stiicken fiir Einfamilienhauser erweitern.

Der Bedarf an Wohnbauflachen bzw. erweiterter Siedlungsentwicklung wird bereits aus der 2. Ande-
rung der Fortschreibung Ill des Flaichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan des GVV II-
lertal ersichtlich. Bei der Vergabe von Baugrundstiicken werden Familien, Einheimische und am Ort
beschéftigte Personen grundsatzlich bevorzugt. Die beabsichtigte Neuausweisung dient der Nach-
frage von Einheimischen bzw. ,Rickkehrern®, die entweder im Ort verbleiben wollen oder in den
Heimatort zurickkommen maochten. Der Bedarf fiir das Plangebiet wurde 2024 neu berechnet (s. Ka-
pitel 3).

Der Geltungsbereich umfasst derzeit eine landwirtschaftlich genutzte Ackerflaiche am 6stlichen Orts-
rand der Gemeinde. Das Gebiet wird von Siiden und Westen von bestehenden Wohngebaduden und
von Norden sowie Osten durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt. Die landwirtschaftlichen Fla-
chen im Norden und Osten werden dauerhaft als solche genutzt werden.

Eidcker

Trappanteld

Johannes Cantiug|

M. Steinhautengcker

Krummes Acker

Abbildung 1: Ubersichtsplan Geltungsbereich im Ort
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Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB

2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach §13b BauGB

III

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,Silcherstralle II“ erfolgte im
beschleunigten Verfahren nach § 13 b BauGB. Der Bebauungsplan begriindet die Zuldssigkeit von
Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
10.000 m?. Er schlieBt sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. GemaR § 13b BauGB
i.V.m. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB gelten im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfach-

ten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB entsprechend.

IM

Im Bebauungsplan mit Griinordnung ,,Silcherstral3e II“ werden private Grundstlicke in einer Gesamt-
fliche von 4.847 m? geplant. Abzlglich der festgesetzten privaten Griinfliche von 793 m? ergibt sich
eine Flache von 4.056 m2. Mit der Verwendung einer festgesetzten Grundflachenzahl von 0,3 ergibt
sich eine zuldssige Grundfliache von 1.217 m2. Damit liegt das Vorhaben innerhalb der MaRgabe von

10.000m? zulassiger Grundflache im Sinne des §13b BauGB.

Es besteht kein zeitlicher Zusammenhang mit dem Verfahren des rechtskraftigen Baugebiets ,,Silcher-
stralle”, da dieses entgegen dem aktuell verfiigbaren amtlichen Kartenmaterial bereits vollstandig
verdulert und bebaut ist (siehe Abb. 2 und 3 vom Februar 2023). Deshalb ist die Anwendbarkeit des
beschleunigten Verfahrens gem. § 13b BauGB fiir die gegenstandliche Erweiterung des Baugebiets

gesichert.

v B

g
~ ’\t ,‘},

N
gl o
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:

Abbildung 2: Baugebiet Silcherstrafie von Norden Abbildung 3: Baugebiet Silcherstrafie von Westen

Nach dem Urteil des Bundesverwaltungsgerichtes zur Unanwendbarkeit des § 13b BauGB (Uberpla-
nung von AulRenbereichsflachen im beschleunigten Verfahren ohne Umweltpriifung) besteht nun
nach Anderung des BauGB die Moglichkeit, Bauleitplanverfahren, die gemaR § 13b BauGB begonnen
wurden, unter Anwendung der neuen Uberleitungsvorschriften im § 215a Abs. 1 BauGB abzuschlie-
Ben.

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

3 Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs

Um die Notwendigkeit fiir die geplante Neuausweisung der Wohnbauflache im Bebauungsplan mit
Grinordnung ,Silcherstralle [I“ nachzuweisen, wurde eine Wohnbauflachenbedarfsanalyse (Fassung
vom 13.05.2024) fiir das Gemeindegebiet erstellt. Die Ergebnisse werden im Folgenden zusammen-
gefasst:

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

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

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

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

Folgende Effekte sind bei den gewadhlten Ansatzen zu bertlicksichtigen:

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

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

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

Als Siedlungsbereich des Regionalplans Donau-Illler muss die Gemeinde Berkheim Siedlungsentwick-
lung verstarkt vollziehen und der hohen Nachfrage an Wohnbauflachen nachkommen. Eine Neuaus-
weisung zusatzlicher Wohnbauflachen neben den bereits vorhandenen Flachen ist erforderlich, um
den Bedarf decken zu kénnen. Die geplante Ausweisung der 0,54 ha Wohngebietsflachen im Bebau-
ungsplan mit Griinordnung ,,SilcherstraRRe 11“ wird einen Beitrag dazu leisten, den trotz der jiingsten
Ausweisung von Bebauungsplanen nach wie vor zu erwartenden hohen Siedlungsdruck zu verringern.

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

4 Planungsrechtliche Vorgaben

4.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

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

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

GemaR des giiltigen grenziiberschreitenden Regionalplanes der Planungsregion Donau-lller (1987)
soll sich die ,,Siedlungstéatigkeit im Rahmen einer organischen Entwicklung der Gemeinde vollziehen”
(1.1.1). Im Wohnsiedlungsbereich umfasst diese ,,die Deckung des Bedarfs der Bevolkerung sowie
eine nicht unverhaltnismalige Bevolkerungszuwanderung”.
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Abbildung 4: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans (ohne MafSstab)

4.2 Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan GVV lllertal

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) lllertal, dem neben der Gemeinde Berkheim auch die Ge-
meinden Kirchdorf/lller, Kirchberg/lller, Dettingen und Erolzheim angehéren, hat im Januar 2019 die
2. Anderung der Fortschreibung Il des Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fest-
gestellt, dariiber hinaus im Mérz 2022 die 3. Anderung der Fortschreibung Il des Fldichennutzungs-
planes mit integriertem Landschaftsplan, im Oktober 2022 die 4. Anderung der Fortschreibung Ill des
Flichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan und im April 2024 die 5. Anderung der Fort-
schreibung Il des Flachennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Plangebiet landwirtschaftliche Nutzflachen
dar. Die Flache bietet aus landschaftsplanerischer Sicht langfristig ein geeignetes Potential fir die
Ortsentwicklung. Von Stiden nach Norden durchlaufen innerhalb des Geltungsbereiches (westlicher
Bereich) ein Fernmeldekabel sowie ein Abwasserhauptsammler mit Nennweite. Die Planflache grenzt

im Osten an die Zone Il A1 des Wasserschutzgebietes ,lllertal“ an. Das Projektgebiet selbst liegt (wie
der Gberwiegende Teil der Ortschaft Berkheim) in Zone Il B des oben genannten Wasserschutzgebie-

tes.
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AulSerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Westen Wohnbauflachen sowie Mischbauflachen
teilweise mit Altlastenstandorten. Im Norden grenzen landwirtschaftliche Flachen sowie ein Regen-
rickhaltebecken an das Plangebiet an. Im Osten, auRerhalb des Geltungsbereiches, befindet sich eine
Biogasleitung sowie die Grenze des Wasserschongebietes. Im Siiden grenzt der Geltungsbereich an
die Wohnbaufliche, welche im Zuge der 2. Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren
zum Bebauungsplan ,Silcherstralle” erganzt wurde. Zusatzlich befindet sich das Plangebiet auf dem
im FNP als ,,aus landschaftsplanerischer Sicht langfristig geeignetes Potential flr die Ortsentwick-

lung” dargestellten Bereich.

Abbildung 5: Ausschnitt aus Fortschreibung Ill des Fldchennutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan GVV lllertal (ohne
Mafstab)

Auf der Grundlage des § 215a Abs. 1 BauGB wird ein erganzendes Verfahren gemal § 214 Absatz 4
BauGB durchgefiihrt. Da erhebliche Umweltauswirkungen nicht ausgeschlossen werden kénnen, kon-
nen

§ 13a Absatz 2 Nummer 1 in Verbindung mit § 13 Absatz 3 Satz 1 sowie § 13a Absatz 2 Nummer 4
BauGB nicht angewendet werden, weshalb eine Umweltprifung durchgefihrt wird. Auf eine paral-
lele Anderung des Flaichennutzungsplans wird verzichtet. Es findet zu gegebenen Zeitpunkt eine Be-
richtigung statt.
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5 Das Baugebiet

5.1 Lage, GroRRe, Nutzung und Topographie

Die Gemeinde Berkheim liegt ca. 10 km nordwestlich der Stadt Memmingen und westlich der Auto-
bahn A7 (UIm — Memmingen) sowie nordlich der A96 (Miinchen — Lindau).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt im 6stlichen Teil der Gemeinde Berkheim und hat
eine Grolle von ca. 0,54 ha. Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich genutzt und umfasst die
Flursticke 1425/6 und 1421/1 vollstandig und Teilflachen des Flurstlcks 1421. Im Westen grenzt das
Plangebiet an den Geltungsbereich des Bebauungsplans , Lehenacker”, aus dem Jahr 1995 und im Si-
den an den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,SilcherstralRe” aus dem Jahr 2018 an.

Des Weiteren befinden sich verschiedene Leitungen auf der Planflache (Abwasser und Wasser), die in
der Lage und Qualitat bestehen bleiben sollen. Im Siiden und Westen grenzt das Plangebiet an die
bestehende von Wohnen gepragte Bebauung des Wohngebiets Silcherstrale und des uniiberplanten
Altorts an.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet in der Umgebung der katholischen Pfarrkirche St. Konrad, als
regional bedeutsames Kulturdenkmal sowie des dazugehérigen Pfarrhauses. Das Plangebiet befindet
sich abseits der wichtigen Blickachse zum geschitzten Ensemble.

Das Plangebiet liegt ebenerdig auf ca. 567,00 m i. NHN und steigt Richtung Sliden leicht an. Das
Grundwasser steht in einer Tiefe von ca. 6-10m unter der Geldndeoberflache an.

Das Baugebiet liegt auRerhalb des festgesetzten Uberschwemmungsgebietes (HQ100) und tangiert
keinen Gewasserrandstreifen.

Landwirtschaftliche Vorrangflur 1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in der landwirtschaftlichen Vorrangflur 1. Laut dem
Plansatz 5.3.2 (LEP) diirfen die fiir eine land- und forstwirtschaftliche Nutzung gut geeigneten Boden
und Standorte nur in unabweisbar notwendigem Umfang fiir andere Nutzungen vorgesehen werden.
Mit diesem Ziel sollen gut geeignete landwirtschaftliche Flachen vor nicht notwendigen beziehungs-
weise vermeidbaren Raumnutzungen sichergestellt werden. Damit soll nicht jeglicher Eingriff in diese
Flachen untersagt werden, sondern es muss in der Regel durch eine Alternativenprifung sicherge-
stellt werden, dass keine anderen Flachen fir eine solche Wohnbauentwicklung innerhalb des Ge-
meindegebietes zur Verfligung stehen und damit die zielimmanente Ausnahmeregelung zu Trage
kommen kann.

Da es sich bei der Aufstellung des gegenstandlichen Bebauungsplans ,SilcherstraBe 11“ um eine Erwei-
terung des Bebauungsplans ,Silcherstralle” der Gemeinde Berkheim handelt, wird auf eine Auswahl
von Standortalternativen verzichtet und auf die ausfiihrliche Alternativenprifung verwiesen, welche
im Rahmen der Aufstellung des genannten rechtskraftigen Bebauungsplans durchgefiihrt wurde.

Wie in der Begriindung des Bebauungsplans ,Silcherstrale” beschrieben, wurde ein Bedarf an Wohn-
bauflachen dargelegt. Die Alternativenpriifung hat hier ergeben, dass kein geeigneter Standort ohne
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Beanspruchung landwirtschaftlich gut geeigneter Flachen gefunden werden konnte. Der Belang der
Landwirtschaft kann daher zugunsten einer Wohnbauflache zuriickgestellt werden. Mit der damali-
gen Alternativenprifung ist begriindet, dass nur Flachen in unabweisbar notwendigem Umfang in
Anspruch genommen werden und damit die zielimmanente Ausnahmeregelung zum Tragen kommt.

5.2 Geologie, Grund- und Niederschlagswasser

Den geologischen Untergrund des Geltungsbereiches bilden laut Umweltinformationssystem Baden-
Wirttemberg fluvioglaziale Kiese und Sande. Im Bereich der karbonathaltigen Rheingletscher-Nieder-
terrassenschottern haben sich in erster Linie Parabraunerden entwickelt. Dies bedeutet, dass auch
carbonathaltige Lockersedimente wie Lehmsand, Schluff und Lehm im mineralischen Untergrund vor-
handen waren, die fiir Parabraunerden charakteristische Tonverlagerung ermoglichten. Parabrauner-
den weisen meist glinstige Wasser- und Nahrstoffspeichervermoégen auf und sind damit relativ gute
Pflanzenstandorte. Entsprechend herrscht in diesen Bereichen der Rheingletscher-Niederterrassen-
schottern haufig intensive ackerbauliche Nutzung vor. Zusatzlich begiinstigt wird die landwirtschaftli-
che Nutzung durch die guten, ebenen Geldandebedingungen.

Im Rahmen des Bebauungsplans ,,SilcherstralSe 11“ wird kein Baugrundgutachten erstellt. Dennoch
wird empfohlen, jeweils vor dem Baubeginn objektbezogene Gutachten durchzufihren.

5.3 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor (siehe 4. Anderung des FNP lllertal). Sollten sich im Zuge der BaumaRnah-
men Auffilligkeiten der Bodenbeschaffenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten
angetroffen, sind ggf. weitere MaRnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2,
Art. 12 Bay-BodSchG) in Abstimmung mit den zustandigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt,
Landratsamt Biberach) durchzufiihren.

5.4 ErschlieBung und OPNV

Das Plangebiet ist iber die in Nord-Std-Richtung verlaufende SilcherstraRe erschlossen. Diese grenzt
westlich an den Geltungsbereich und fungiert derzeit als SammelstralRe fiir das Wohngebiet ,Lehen-
acker”. Die SilcherstralRe trifft im Siden auf die Oberopfinger StraRe (KreisstralRe K7579), die aus dem
Ortszentrum Berkheim nach Osten, Richtung Oberopfingen verlauft. Stidlich angrenzend an den Gel-
tungsbereich befindet sich die Handelstralle, welche bereits aufgrund der BaumaRnahmen im Bauge-
biet ,Silcherstralle” befestigt wurde. Somit ist das Plangebiet bereits vollstandig an das 6rtliche und
Uberortliche Verkehrsnetz angebunden und es besteht kein Bedarf einer erweiterten Erschliefung.
Berkheim ist an die Buslinie 250 an das Netz des OPNV angebunden, die Bushaltestelle Waaghaus
Berkheim ist in wenigen Gehminuten vom Plangebiet aus erreichbar.
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5.5 Immissionen
Landwirtschaftliche Nutzung

Die im Norden und Osten angrenzenden Flachen werden voraussichtlich auch kiinftig weiterhin land-
wirtschaftlich genutzt werden (Acker-/Wiesenfldche). GemaR den Darstellungen aus dem Flachen-
nutzungsplan wird mittel- und langfristig eine erweiterte Siedlungsentwicklung im nérdlichen Bereich
angestrebt.

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Nutzungen zu keinen Einschrankungen des Bauge-
biets fihren, bzw. dass etwaige Geruchs- und Larmimmissionen als ortstblich zu bewerten sind.

Verkehrslarm

Zu bericksichtigen ist der Verkehrslarm auf der nordlich dem Plangebiet verlaufenden B312, der siid-
lich dem Plangebiet verlaufenden K7579 und der westlich am Plangebiet verlaufenden Landesstralie
L260.

Der durch den Verkehr entstehende Larm beaufschlagt das Plangebiet und gibt die mogliche Ausdeh-
nung von Wohnnutzung (ohne LarmschutzmaRnahmen) im Plangebiet vor. Die Berechnung und Beur-
teilung von Verkehrslarm erfolgt nach der DIN 18005, Verkehr ,Schallschutz im Stadtebau” und bei
Abwagungsbedarf nach der 16. BImSchV ,,Verkehrslarmschutzverordnung”. Bei Verkehrslarm auf 6f-
fentlichen Stralen werden keine Ruhezeiten und keine Ruhezeitzuschlage beriicksichtigt.

Um den Verkehrslarm nach der DIN 18005 zu ermitteln wurde im Jahr 2018 bei der Aufstellung des
Bebauungsplans flir das Baugebiet ,Silcherstrale” eine Schalltechnische Untersuchung vom Ingeni-
eurbiiro Loos & Partner aus Allmendingen angefertigt. Es ist davon auszugehen, dass aufgrund der
raumlichen N&he (stdlich anschlieBend) die Ergebnisse dieses schalltechnischen Gutachtens auf den
Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans groRtenteils libertragbar sind. Deshalb wird
auf eine erneute schalltechnische Begutachtung fir die nordliche Erweiterung verzichtet.

GemaR 16. BImSchV obliegt der Gemeinde die Abwagungshoheit im Bebauungsplanverfahren — die
Einhaltung der Orientierungswerte bedarf daher keiner strikten Anwendung, wenn andere gewich-
tige Belange dem entgegenstehen und diese geeignet in die Abwagung eingebracht werden. So sieht
die BImSchV fiir Verkehrswegeplanung Grenzwerte von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fiir ein
Wohngebiet als realistisch an, um schadliche Umwelteinwirkungen zu vermeiden. Bei Werten darun-
ter oder leicht dariber ist die Larmbelastung demnach einer Abwagung zuganglich, welche fir die
Verkehrslarmemissionen im Zuge des Verfahrens zum Bebauungsplan ,,Silcherstralle” durchgefiihrt
wurde. Dabei wurden die folgenden aktiven und passiven Schallschutzmanahmen diskutiert. Beim
vorliegenden Bebauungsplan werden aufgrund der bereits erfolgten Abwagung und der Annahme,
dass die Ergebnisse auf den Geltungsbereich der gegenstandlichen Erweiterung Gibertragen werden
kénnen, die Argumente in verkirzter Form dargelegt:

- Gebietsausweisung: eine Anderung des Gebietstyps (WA) entspricht nicht dem Bedarf an

Wohnbauflachen; es handelt sich hier um die Erweiterung des Wohnbaugebiets ,,Silcher-
stralde”;
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- Stadtebauliche Situierung: der Abstand zu den Larmquellen verandert sich dadurch nicht; auf-

grund der flachigen Auswirkung des Larms nicht sinnvoll;

- Reduzierung Fahrgeschwindigkeit: auf der Bundes- und KreisstraRe unverhéltnismaRig; die

Verschiebung des Ortsschildes wurde bereits durchgefiihrt;

- Einsatz larmmindernder Fahrbeldge: unverhaltnismaRige Kosten-Nutzen-Relation;

- Einrichtung von Schallschutzwanden: negative stadtebauliche Wirkung;

- Passive SchallschutzmaRnahmen: die Orientierungswerte der 16. BImSchV werden generell

eingehalten (gesicherte gesunde Wohnverhéltnisse); dennoch werden aufgrund des reduzier-
ten Abstands zur B312 passive MaBnahmen empfohlen.

Da der Geltungsbereich durch die nordliche Erweiterung raumlich ndher an der B312 liegt als der fir
die schalltechnische Untersuchung angewendete Geltungsbereich des Baugebiets ,,Silcherstralie”,
werden Uber die Ergebnisse der Einschatzung hinaus dennoch passive Schallschutzmallnahmen zur
Gewabhrleistung einer hohen Wohnqualitdt empfohlen. Diese kdnnen in Form der Grundrissorientie-
rung, Liftungsanlagen, Schallschutzfenster u.a. umgesetzt werden.

Gewerbe- und Sportlarm

Auch hinsichtlich des Gewerbeldarms sowie des Sportlarms ist davon auszugehen, dass aufgrund der
raumlichen Nahe die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens fir das Baugebiet ,,Silcherstralie”
aus dem Jahr 2018 auf den Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebauungsplans tGbertragbar sind,
womit auf eine erneute schalltechnische Begutachtung verzichtet werden kann.

Die geplante Wohnbebauung wird durch die westlich der Silcherstralle angesiedelten Gewerbebe-
triebe nach der DIN 18005 weder am Tag noch nachts beeintrachtigt. Da die Orientierungswerte
nach der 18. BImSchV ,Sportanlagenlarmschutzverordnung” bei der Begutachtung des Baugebiets
»SilcherstralRe” unterschritten wurden und die nordliche Erweiterung zusatzlich raumlich weiter von
der Sportanlage (Tennisclub Oberopfinger StralRe) abriickt, wird davon ausgegangen, dass es nicht zu
einer Beeintrachtigung oder Belastigung durch Sportlarm kommt.

5.6 Bau- und Bodendenkmaler

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind innerhalb des Plangebiets und auch daran angrenzend keine
Bau- und Bodendenkmaler vorhanden.

6 Stadtebauliches Konzept

Wie unter dem Punkt 1, Planungsanlass” bereits ausgefiihrt, mochte die Gemeinde Berkheim zur De-
ckung des fortwahrenden ortlichen Bedarfes an Wohnbauflachen im gegenstandlichen Plangebiet
eine Bauflache fir ca. 7 freistehende Einzelhduser ausweisen.
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Das Plangebiet wird als Erweiterung des bestehenden Wohngebiets ,SilcherstraBRe” gesehen und
grenzt somit im Westen und Sliden an bestehende Wohnbebauung an. Die Flache wird gegenwartig
landwirtschaftlich genutzt.

Das stadtebauliche Konzept des vorliegenden Bebauungsplans orientiert sich an der Variante 01 des
stadtebaulichen Konzepts des Bebauungsplans ,,SilcherstralRe” (siehe Abbildung 8). Die Festsetzun-

gen des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,SilcherstraRe 11“ orientieren sich deshalb an den beste-
henden Festsetzungen der Bebauungspldne ,,Silcherstralle” und ,Lehendcker”. Die Festsetzungen

zum MaR der baulichen Nutzung sind mafgeblich an der Randbebauung der Wohngebiete angelehnt.

Abbildung 6: Stddtebauliches Konzept des Baugebiets SilcherstrafSe

Es wird mit dem vorliegenden Planvorgaben keine neue ErschlieRung gebildet. Es handelt sich bei der
gegenstadndlichen Planung um eine Erweiterung des Wohnbaugebiets ,,SilcherstraRe” um eine Bau-
reihe nach Norden. Dadurch bleibt der im stadtebaulichen Konzept erarbeitete Charakter des Wohn-
gebiets bestehen und die gewinschte fuRlaufige Verbindung in die freie Landschaft gewahrleistet.

7 Festsetzungskonzept

7.1 Art der baulichen Nutzung

Es wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO festgesetzt. Zulassig sind Wohngebaude,
der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende
Handwerksbetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen und Tankstellen, werden dabei ausgeschlossen, um den Charakter des Wohnens zu
starken und um das Beeintrachtigungspotential der Planung hinsichtlich Umweltbelangen und Immis-
sionen moglichst gering zu halten. Ausnahmsweise kdnnen Gartenbaubetriebe zugelassen werden.
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Durch diese Festsetzung soll der Charakter des iberwiegenden allgemeinen Wohnens der westlich
und sidlich angrenzenden Wohngebiete fortgesetzt werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Grundflache:

Die festgesetzte maximale Grundflachenzahl (GRZ) von 0,3 orientiert sich an der umgebenden, relativ
lockeren Bestandsbebauung. Sie wurde daher gegeniber der fir Allgemeine Wohngebiete zuldssigen
Obergrenze nach § 17 BauNVO um 0,1 heruntergesetzt. Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO kann diese Ober-
grenze durch Garagen und Stellplatzen (inkl. Zufahrten), Nebenanlagen (nach § 14 BauNVO) sowie
baulichen Anlagen unterhalb der Geldandeoberflaiche um max. 50% Uberschritten werden.

Gebdudehohe:

Es gelten folgende Festsetzungen zur Wandhdhe: die Maximal-Wandhohe betragt 6,20m. Somit wird
die Maximal-Hohe der angrenzenden Bebauung Silcherstralle aufgegriffen. Nachdem die Grundsti-
cke hier kleiner sind und es sich um den Ortsrand handelt, werden keine Minimalwandhohen festge-
setzt. Kleinere Gebdude und niederige Wandhdhen sind an dieser Stelle explizit erwiinscht und sollen
den Ortsrand abrunden.

Die Max-Gebdudehdhen orientieren sich an den im Bebauungsplan ,,Silcherstralle” festgesetzten Ho-
hen des Gebaudetyps | - Randbebauung des bereits entwickelten Wohnbaugebiets. Durch die redu-
zierte Gebdudehohe wird ein stimmiges Erscheinungsbild am Ortsrand geschaffen, der von der
Silcherstralle und der B312 aus einsehbar ist.

7.3 FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Durch die Festsetzung einer FOK soll sichergestellt werden, dass sich Gebdude ohne zu grofRe Gebau-
desockel in die vorhandene, ebene Topographie einfliigen und dass Gelandespriinge zwischen be-
nachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert werden. Die FOK wird sowohl fiir das Wohnge-
badude als auch fur die Garage bzw. den Carport festgesetzt.

Die Fertigfulbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptgebaudes kann maximal bis zu
0,30 m Uber der StralRe liegen und ist herbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdudeauRenkan-
ten der jeweiligen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis
zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahnrand (StraBenbegrenzungslinie der Handelstral3e) verlangert. Die
dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralle werden als Hohenbezugspunkt fur die jewei-
lige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbezugspunkt ergibt unter Berlicksichtigung
eines Spielraumes von max. bis zu 0,30 m die FertigfuBbodenoberkante (FOK) fiir die jeweilige Bau-
parzelle.
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7.4 Bauweise und Baugrenzen

Es wird die offene Bauweise festgesetzt. Die Gebaude sind mit seitlichem Grenzabstand nach § 5 LBO
zu errichten, wobei gemal den Festsetzungen ausschlieRlich Einzelhduser zuldssig sind.

Uberschreitungen der zeichnerisch festgelegten Baugrenzen sind dabei in geringfiigigem AusmaR mit
untergeordneten Bauteilen gem. § 5 Abs. 6 LBO, d.h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der
Abstandsflachen (wie z.B. Dachiibersténde, untergeordnete Balkone und Erker, etc.) aufler Betracht
bleiben, zulassig.

GemaR den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Garagen (GA) und Carports inner-
halb der Baufenster zuldssig. Die zuldssigen Baukorper orientieren sich damit im Wesentlichen an der
umgebenden Bebauung.

7.5 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt unmittelbar im Anschluss an die bereits vorhandenen Bebauungspldane und
bestehenden Wohngebiete ,,Silcherstrale” und , Lehenacker”.

Die dulRere ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iber die Silcherstralle, die von Nord nach Sid west-
lich des Geltungsbereichs verldauft. Im Stden trifft die SilcherstralRe auf die Oberopfinger StralRe
(K7579), die nach Osten in Richtung Oberopfingen, Gemeinde Kirchdorf fuhrt. Siidlich am Geltungs-
bereich angrenzend verlauft die HandelstralRe, welche Richtung Osten von der Silcherstralle abzweigt
und die RingerschlieBung des Baugebiets ,SilcherstraRe” darstellt. Damit ist auch die innere Erschlie-
Rung durch die bereits hergestellte HandelstraRe gesichert. Der FuBweg in den Naturraum nach Os-
ten bleibt bestehen.

Neben der bestehenden 6ffentlichen Verkehrsflache (Fahrspur) erhalt die SilcherstralRe eine offentli-
che Grinflache sowie einen Gehweg. Die 6ffentliche Griinflache soll 2,65 m breit innerhalb des Gel-
tungsbereichs in Verlangerung zur bereits erfolgten Ausweitung entlang des Baugebiets ,Silcher-
stralle” ausgebaut werden. Sie dient auch hier als Versickerungs- und Stellplatzstreifen. Der Gehweg,
welcher bereits am Ostlichen Rand der SilcherstraBe auf der Hohe des bestehenden Baugebiets ent-
wickelt wurde, soll an dieser Stelle ebenfalls 3 m breit ausgebaut werden.

Somit sind die dulRere und innere ErschlieBung des Plangebiets bereits gegeben und es miissen abge-
sehen vom FuBweg an der SilcherstraRe keine weiteren 6ffentlichen Verkehrsflaichen mehr geschaf-
fen werden.

7.6 Griinordnung

Der Bebauungsplan sieht eine intensive Durchgriinung der privaten Bauparzellen mit einheimischen
Laubbaum- und Obstbaumpflanzungen (Pflanzliste gem. Ziff 2.2) vor. Pro angefangene 600 m? Bau-
parzelle sind mindestens zwei heimische Laubbdaume oder Obstbaumhochstamme zu pflanzen.

Die Gemeinde stellt innerhalb des Geltungsbereichs durch die Pflanzung von Baum- und Strauchhe-
cken entlang des Ortsrandes im Norden und Osten wirksame Griinzlige her. Die bestehende 6stliche
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Retentionsmulde wird nach Norden hin mit einer Feldhecke weitergezogen. Die nordliche Ortsrand-
eingrinung erfolgt ebenfalls durch einen von der Gemeinde hergestellten 5 m breiten privaten Grin-
zug, welcher sich hinsichtlich der Auswahl der Pflanzungen an der siidlichen Eingriinung des Bauge-
biets ,Silcherstralle” orientiert (siehe Landschaftsbau Hermann Kutter Auftragsnr. 59524 Plan Nr. 6).

Dadurch wird die festgesetzte Durchgriinung innerhalb des Projektgebietes unterstiitzt und die Funk-
tion der StraBen und des Ortsrandes als Griinzug sichergestellt. Die Bebauung fligt sich somit im
Sinne des Landschaftsbildes sowie fernwirksam harmonisch in die Landschaft ein.

Die im Geltungsbereich vorgesehenen 6ffentlichen und privaten Parkflachen sind in wasserdurchlds-
siger Bauweise aus Schotterrasen, Rasen-Gittersteinen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene De-
cken herzustellen.

8 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

8.1 Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Dachformen. Ziel-
setzung ist zum einen auch in Bezug auf die umgebende Bebauung, eine moglichst einheitliche Dach-
landschaft zu erhalten. Zudem spielt die Lage der geplanten Baureihe am direkt einsehbaren Orts-
rand eine wichtige Rolle. Durch die Festsetzungen zum MaR der baulichen Nutzung (max. Wandhohe
und max. Firsthdhe) sollen anndhernd gleiche Gebaudevolumen entstehen. Entlang des nérdlichen
Ortsrandes werden nur Sattelddacher mit einer Dachneigung von 20-38° zugelassen. Damit soll ein an-
ndhernd einheitlicher Ortsrand entwickelt werden. Die Festsetzungen bezliglich der Dachgestaltung
orientieren sich mafRgeblich am ,,Gebdudetyp | — Randbebauung” des Bebauungsplans , Silcher-
stral’e”. Abweichende Dachformen werden ausgeschlossen, da durch die Festsetzung von Sattelda-
chern einheitliches Bild der Dachlandschaft sowie der Gebaudevolumina ergeben und somit ein ein-
heitliches Ortsbild am von Norden und Westen einsehbaren Ortsrand ergeben.

Von einer einheitlichen Festlegung der Hauptfirstrichtung wurde hierbei zugunsten einer etwas freie-
ren Anordnung durch die Bauwerber abgesehen — dies wird an dieser Stelle im Gemeindegebiet mit
teilweise wechselnden Firstrichtungen im Umfeld und an der bestehenden Ortsrandbebauung fur
vertretbar erachtet. Die Firstrichtung kann wahlweise parallel oder senkrecht zum StraRenrand (Han-
delstraRRe) ausgerichtet werden. Zuldssig ist eine Abweichung um weniger als 5° von der Planzeich-
nung.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen der Dachlandschaft erfolgen durch die textlichen Fest-
setzungen zur Dachgestaltung. Nur eingeschossige Anbauten (z.B. Wintergérten) sowie Garagen, Car-
ports und Nebenanlagen dirfen abweichende Dachformen (Pult- oder Flachdach) sowie auch vom
Hauptbaukorper abweichende Dachneigungen (+/- 5° oder als Flachdach) aufweisen.

Dachiiberstdnde sind bei den Haupt- und Nebengebiuden mit max. 0,7 m Uberstand gegeniiber der
AuRenwand auszufiihren.
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Als Dachdeckung fiir geneigte Dacher werden nur Dachziegel bzw. Betondachziegel in (bezogen auf
das jeweilige Grundsttick) roten bzw. rotbraunen, grauen oder anthrazitfarbenen Ténen und nicht-
glanzend zugelassen. Zusatzlich wird auf die Pflicht zur Installation einer Photovoltaikanlage bei Neu-
bau eines Gebaudes auf der fir eine Solarnutzung geeigneten Dachflache gem. § 23 KlimaG Baden-
Wirttemberg hingewiesen.

Wiederkehre und Zwerchgiebel sowie auch Dachgauben werden in einem Rahmen festgesetzt, dass
diese gegenliber dem Hauptbaukorper untergeordnet sind, sich gestalterisch in die Dachlandschaft
einfigen und die Dachrander der Hauptgebaude frei bleiben. Entsprechend sind auch solartechni-
sche Anlagen bei geneigten Dachern nur in gleicher Dachneigung und mit min. 0,5 m Abstand zu den
Dachrandern zulassig.

8.2 Weitere ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Bodenmodellierung

Zum Ubergang zu den Bestandsgebiuden und -grundstiicken entlang der SilcherstraRe und entlang
der HandelstraRe sind Anbdschungen mit dem, im Zuge der Baumalnahme, anfallendem Aushub
umzusetzen. Damit sollen Hohenspriinge entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen vermieden wer-
den.

Stellplatze

Zur Deckung des Bedarfs an Parkierungsflachen auf den Privatgrundstiicken sind je Wohneinheit min-
destens zwei oberirdische Stellpldatze nachzuweisen. Vor den Garagen bzw. Carports ist dabei gegen-
Uber dem o6ffentlichen StraBenraum ein Aufstellbereich von mindestens 5 m einzuhalten. Dieser kann
nicht als Stellplatz angerechnet werden.

Einfriedungen

Festsetzungen zu Einfriedungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie stadtebaulich wirksam wer-
den. Zum o6ffentlichen StraBenraum hin sind nur verschiedene Materialien wie senkrechte Holzlatten-
zaune oder Metallzaune mit einer maximalen Hohe von 1,20 m zuldssig, um hohe Mauern mit Wand-
artiger Wirkung zu vermeiden. Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken, die nicht in den 6ffentlichen
Raum wirken werden nicht geregelt, hier gilt das Nachbarrecht. Das stadtebauliche Ziel der Ge-
meinde Berkheim ist, ein einheitliches dorflich gepragtes Ortsbild zu erhalten.

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

Am 03.08.2023 fand durch LARS consult eine artenschutzrechtliche Relevanzbegehung des Planungs-
raumes statt. Fazit dieser Relevanzbegehung ist, dass keine planungsrelevanten Arten von dem Vor-
haben betroffen sind. Auf Grund der vorhandenen Kulissenwirkungen wie auch der intensiven land-
wirtschaftlichen Bewirtschaftung kénnen bodenbriitende Vogelarten ausgeschlossen werden. Auch
eine erhebliche Beeintrachtigung von Jagd- bzw. Nahrungshabitaten lokal vorkommender Vogel- und
Fledermausarten kann aufgrund der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung ohne Leitlinien und ver-
tikalen Strukturen ausgeschlossen werden. Dartiber hinaus sind ebenfalls keine planungsrelevanten
Arten zu erwarten.

Insgesamt kommt dem Plangebiet demnach eine ,geringe” Bedeutung hinsichtlich des Schutzgutes
Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt zu.

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

10.1  Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Nach § 1a Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft in
der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu beriicksichtigen. Im Rahmen des gegen-
standlichen Bebauungsplans wurden die folgenden Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen be-
ricksichtigt:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRBnahmen

Mensch und Larmemission: Bestehende landwirtschaftliche Flachen grenzen an das

menschliche Landwirtschaftliche Baugebiet an, daher muss zeitweise mit entsprechenden

Gesundheit Nutzung Emissionen gerechnet werden. Diese sind jedoch als orts-
B 312 Emissionen Ublich und im Vorhinein bekannt und demnach von den

Anwohnern zu dulden.

Das Baugebiet liegt im Immissionsbereich der iberortli-
chen StralRe, besonders im Schalleinwirkungsbereich. Es
ist durch die Gberortliche StraBBe B 312 vorbelastet. Daher
werden fiir die Wohnbebauung passive Schallschutzmal3-
nahmen empfohlen, beispielsweise durch Liiftungsanla-
gen, Schallschutzfenster und Grundrissanpassungen.
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Tiere, Pflanzen
und die biolo-
gische Vielfalt

Beeintrachtigung von
Lebensrdumen

Anreicherung der Landschaft durch Pflanzung von heimi-
schen Gehdlzen im Rahmen der griinordnerischen MaR-
nahmen:

Je Bauparzelle werden min. 50 % der Flache mit Zweckbe-
stimmung Ortsrandeingriinung mit Strauchern / Hecken
gem. Pflanzliste durch die Gemeinde (vgl. stidl. Eingri-
nung Silcherstr.) bepflanzt.

Je 600 m? (angefangene) Grundstticksflache sind mindes-
tens zwei Baume Il. Ordnung mit einem Stammumfang
von 16-18 cm gemal Pflanzliste anzupflanzen.
Vermeidung von negativen betriebsbedingen Auswirkun-
gen auf die Insektenfauna durch Verwendung insekten-
freundlicher Lichtquellen. Fir die AulRenbeleuchtung sind
nur vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte)
LED-Lampen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen
mit nach unten gerichtetem Lichtstrahl zuldssig. Die
Nachtbeleuchtung ist auf das notwenige Minimum zu be-
grenzen.

Wanderungshinder-
nisse fur Kleintiere

Einfriedungen sind sichtdurchlassig als Holz- oder Metall-
zdune mit einer Maximalhéhe von 1,20 m zuldssig. Um die
Durchlassigkeit fir Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bo-
denfreiheit von mind. 0,15 m einzuhalten.

Baufeldfreimachung

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb
des Geltungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Bau-
genehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach
§ 44 BNatSchG zu berticksichtigen (Tétungs- und Verlet-
zungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot). Dies gilt
insbesondere fiir die Baufeldfreimachung.

Bei Baufeldfreimachungen sind die allgemeinen Schutzzei-
ten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beach-
ten.

Flache und Bo-
den

Abtrag und Boden-
bzw. Flachenversie-
gelung

Reduzierung der Flachenversiegelung auf das notwendige
MindestmaR, z.B. durch Verwendung von wasserdurchlas-
sigen Beldgen (Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit be-
grinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain-Pflaster etc.) im Be-
reich der Stellplatze.
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

Der Oberboden wird gesondert abgetragen und gemafk
der OKVO Baden-Wiirttemberg auf einer geeigneten Fli-
che wieder aufgetragen.

Baustelleneinrichtungsflachen sind bevorzugt auf Flachen
zu errichten, die fiir die spatere Bebauung ohnehin in An-
spruch genommen werden, um zuséatzliche Bodenverdich-
tungen zu vermeiden. Das Befahren der Griinflachen /
Orstrandeingriinung und das Lagern von Baumaschinen
oder Material in diesem Bereich ist unzulassig.

Erdaushub

Der im Zuge der Baumalinahme anfallende Erdaushub ist
moglichst im Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei
Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher bei
trockener Witterung und gutem, trockenen, broseligen,
nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der humose
Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen be-
anspruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaus-
hub sollte in Mieten zwischengelagert werden.

Fir das anfallende Bodenmaterial ist ein Verwertungskon-
zept zu erstellen und der Abfallrechtsbehdrde zur Prifung
vorzulegen (§ 3 Abs. 4 LKreiWiG).

Das ,Merkblatt fir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bau-
arbeiten” ist zu bericksichtigen.

Wasser

Uberdeckung

Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Nieder-
schlagswasser auf befestigten Flachen durch Ausbau der
Stellplatze und Zufahrten mit wasserdurchldssigen Bela-
gen.

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versicke-
rung des anfallenden Oberflachenwassers groRtenteils auf
den Baugrundstiicken bzw. Gber geeignete Versickerungs-
flachen im Osten des Plangebiets.

Luft und Klima

Uberbauung

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse durch
entsprechende griinordnerische MaRnahmen als Beitrag
fir die Frischluftzufuhr und Lufterneuerung (Adsorptions-
und Filtervermégen der Baume): Je 600 m? (angefangene)
Grundstucksflache sind min. 2 Baume Il. Ordnung anzu-
pflanzen. Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind
heimische Laubgehdlze zu pflanzen. Die Mindestgrolle der
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Schutzgut

Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

zu pflanzenden Baume Il. Ordnung betrdgt 16-18 cm
Stammumfang. Mindestens ein Baum ist entlang des 6f-
fentlichen StraBenraumes anzupflanzen. Die Lage der An-
pflanzung auf dem Grundstiick ist variabel. Dabei ist § 16
Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirt-
temberg) zu bericksichtigen. Eingriinung des Baugebiets
nach Norden und Osten.

Landschaft

Fernwirkung

Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
durch entsprechende griinordnerische Malnahmen bzw.
Festsetzungen im Bebauungsplan. Bei der Fassadengestal-
tung sind stark strukturierte und grelle Farben unzulassig.
Es ist lediglich die Pflanzung von heimischen Baumen und
Strauchern erlaubt.

Kulturelles
Erbe und sons-
tige Sachgiter

Beeintrachtigung der
kulturhistorischen
Bedeutung

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Soll-
ten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Me-
tallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Gréaber,
Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landes-
amt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stutt-
gart (Abt. 8) gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle
sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis
zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im
Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Do-
kumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

10.2  Eingriffsregelung

Die geplante Bebauung stellt somit einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal den §§ 14 ff.
BNatSchG dar. GemalR § 15 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG (2010) ist der Verursacher eines Eingriffs ver-
pflichtet, ,,unvermeidbare Beeintrichtigungen durch MafZnahmen des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege auszugleichen (AusgleichsmafSnahmen) oder zu ersetzen (ErsatzmafSnahmen)”.

Die Zusammenfiihrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz ergibt einen Gesamtbe-

darf von 10.876 Okopunkten, die vom Okokonto der Gemeinde Berkheim abgebucht werden.
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11 ErschlieBung

Wasser

Das Baugebiet wird an das Wasserversorgungsnetz der Gemeinde Berkheim angeschlossen.

Abwasser

Die Abwasserentsorgung entwadssert in die bestehende Ortskanalisation. Die Abwasser werden der

zentralen Klaranlage des Abwasserzweckverbands lllertal zugefiihrt. Die erforderlichen Rahmenbe-

dingungen der Abwasserentsorgung sind somit gegeben.

Stromversorgung

Die Stromversorgung ist gesichert durch den Anschluss an das Versorgungsnetz der Elektrizitats-

werke (EnBW).

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt durch die Entsorgung des Landkreises Biberach. Wertstoffe werden ge-

sammelt und von Verwertungsunternehmen abgeholt.

Fernmeldenetz

Die Versorgung ist gesichert.

12 Flachenbilanzierung

Tabelle 2: Fléchenbilanzierung

Art der Flache GrofRRe der Anteil der
Flache Flache

Offentlicher Verkehrsraum 89 m? 1,6 %

Offentliche Griinfliche 386 m? 6,9 %

Private Baugrundstiicke 4.849m? 87 %

- davon Private Griinfldche - 793 m? 16 %

Gesamtfliche Geltungsbereich 5.479 m? 100 %
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