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Bebauungsplan mit Griinordnung "RottalstralRe Stid" L
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A SATZUNG NACH BAUGESETZBUCH

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13b des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fir Baden-Wirttem-
berg (GemO) in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Be-
bauungsplan , Rottalstrafe Siid” in 6ffentlicher Sitzung am 07.7.2020 als Satzung beschlossen.

Der Bebauungsplan wird gemal® § 13b BauGB in einem beschleunigten Verfahren gemal3 § 13a
BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung gemaRk § 2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach

§ 2a BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe nach § 3 Abs.2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Information verfligbar sind sowie von der zusammenfasssenden Erklarung
nach § 10a BauGB abgesehen. Ferner wird gemal} § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unter-
richtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet. Der Flachennutzungsplan
wird im Wege einer Berichtigung angepasst.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung , Rottalstrafle Siid“ ergibt sich
aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Flurgrundsticke FI.Nr. 38/4, 41/7, 41/8 sowie Teilfl&-
chen der Flurstiicksnummern 41, 41/10, 42/3, 168/1 der Gemarkung Eichenberg und hat eine GréRe
von ca. 0,62ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 07.07.2020.

Beigefiigt ist die Begriindung mit Stand vom 07.07.2020.
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634.

- Verordnung lber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), Neugefasst durch
Bek.v.21.11.2017 |1 3786.

- Verordnung lber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (PlanzZV)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. | S. 1057) gedndert worden ist.

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom 29.
Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019 (BGBI. I S.
706) gedandert worden ist.
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- Gesetz des Landes Baden-Wiirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gean-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018, S. 4).

- Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemQO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: § 4 gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.
Februar 2020 (GBI. S. 37, 40).

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan ,,Rottalstrafle Siid“ bestehend aus dem Textteil
(Seite 1 bis 38), und der Zeichnung in der Fassung vom 07.07.2020 dem Gemeinderatsbeschluss vom
07.07.2020 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza
In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan ,Rottalstrafie Siid”“ der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortstiblichen Bekannt-
machungvom . . gemal § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Berkheim, den__

Biirgermeister Walther Puza
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Bebauungsplan mit Griinordnung "RottalstralRe Stid" L
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. § 9 BauGB

E Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich BP ,,RottalstraBe Siid“

2.1 Art der Baulichen Nutzung

WA Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zulassig sind
1. Wohngebdaude,

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

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

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

2.2 MaR der Baulichen Nutzung

Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ),
GRZ 0,35 .
hier: 0,35
Die zuldssige Grundflache darf durch die Grundflachen von Garagen
und Stellpldatzen mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im Sinne des § 14
BauNVO und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis maximal
50% Uberschritten werden.
WH = Maximal zuldssige Wandhohe fiir Hauptgebaude (WH),
max. 6,20m hier: max. 6,20m
In Meter gemessen ab FuRbodenoberkante (FertigfuBboden) des Erd-
geschosses (FOK) bis Schnittpunkt der AuBenwand mit der Oberkante
Sparren.
EH = Maximal zuldssige Firsthohe fiir Hauptgebaude (FH),
max. 9,00m hier: max. 9,00m

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

www.lars-consult.de Seite 7 von 38
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FOK FertigfuBbodenhohe des Erdgeschosses (FOK)

Die Fertigfulbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
badudes, Garagen und Carports muss 0,30m (ber der fertigen StraRen-
oberkante, gemessen in der Mitte der zur StraRe gewandten Gebau-
deseite betragen.

Die Fertigfulbodenoberkante (FOK) fiir das Erdgeschoss des Hauptge-
badudes, Garagen und Carports ist hierbei wie folgt zu ermitteln: Die
geplanten GebdudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlage wer-
den senkrecht (in Richtung der Grundstilickszufahrten) bis zum Schnitt-
punkt mit dem Fahrbahnrand verldangert. Die dort vorhandenen Ho6-
henwerte der ErschlieBungsstralle werden als Hohenbezugspunkt fur
die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbe-
zugspunkt (hier +0,30m) ergibt die FertigfuBbodenoberkante (FOK) fur
die Bauparzelle.

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise (o)

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

Baugrenze

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

- untergeordneten Bauteilen gem. § 5 Abs. 6 LBO.

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

! Einzelhduser (E) und Doppelhduser (D)

Es sind nur Einzel- und Doppelhduser zulassig.

Fre———1 Umgrenzung fiir Garagen/Carports (GA)

Oberirdische Garagen/Carports (GA) sind nur innerhalb des Baufens-
ters und innerhalb dieser Umgrenzungslinie zuldssig.

Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen gemaR LBO.
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2.4 Verkehrsflachen

Offentliche Verkehrsfliche

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

Privatweg

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

Stellplatze Stellplatze sind in wassergebundener Form, z. B. in Splitt oder Rasen-
pflaster, auszufiihren.

25 Griinordnung

. Pflanzgebot fiir Laubbaum, Lage variabel

Auf jeder Grundsticksflache ist die eigezeichnete Anzahl an Baumen
zu pflanzen. Mindestens ein Baum | oder Il. Ordnung pro Grundstiick
ist stralBenbegleitend anzupflanzen.

Neben heimischen Obstbaumhochstammen sind heimische Laubge-
holze (gem. Pflanzliste, siehe Ziff. 3.2) zu verwenden. Die Mindest-
groRRe der zu pflanzenden Baume I. und Il. Ordnung betragt 16-18cm
Stammumfang. Bereits auf dem Grundstlick vorhandene Baume kon-
nen angerechnet werden.

Die genaue Lage der Anpflanzung auf dem Grundstiick ist variabel. Da-
beiist § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirt-
temberg) zu beriicksichtigen.

. Zu pflanzender Baum, Lage festgesetzt

Entlang des sidlichen Ortsrandes sind zwei gleiche Laubbaume aus
nachfolgender Pflanzliste zu pflanzen:

Bdume I. Ordnung:

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

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
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. Zu pflanzender Obstbaum, Lage variabel

In der gekennzeichneten Griinflache sind entlang der siidlichen Grund-
stiicksgrenzen heimische Obstbdume (Hochstdamme) gemal Anzahl in
der Planzeichnung zu pflanzen.

Private Griinflache

Grinstreifen zur durchgangigen Entwicklung einer standortgerechten
Ortsrandeingrinung am sidlichen Ortsrand mit einer Mindestbreite
von 5,00m.

Die Flache ist als extensive Griinfliche anzulegen und von Bebauung
jeglicher Art freizuhalten.

Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten Laub- und
Obstbdaumen (gem. Ziff. 3.2) auf mindestens 25% der Flache soll ein
durchgangiger, naturnaher Ortsrand entwickelt werden.

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

2.6 Sonstige Planungsrechtliche Festsetzungen

Wohneinheiten Fiir Wohngebaude sind je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte max. 2
Wohneinheiten zulassig

3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen

Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

" Flurstiicksnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Q Bestandsgebaude

Grundstiicksgrenze, Planung

0 Parzellennummer mit FlachengroRe
3953 m?
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m Gebaude, Planung
\
;E’ Garage/Carport, Planung
6,0 BemafBung in Meter
V4 : Uberflutungsfliche HQextrem
3.2 Weitere Hinweise durch Text
Pflanzempfeh- Es wird empfohlen, im Bereich der privaten Griinflichen Gehdlze aus

lungen der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze) zu verwenden:

Bdume I. Ordnung:

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

Feldahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstimme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnul’ Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Schlehe Prunus spinosa
Heimische Rosen R. canina, R. arvensis, R. pimpinellifolia
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Wasserschneeball Viburnum opulus
Ranker:

Waldrebe Clematis spec.

Efeu Hedera helix
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Wilder Wein Parthenocisuss spec.
Schling-Knoéterich Polygonum aubertii

Im Bereich der privaten Griinflaichen und der StraRRe zugewandten Be-
reiche sollte die Verwendung von nicht standortgerechten Gehélzen
sowie buntlaubigen und buntnadeligen Gehdlzen vermieden werden.

Auch sollte die Pflanzung der Gehdlze, die als Zwischenwirt fir die Er-
krankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekdmpfung
der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 11985 S. 2551) gelten, verhindert werden.

Es sollte nur autochthones Pflanz- und Saatgut mit Herkunftsnachwei-
sen verwendet werden.

Landwirtschaft- Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-

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

Immissionen Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Bolzplatz, der unmittelbar
an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes anschlief3t. Der vom
Bolzplatz ausgehende Larm findet sporadisch und zu Zeiten statt,
wenn kein erhéhtes Ruhebediirfnis besteht. Beeintrachtigungen dies-
beziiglich sind daher nicht zu erwarten.

Zur gegenseitigen Ricksichtnahme ist durch den Bauherren eine archi-
tektonische Selbsthilfe der Grundrissplanung vorzusehen (beispiels-
weise Planung der Wohnraume, auf der Sportplatz abgewandten

Seite).
Starkregen/ Aufgrund der Gelandebeschaffenheit und Topographie ist Quell- bzw.
Hangwasser wild abflieRendes Hangwasser aus héher gelegenen Bereichen (v. a.

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

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

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

Bodenschutz

Artenschutz

Archdolgische
Funde

Flachen fiir
Rettungsgerate
der Feuerwehr
auf Grund-

Im Bereich des Talraumes sind hoch anstehende Grundwasserspiegel
bzw. wasserstauende Schichten im Untergrund nicht auszuschliel3en.
Eine Unterkellerung der Gebadude ist daher unter Umstanden nicht
moglich. Falls eine Unterkellerung erfolgt, ist diese in wasserfester
Ausfiihrung (,WeilRe Wanne”) zu erstellen.

Zu geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwer-
ten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grund-
wasser, zur Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein priva-
tes 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, tro-
ckenen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiihren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-
ten zwischengelagert werden.

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

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 bericksichtigen (To-
tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot). Dies
gilt insbesondere fir eventuell notwendige Abbrucharbeiten an beste-
henden Schuppen, unvermeidbare Gehélzrodungen sowie die Baufeld-
freimachung.

Bei Rodungen von Gehdlzen und Baufeldfreimachungen sind die allge-
meinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu be-
achten.

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

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindes-
tens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Bo-
den zu belassen. Die Moéglichkeit zur fachgerechten Dokumentation
und Fundbergung ist einzurdumen.

Die Anfahrt von 14t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen
Objekten ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Gebauden, die von ei-
ner offentlichen StraRe entfernt liegen, miissen zu den

www.lars-consult.de
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stiicken und entsprechenden Grundstiick-stellen mindestens 3,50m breite und
Zufahrten 3,50m hohe Zufahrten vorhanden sein.

Weitere Anforderungen an die Zufahrten und Aufstellflachen richten
sich nach der Verwaltungsvorschrift des Innenministeriums tber Fla-
chen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken (VwV-Feu-
erwehrflachen) in der jeweils giiltigen Fassung.

Ergdnzende Die Gemeinde behalt sich das Recht vor, wahrend der 6ffentlichen Er-

Hinweise schlieBungsmalnahmen uneingeschrankt die bereits verdaulRerten Bau-
parzellen nutzen zu diirfen. Mit dem Tag der Abnahme der Erschlie-
Rungsmalnahmen erlischt dieses Recht.

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

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

Im Sinne des Arten- und Klimaschutzes und zur Ressourcenschonung
sollten sowohl im 6ffentlichen als auch im privaten AulRenbereich nur
insektenfreundliche, energiesparende und indirekte Beleuchtungsanla-
gen vorgesehen werden.

Plangenauigkeit 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 konnen. Dafiir kann seitens der
Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine
Gewahr Gbernommen werden.
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim die Ortlichen Bauvorschriften am
07.07.2020 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom 07.07.2020 und umfasst die Flur-
grundstuicke FI.Nr. 38/4, 41/7, 41/8 sowie Teilflaichen der Flurstiicksnummern 41, 41/10, 42/3, 168/1
der Gemarkung Eichenberg und hat eine GroRe von ca. 0,62ha.Der Lageplan ist Bestandteil dieser
Satzung.

Bestandteile der Satzungen

Die Ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen der Ortlichen Bauvorschrif-
ten (Teil B) und deren Begriindung vom 07.07.2020.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Mérz 2010, letzte ber(ick-
sichtigte Anderung: mehrfach geidndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: § 4 gedndert durch Artikel 17 des Gesetzes vom 11.
Februar 2020 (GBI. S. 37, 40).

- Gesetz Uber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geandert durch Gesetz vom 4.
Februar 2014 (GBI. S. 65).

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach geén-
dert durch Art. 1 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 597, ber. S. 643, ber. 2018, S. 4).

Ordnungswidrigkeiten
Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen Geltungsbe-

reich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschriften zuwider-
handelt.
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Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestitigt, dass die Ortlichen Bauvorschriften, bestehend aus dem Textteil mit Begriin-
dung und die Planzeichnung in der Fassung vom 07.07.2020 dem Gemeinderatsbeschluss vom
07.07.2020 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den .

Blrgermeister Walter Puza
Inkrafttreten

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

Gemeinde Berkheim, den __.

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

2.1 Dachgestaltung

. Zulassige Dachformen: SD

Es sind folgende Dachformen auf den Hauptgebauden zuldssig: SD
(Satteldach).

Mit dem Hauptgebdude direkt verbundene Anbauten, untergeordnete
Bauteile, Garagen und Nebengebadude dirfen andere Dachformen ha-
ben.

Dacheinschnitte sind unzuldssig.

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

Mindest- und Maximalneigung in Grad.
Das festgesetzte HochstmaR gilt flir das Dach des Hauptgebaudes.

Mit dem Hauptgebaude direkt verbundene Anbauten, untergeordnete
Bauteile, Garagen und Nebengebaude dirfen vom Hauptgebaude ab-
weichende Dachneigungen haben.

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

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

Wiederkehre Wiederkehre (gegeniber der AuRenwand vorspringende Bauteile mit

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

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

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

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

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

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

Dachaufbauten Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen
zul3ssig (§ 74 Abs. 1 LBO):
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- Ausfiihrung als sog. Giebelgaube (auch ,stehende Gaube” ge-
nannt) oder als Schleppgaube (letztere zuldssig bei einer Mindest-
Dachneigung des dazugehdrigen Daches des Hauptgebaudes von
35°).

- Breite (AuBenkante ohne Dachiberstand): max. 3,00m.

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

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

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

Solartechnische Solartechnische Anlagen (Photovoltaik- und solarthermische Anlagen)

Anlagen sind zulassig. Solaranlagen missen in gleicher Neigung wie das jewei-
lige Dach ausgefuhrt werden (keine Aufstanderungen) und mussen ei-
nen Mindestabstand von 0,50m gegeniber den Dachrandern aufwei-
sen. Blendwirkungen (z. B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in
den Modulen) sind auszuschlieRRen.

2.2 Gestaltung unbebaute Flache, Einfriedungen, Stellplatze

Bodenmodellie- Veranderungen des natlrlichen Geldandes (Aufschiittungen und Abgra-
rung in den bungen) sind nur zur Integration der Gebaude, befestigten Freiflachen
Grundstiicken und zum Anschluss an die StraRe zugelassen.

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

Auffullungen und Anbdschungen sind mit dem, im Zuge der BaumaR-
nahme, anfallenden Aushub umzusetzen.

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

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

versiegelung festigten AuRenbereichen (z. B. Terrassen) sind auf das notwendige
Mindestmal} zu beschranken. Stellplatze und Zufahrten auf privaten
und 6ffentlichen Grundstiicken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-
gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotterrasen,
Drainpflaster oder als wassergebundene Flachen zulassig.
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Oberflachen- Gesammeltes Niederschlagswasser ist Uber eine bewachsene mindes-
wasser und tens 30cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des
Regenwasser- Grundstickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist liber geeig-

bewirtschaftung nete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zurickzu-
halten. Dabei sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie
A 138 zu beachten.

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

Einfriedungen Einfriedungen zum 6ffentlichen und privaten StraBenraum sind nur als
senkrechte Holzlattenzdune oder Metallzaune mit einer maximalen
Hohe von 1,00m zuldssig. Sockelmauern sind unzulassig.

Einfriedungen zwischen den privaten Grenzen der einzelnen Bau-
grundstlicke werden nach dem Nachbarrecht geregelt.

Sichtschutzmatten, Gabionenzdune oder Mauern jeglicher Art als Ein-
friedung sind im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans unzu-
lassig.

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

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

Pro Wohneinheit sind 2 Stellplatze nachzuweisen.
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C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass

Die Gemeinde Berkheim plant im Ortsteil Eichenberg die Aufstellung des Bebauungsplans mit Griin-
ordnung ,,RottalstralRe Stid“ nach§ 13b BauGB zur Deckung des dringenden ortlichen Bedarfs an
Wohnbauflachen im Gemeindegebiet. Das Baugebiet stellt eine Ortsabrundung (Arrondierung) der
bestehenden Wohnbebauung an der RottalstraBe im Ortsteil Eichenberg dar.

Der Bedarf an Wohnbaufldchen wird bereits aus der 2. Anderung der Fortschreibung Ill des Flichen-
nutzungsplans mit integriertem Landschaftsplan des GVV lllertal ersichtlich. Der Gemeinde Berkheim
liegen mittlerweile Gber 90 dokumentierte Ansiedlungswiinsche vor (Stand 2018), fiir die die Ge-
meinde Wohnbauflachen schaffen moéchte. Eine Entwicklung im Innenbereich ist derzeit nur punktu-
ell moglich und spielt sich liberwiegend im Privaten ab. Die Gemeinde hat derzeit keinen Zugriff auf
groBere bzw. zusammenhangende Flachen/Grundstiicke innerorts. Weder im Hauptort, noch in den
Teilorten.

Die Gemeinde strebt mit ihrer Siedlungspolitik an, dass gerade in den Ortsteilen Wohnraum fiir den
Bedarf der hier lebenden Bevolkerung gedeckt werden kann, um das Sozialgefiige, die Identifikation
und das Dorfleben somit aufrechterhalten und weiterentwickeln zu konnen. Durch die gegenstandli-
che Bauleitplanung sollen maRgeblich fiir die Eichenberger Biirger die Moglichkeit geschaffen wer-
den im Ortsteil bauen und leben zu kénnen.

. Riedmiesen A
nk Pl g &2
L.

Abbildung 1: Ubersichtslageplan BP ,Rottalstrafe Siid“ (ohne MafSstab)
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2 Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB

Die gegenstandliche Aufstellung des Bebauungsplanes mit Griinordnung ,,Rottalstralle Sid” wird im

beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB behandelt. Der Bebauungsplan begriindet die Zulassig-
keit von Wohnnutzungen auf einer zuldssigen Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von we-
niger als 10.000m?, die sich an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieRt. GemaR § 13b

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

Gemals § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB kann im beschleunigten Verfahren von der
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, bei der Bekannt-
machung der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbezoge-
nen Informationen verfligbar sind und von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB werden. Ferner wurde gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB von den Verfahrensschritten zur Of-
fentlichkeits- und Behordenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

3 Planungsrechtliche Vorgaben

3.1 Landesentwicklungsplan und Regionalplan

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

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

GemaR des giltigen 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”.

Im Rahmen der derzeit laufenden Gesamtfortschreibung des Regionalplanes Donau-lller soll die Ge-
meinde Berkheim hinsichtlich der Raumstruktur als ,Siedlungsbereich” ausgewiesen werden. ,,Die
Siedlungstatigkeit in der Region soll sich vorrangig in den Zentralen Orten und den Siedlungsberei-
chen konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbereiche festgelegt sind, sind die Vo-
raussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstarkt vollziehen kann.“ (B Il 2)

Das Plangebiet selbst liegt mit der Gesamtfortschreibung des Regionalplans nunmehr in einem Ge-
biet fir den vorbeugenden Hochwasserschutz (VBG) —PS B | 5.
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,Dem vorbeugenden Hochwasserschutz kommt
in den Vorbehaltsgebieten ein besonderes Ge-
wicht gegenilber anderen raumbedeutsamen
Nutzungen zu. Sie sollen insbesondere von Bau-
flachen, Baugebieten und baulichen Anlagen frei-
gehalten werden. Sofern die Siedlungsentwick-
lung in den Vorbehaltsgebieten fiir vorbeugen-
den Hochwasserschutz und sonstigen Uber-

; & ]wflgbs MJ schwemmungsbereichen, Giberschwemmungsge-
Abbildung 2: Auszug der Raumnutzungskarte des Regional- fahrdeten Bereichen oder Hochwasserentste-
plans Donau-lller (ohne Mafsstab) hungsgebieten unvermeidbar ist, soll durch eine
vorsorgende, an die Naturgefahrensituation an-
gepasste Bauweise das Schadenspotenzial mini-
miert werden”
Der gesamte bebaute Talbereich von Eichenberg befindet sich in dieser geplanten Vorrangflache,
welche sich entlang des gesamten Rottales erstreckt. Durch die reduzierte GRZ (0,35), die Festset-
zung dass Stellplatze und Hofraume ausschlief8lich in wasserdurchladssiger Form errichtet werden dir-
fen, sowie die Hinweise zu Starkregen und Hangwasser wird darauf geachtet, dass durch die Bebau-
ung das grolRraumige Hochwasserrisiko des Rottales durch das gegenstandliche Vorhaben nicht mal-

geblich verandert wird.

3.2 Flachennutzungsplan

Der Gemeindeverwaltungsverband (GVV) lllertal, dem neben der Gemeinde Berkheim auch die Ge-
meinden Kirchdorf/lller, Kirchberg/Iller, Dettingen und Erolzheim angehdren, hat im Januar 2019 die
2. Anderung der Fortschreibung Ill des Fldichennutzungsplanes mit integriertem Landschaftsplan fest-
gestellt.

Der aktuell wirksame Flachennutzungsplan stellt fiir das Plangebiet (iberwiegend Griinland sowie ge-
mischte Bauflachen dar. Aus landschaftsplanerischer Sicht ist die Abrundung des Ortsrandes an die-
ser Stelle stadtebaulich sinnvoll und vertretbar.

Im Bereich des Bauplatzes ,,2“ verlauft von Siid nach Nord eine 20kV-Freileitung.

Aulerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Westen und Osten Mischbauflachen, im Norden
ein sporadisch genutzter Bolzplatz sowie im Slden Gberwiegend Griinland.
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Abbildung 3: Auszug FNP-Fortschreibung Ill — 2. Anderung (Fldchennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan GVV II-
lertal; ohne Maf3stab)

Auf Grund der Anwendung des beschleunigten Verfahrens nach § 13b BauGB muss der Bebauungs-
plan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden. Dieser ist gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 im
Wege einer Berichtigung redaktionell anzupassen.

4 Das Baugebiet

4.1 Lage, GroRRe, Nutzung und Topografie

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt am stidlichen Ortsrand des Ortsteils Eichenberg der
Gemeinde Berkheim (stidlich der RottalstralRe) und hat eine GroRRe von ca. 0,62ha. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke 38/4, 41/7, 41/8 vollstandig und Teilflichen der Flurstiicke 41, 42/3, 168/1. Im
Norden grenzt das Plangebiet an einen Bolzplatz an und ist im Osten sowie Westen von Wohnbebau-
ung umgeben. Sidlich angrenzend befinden sich landwirtschaftliche Nutzflachen.

Das Plangebiet selbst wird zum Zeitpunkt der Planaufstellung Gberwiegend als landwirtschaftliche
Flache genutzt. Im Plangebiet gibt es keinen nennenswerten Bewuchs bzw. Gehdlzbestand.

Das Vorhabensgebiet liegt weitestgehend ebenerdig auf ca. 580m (. NHN. Im westlichen Teilbereich
steigt das Gelande zum innerortlichen Bereich hin an.

Blickbezlige vom Plangebiet bestehen zu den umliegenden Bebauungen, insbesondere der auf der
Westseite, die erhoht auf einer Hangkante liegt. Hier ist insbesondere der Blickbezug zur Kapelle im
Sidwesten an der Sankt-Martin-StralRe zu erwdhnen. Diese Blickbeziehung wird fiir das Plangebiet
und die Umgebungsbebauung bei Durchfiihrung des Vorhabens allerdings aufgrund der erhéhten
Lage der Kapelle nicht verloren gehen. Beeintrachtigungen der Blickbeziehungen sind durch das Vor-
haben als marginal zu bewerten.
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4.2 Geologie, Grund- und Niederschlagswasser

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbe-
reich von Holozanen Auensedimenten und Niedermoorablagerungen.

Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rech-
nen. Ggf. vorhandene organische Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen
fihren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Nachdem keine Vorbelastungen bekannt sind und in den angrenzenden Bereichen keine Auffalligkei-
ten oder Schwierigkeiten bei der Bebauung aufgetaucht sind, wurde kein Baugrundgutachten durch-
gefuhrt. Bei etwaigen geotechnischen Fragen zur Griindung und Statik im Zuge der weiteren Planun-
gen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und

Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden objekt-
bezogene Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-

eurbilro empfohlen.

Erfahrungswerte zeigen, dass das Grundwasser im Gebiet teilweise relativ hoch ansteht. Aufgrund
der Grundwasserndhe zur Oberflache ist ggf. keine Unterkellerung der Gebaude moglich.

Niederschlagswasser ist vorrangig liber eine bewachsene Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb
des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist (ber geeignete MalRnahmen (Dachbe-
grinung, Zisternen, Mulden etc.) zurlickzuhalten. Dabei sind die Vorgaben des DWA-Regelwerkes

M 153 sowie A 138 zu beachten. Die Versickerungsfahigkeit von Niederschlags- und Oberflachenwas-
ser im Baugebiet ist nach Erfahrungswerten der ndheren Umgebung als relativ gering einzustufen.
Bei Bedarf kann Gberschissiges Wasser in das kommunale Trennsystem eingeleitet werden.

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

4.3 Altlasten

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

4.4 Bau- und Bodendenkmaler

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

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

Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4.
Werktags nach Anzeige, unverdandert im Boden zu belassen. Die Mdglichkeit zur fachgerechten Doku-
mentation und Fundbergung ist einzurdumen.

4.5 ErschlieBung und ONPV

Die ErschlieRung des geplanten Wohngebietes erfolgt Giber die Rottalstralle im Norden und wird im
Siden Uber einen Feldweg zusatzlich ansteuerbar sein.

Eichenberg ist durch die Buslinie 250 an das Netz des OPNV angebunden, die Bushaltestelle ist in nur
wenigen Gehminuten vom Plangebiet aus erreichbar.

4.6 Immissionen
Landwirtschaftliche Nutzung

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

Es kann davon ausgegangen werden, dass diese Nutzungen zu keinen Einschrankungen des Bauge-
biets fihren bzw. dass etwaige landwirtschaftlich bedingte Larm-, Geruchs- und Staubemissionen als
ortsliblich zu bewerten sind.

Bolzplatz

Nordlich des Plangebietes befindet sich ein Bolzplatz, der unmittelbar an den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes anschliel3t. Der vom Bolzplatz ausgehende Larm findet sporadisch und zu Zeiten
statt, wenn kein erhdhtes Ruhebediirfnis besteht. Beeintrachtigungen diesbeziiglich sind daher nicht
zu erwarten.
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5 Stadtebauliches Konzept

Wie unter dem Punkt Planungsanlass bereits ausgefiihrt wird, méchte die Gemeinde Berkheim zur
Deckung des dringenden ortlichen Bedarfes Eichenberger Blirger an Wohnbauflachen im gegen-
standlichen Plangebiet Bauflachen fir ca. 6 freistehenden Einzel- bzw. Doppelhduser ausweisen.

Grundsatzlich strebt die Gemeinde im Ortsteil Eichenberg mittel- bis langfristig kein groRflachiges
Siedlungswachstum an, sondern versucht Gber Nachverdichtungen, Innenentwicklungen und kleinfla-
chige AuRenentwicklungen den Wohnflachenbedarf bedarfsgerecht zu decken. Das Plangebiet liegt
am Ubergangsbereich zwischen dem ,,oberen” (Hangkante) und dem ,unteren (Talraum) Ort. Der
nordliche Anschluss ist bereits durchgangig bebaut. Vor diesem Hintergrund fungiert das Plangebiet,
welches im Osten und Westen von Wohnbebauung umgeben ist, an dieser Stelle als Liickenschluss
bzw. Arrondierung des Siedlungsandes von Eichenberg.

Durch die Lage und Anordnung der Baufenster, die Reglementierungen zu Art und Mal’ der baulichen
Nutzung sowie die gezielten gestalterischen Festsetzungen Uber die ortlichen Bauvorschriften soll die
Bebauung des geplanten Gebietes so gesteuert werden, dass einerseits negative oder unverhaltnis-
maRige Beeintrachtigungen der Umgebung und des Ortsbildcharakters vermieden werden und ande-
rerseits klare stadtebauliche Strukturen ablesbar sind, die mit der angrenzenden Bestandsbebauung
harmonieren.

6 Festsetzungskonzept

6.1 Art der Baulichen Nutzung

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

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

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

Seite 26 von 38 www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "RottalstralRe Stid" L

consult
Festsetzungskonzept

6.2 MakR der Baulichen Nutzung
Grundfldachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird auf 0,35 festgesetzt und liegt somit unterhalb der zuldssigen Ober-
grenze fir allgemeine Wohngebiete (WA) nach § 17 BauNVO. Die GRZ orientiert sich an der Umge-
bungsbebauung und behalt somit den ortstypischen Dichtewert bei. Die Versiegelung soll auf das
notwendige Minimum reduziert werden, insbesondere auch um den Wasserrickhalt und das Abfluss-
verhalten bei Starkregenereignissen nicht nachteilig zu beeintrachtigen.

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

Wand- und Firsthéhe

Die Festsetzungen zur Hohenentwicklung von Gebauden im Plangebiet tragen dazu bei, die Baukor-
per einerseits maRvoll in das Geldnde einzubinden und andererseits ein homogenes Ortsbild im inne-
ren Geflige des Baugebietes zu schaffen, die die Umgebungsbebauung miteinbezieht. Durch Regle-
mentierungen zum Mal der baulichen Nutzung sollen anndhernd gleiche Gebdaudevolumen entste-
hen. Hierzu werden Festsetzungen zur maximalen Oberkante des FertigfuBbodens (FOK) und eine da-
rauf bezogene Wandhohe (WH) und Firsthohe (FH) getroffen. Die FOK orientiert sich an der Hohen-
lage der geplanten ErschlieBungsstralen. Mit der FOK soll vorrangig vermieden werden, dass Grund-
stiicke stark modelliert oder aufgefiillt werden, weswegen eine festgelegte Hohe (iber Niveau der Er-
schlieBungsstralRe festgesetzt wird. Von der FertigfuBbodenoberkante ausgehend wird eine fiir das
gesamte Plangebiet einheitliche maximale Firsthohe von 9,00m festgesetzt. Die Wandhdhen werden
mit einem Hochstmal von 6,20m festgesetzt. Ziel ist es, die Hohenentwicklung der Umgebungsbe-
bauung zu Gbernehmen und gleichzeitig die Moglichkeit zu geben addquate Baukorper entwickeln zu
konnen. Die Begrenzung der Firstrichtung nach oben dient neben der Steuerung einer gewiinschten
Entwicklung am Ortsrand auch dazu, keine unverhaltnismaRige Beeintrachtigung (Sichtbezlge, Ver-
schattung etc.) der vorhandenen Bebauung in der ndheren Umgebung zu verursachen.

FertigfuBbodenoberkante (FOK)

Durch die Festsetzung einer FOK soll sichergestellt werden, dass sich Gebdude ohne zu grofle Gebau-
desockel in die vorhandene, weitestgehend ebene Topographie einfligen und dass Gelandespriinge
durch Auffillungen zwischen benachbarten Grundstiicken auf ein Minimum reduziert werden und
zugleich einer Hochwasserfreilegung der Gebaude im Falle eines Starkregenereignisses gewahrlesitet
werden kann. Die FOK wird sowohl fiir das Wohngebaude als auch fur Garagen bzw. Carports festge-
setzt.

Die Fertigfulbodenoberkante (FOK) fir das Erdgeschoss des Hauptgebaudes soll 0,30m tber der
StralRe liegen und ist herbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdudeaulRenkanten der jeweili-
gen baulichen Anlage werden senkrecht (in Richtung der Grundstiickszufahrten) bis zum Schnittpunkt
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mit dem Fahrbahnrand verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieBungsstralRe wer-
den als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt. Der ausgemittelte Hohenbe-
zugspunkt (hier +0,30m) ergibt die FertigfuBbodenoberkante (FOK) flr die Bauparzelle.

6.3 Bauweise und Baugrenzen

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

Uberschreitungen der zeichnerisch festgelegten Baugrenzen sind dabei in geringfiigigem AusmaR mit
untergeordneten Bauteilen gemaR § 5 Abs. 6 LBO, d. h. mit Bauteilen, welche bei der Bemessung der
Abstandsflachen (wie z. B. Dachiliberstdnde, untergeordnete Balkone und Erker etc.) auRer Betracht
bleiben, zuldssig. Nebenanlagen gemal} § 14 BauNVO sind auch auRRerhalb der Baufenster zuldssig.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass neben der gewlinschten stadtebaulichen Grundstruktur die unter-
geordneten Bauteile und Nebenanlagen etwas flexibler angeordnet werden kénnen. Lediglich im Be-
reich der Privaten Griinflache entlang des stidlichen Ortsrandes sind keinerlei bauliche Anlagen (Aus-
nahme Einfriedungen) zulassig, um das Erscheinungsbild des Ortsrandes nicht zu beeintrachtigen und
keine 6kologischen Barrieren zu schaffen.

GemaR den Darstellungen in der Planzeichnung sind oberirdische Garagen (GA) und Carports inner-
halb der Baufenster sowie auch innerhalb der Umgrenzungslinie fiir oberirdische Garagen zulassig.

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

6.4 Verkehrsflachen und ErschlieBung

Der Geltungsbereich liegt sidlich und unmittelbar im Anschluss an die RottalstraRe im Ortsteil Ei-
chenberg.

Die dullere Erschliefung des Plangebietes erfolgt durch die bestehende StraRe RottalstraRe, die in
mittelbarer Weiterfiihrung eine Anbindung an die B 312 besitzt. Mittels der B 312 besteht eine
grundlegende Anbindung zur A 7, die in nur wenigen Autominuten erreichbar ist. Somit ist eine An-
bindung an das tiberortliche StraRennetz gegeben.

Die innere ErschlieBung wird durch die RottalstralRe erfolgen. Von dieser StraRe wird ein Privatweg
(4,00m Breite) die geplanten Wohngebaude im 6stlichen Teilbereich erschlieRen.

6.5 Griinordnung

Ziel der Griinordnung ist fiir eine moglichst durchgangige Durchgrinung mit standortgerechten Ge-
holzen zu sorgen, die die Aufenthaltsqualitdt des Wohnquartiers einerseits anhebt und andererseits
die Einbindung der Bebauung in das freirdumliche Umfeld erméglicht.
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Der Bebauungsplan sieht eine Durchgriinung der privaten Bauparzellen mit einheimischen Laub-
baum- und Obstbaumpflanzungen (Pflanzliste gem. Ziff. 3.2) vor. Auf jeder Grundstiicksflache ist die
eigezeichnete Anzahl an Baumen zu pflanzen. Mindestens ein Baum | oder Il. Ordnung pro Grund-
stlick ist dabei strallenbegleitend anzupflanzen. Bereits auf dem Grundstiick vorhandene Baume kon-
nen angerechnet werden. Die genaue Lage der Anpflanzung auf dem Grundsttick ist variabel.

Die Eingriinung des Plangebietes erfolgt liber eine private Grinflache (5,00m Breite), die mit heimi-
schen Obstbdaumen (Hochstamme) zu bepflanzen ist (Anzahl siehe Planzeichnung). Diese Flache ist
zudem von jeglicher Bebauung freizuhalten. Durch eine lockere Bepflanzung mit standortgerechten
Laub- oder Obstbdumen auf mindestens 25% der Flache soll ein durchgangiger, naturnaher und dorf-
typischer Ortsrand mit Streuobstbestanden entwickelt werden. Die historisch gewachsenen Eingri-
nungsstrukturen im Bereich der Hangkante/Rottal werden sollen mit diesem Griinkonzept aufgegrif-
fen und weitergefiihrt werden.

In der Gesamtheit entsteht hierdurch eine 6kologisch hochwertige und wirksame Ortsrandeingri-
nung, die ebenso die stadtebaulichen Anforderungen eines Ortsrandes erfillt. Durch die lockere
Durchgriinung wird zusatzlich der Schlagschatten reduziert, der ansonsten durch eine durchgehende
Hecke als Eingriinung entstehen wiirde. Insgesamt wirkt sich die geplante Ortsrandeingriinung neben
ihrer 6kologischen Wertigkeit somit positiv auf die Belichtung der Grundstiicke aus und die Wohnver-
haltnisse werden sichtlich aufgewertet.

Als neuer Ortseingang und ,Eingangstor” an dieser Stelle (RottalstraRe) sollen zwei Baumpflanzungen
vorgenommen werden, die den Siedlungskorperrand mit dem freiraumlichen Umfeld verbindet und
visuell den Beginn der Bebauung in Eichenberg darstellen sollen.

7 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

7.1 Dachgestaltung

Ein wesentliches Merkmal der stadtebaulichen Gestaltung ist die Festlegung von Satteldachern mit
einer Dachneigung von 20-45°. Zielsetzung ist— auch in Bezug auf die umgebende Bebauung — eine
moglichst einheitliche Dachlandschaft zu erhalten bzw. den baulichen Charakter von Eichenberg mit
den dorflichen Strukturen zu bewahren. Die festgesetzten Dachformen sollen ein insgesamt einheitli-
ches und homogenes Bild ergeben. Die Festsetzung von Sattelddchern als einzig zuldassige Dachform
wird einheitlich fur einsehbare und ortsbildpragende Baugebiete in Ortsrandlage in der gesamten
Gemarkung Berkheim und damit auch in allen Ortsteilen vorgenommen.

Von einer Festlegung der Hauptfirstrichtung wurde hierbei zugunsten einer etwas freieren Anord-
nung der Gebdude durch die Bauwerber abgesehen; dies wird in Eichenberg mit teilweise wechseln-
den Firstrichtungen im Umfeld als dorfgerecht und fiir vertretbar erachtet. Somit ist auch eine wirt-
schaftliche Nutzung von Sonnenenergie moglich.

Weitere wichtige gestalterische Steuerungen der Dachlandschaft erfolgen durch die textlichen Fest-
setzungen zur Dachgestaltung. Anbauten, untergeordnete Bauteile, Garagen und Nebengebaude
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diirfen vom Hauptgebdude abweichende Dachformen und -neigungen aufweisen.

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

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

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

7.2 Weitere Ortliche Bauvorschriften
Bodenmodellierung

Um ein gesamtheitliches und harmonisches Bild des Plangebietes zu erreichen, werden Veranderun-
gen des natirlichen Gelandes reglementiert. So sind Aufschiittungen und Abgrabungen nur zur In-
tegration der Gebaude, befestigten Freiflichen und zum Anschluss an die StralSe zugelassen. Abgra-
bungen angrenzend zur 6ffentlichen ErschlieBung sind unzuldssig. Garagen in Kellergeschossen mit
entsprechenden Zufahrten sind nicht erlaubt (§ 74 Abs. 3 LBO). Angleichungen des Geldndes an das
Niveau der Nachbargrundstiicke sind zuldssig. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass das Erschei-
nungsbild des Quartiers nicht durch Stitzmauern und/oder Boschungen beeintrachtigt bzw. domi-
niert wird. Zudem soll der natirliche Wasserabfluss nicht durch kiinstliche Aufschiittungen verandert
/ beeintréchtigt werden.

Bodenversiegelung

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

Oberflaichenwasser und Regenwasserbewirtschaftung

Gesammeltes Niederschlagswasser ist Gber eine bewachsene mindestens 30cm machtige Oberbo-
denschicht flachenhaft innerhalb des Grundstiickes zu versickern. Das Niederschlagswasser ist Gber
geeignete MalRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden etc.) zurlickzuhalten. Dabei sind die Vor-
gaben des DWA-Regelwerkes M 153 sowie A 138 zu beachten.
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Die Versickerungsfahigkeit von Niederschlags- und Oberflachenwasser im Baugebiet ist nach Erfah-
rungswerten als relativ gering einzustufen. Bei Bedarf kann lberschissiges Wasser in das kommunale
Trennsystem eingeleitet werden.

Vorgdrten

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

Einfriedungen

Festsetzungen zu Einfriedungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie stadtebaulich wirksam wer-
den. Zum o6ffentlichen und privaten Straflenraum hin sind nur bestimmte Materialien wie senkrechte
Holzlattenzaune oder Metallzdune mit einer maximalen Hohe von 1,00m zuldssig, um hohe Mauern
mit wandartiger Wirkung zu vermeiden. Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken, die nicht in den 6f-
fentlichen Raum wirken, werden nicht geregelt; hier gilt das Nachbarrecht. Das stadtebauliche Ziel
der Gemeinde Berkheim ist, ein einheitliches dorflich gepragtes Ortsbild zu erhalten.

An Kreuzungsbereichen durfen Sichthindernisse zur Sicherung der Verkehrssicherheit — einschlieBlich
Straucher, Hecken und Einfriedungen — eine Hohe von 0,90m Uiber Fahrbahn nicht Gberschreiten.

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

Stellplatze

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

8 Naturschutzfachliche Belange

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,RottalstraBe Stid“ wird gemaR § 13b BauGB im beschleunigten
Verfahren aufgestellt. Von einer Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Erstellung
eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB wird daher abgesehen. Um Konflikte zu vermeiden, wur-
den dennoch die naturschutzfachlichen Belange geprift. Die Ermittlung und Bereitstellung von Aus-
gleichsflachen/-maRnahmen ist jedoch nicht erforderlich.
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Das Gelande befindet sich auf einer Héhe von ca. 580 m i. NHN und liegt im Talbereich der Rot. Ge-
wasser sind nicht vorhanden.

Der Geltungsbereich schlieft unmittelbar stidlich an die Bestandsbebauung entlang der ,,Rottal-
stralle” und , Australle” an. Innerhalb des Geltungsbereichs liegt eine sehr kleine Geholzgruppe. Ein
grofRerer Baum steht knapp auRerhalb des Projektgebietes. Die Flachen werden derzeit landwirt-
schaftlich als Griinland und im Westen als Weide genutzt. Zudem verlduft nérdlich in einer Entfer-
nung von ca. 300m die BundesstraRe 312. Das Plangebiet befindet sich in einem landlichen, landwirt-
schaftlich gepragten Kontext mit landwirtschaftlichen Betrieben im Umfeld.

Mensch

Das Plangebiet schlieRt direkt nordlich an den Sportplatz Eichenberg mit Bolzplatz, Spielplatz und ei-
nem kleinen Wirtschaftsgebaude mit integrierter Bushaltestelle, an. Der Erholungswert innerhalb des
Plangebietes selbst ist aufgrund seiner Kleinrdumigkeit und seiner landwirtschaftlichen Pragung ge-
ring. Der bestehende Weg in Richtung Stiden eignet sich fur Spaziergdanger. Diese Funktion wird
durch die vorliegende Planung jedoch nicht beeintrachtigt.

Im stdlichen Ortsgebiet von Eichenberg liegt ein als Erholungswald Stufe 1b ausgewiesener Waldbe-
reich. Rund um die Siedlung verteilt befinden sich weitere als 1b und vor allem als 2 eingestufte Erho-
lungswalder. Erholungswalder sind Waldflachen mit besonderer Bedeutung fiir die Erholung der Be-
volkerung. Stufe 2 umfasst dabei Walder mit relativ groRer Bedeutung, Stufe 1b mit groRer Bedeu-
tung flr die Erholung.

Beeintrachtigungen der Wohnfunktion fiir umliegende Wohnbebauungen sind nur wahrend der Bau-
phase durch Ldrm- und Staubemissionen zu erwarten, nicht jedoch aufgrund des (dauerhaften) Ver-
lustes von Erholungsraumen. Da die Gbergeordnete Erschlieung von bereits bestehenden StralRen
(RottalstralRe) erfolgt, sind keine erheblichen bzw. unverhéltnismaRigen, verkehrsbedingten Beein-
trachtigungen in den angrenzenden Wohngebieten zu erwarten.

Von der etwa 300m ndérdlich verlaufenden BundesstraRe 312 kdnnen gewisse Larmemissionen auf
das Projektgebiet einwirken.

Grundsatzlich ist aufgrund der Lage im landlichen Kontext von den Ublichen Schall-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen durch die Landwirtschaft auszugehen.

Blickbeziige vom Plangebiet bestehen zu den umliegenden Bebauungen, insbesondere der auf der
Westseite, die erhoht auf einer Hangkante liegt (v. a. auch zur Kapelle im Stidwesten an der Sankt-
Martin-StraRe). Nordlich an der RottalstraRRe liegt ein ortsbildpragendes Haus, zu dem von den 6stli-
chen Bereichen des Geltungsbereichs Blickbeziehungen bestehen. Der gréRere landwirtschaftliche
Betrieb slidostlich des Plangebiets dagegen ist lediglich von den westlichen Bereichen aus einsehbar.
Im Osten wird die Blickbeziehung von der vorhandenen Bebauung unterbrochen.

In Richtung Siiden reicht der Blick weit in das Rottal. Diese Blickbeziehung wird bei Durchfiihrung des
Vorhabens allerdings nur fiir wenige der vorhandenen Wohnhauser eingeschrankt.

Seite 32 von 38 www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "RottalstralRe Stid" L

consult
Naturschutzfachliche Belange

Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt

Das Plangebiet gehort zur Naturraum-Haupteinheit Donau-lller-Lech-Platten und dort zur Naturraum-
Untereinheit ,Holzstocke”.

Im Geltungsbereich liegen keine Schutzgebiete gemaR §§ 23-29 BNatSchG und auch keine Natura-
2000-Gebiete. AuRerdem befinden sich auch keine amtlich kartierten und keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) bzw. § 33 Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg (NatSchG BW) innerhalb des Plangebiets. Im ndheren Umfeld gibt es folgende Schutz-
gebiete und Biotope (mit Angabe der Entfernung zum Geltungsbereich):

- Landschaftsschutzgebiet Nr. 6.26.007 ,lller-Rottal” (rund um die Ortschaft Eichenberg, vgl. Abbil-
dung 3)

- 350m ostlich: FFH-Gebiet Nr. 7825311 ,,Rot, Bellamonter Rottum und Dirnach”
- 200m sidwestlich: Biotop-Nr. 179264260216 ,,Feldgeh6lze um Eichenberg”

- 180m nordwestlich: Biotop-Nr. 179264260206 ,Hecken und Feldgeholze nordlich Eichenberg”

- 375m Ostlich: Biotop-Nr. 279264262335 ,,Strukturreicher Waldbestand O Eichenberg”

Abbildung 4: Lage der angrenzenden amtlich kartieren Biotope und Schutzgebiete, Pink: Biotop, Dunkelgriin: Waldbiotop,
Hellgriin: LSG, Blau: FFH-Gebiet, Rot: Geltungsbereich BP

Eine negative Beeinflussung dieser Biotope/Schutzgebiete aufgrund der zukiinftigen Nutzung des
Geltungsbereichs kann aufgrund der Entfernung, der bereits bestehenden Nutzung und der geringen
Auswirkungsintensitdt ausgeschlossen werden.

Der westliche Bereich des Plangebiets ist eingezaunt und wird aktuell als Pferdekoppel genutzt. Da-
neben verlauft ein Schotterweg, an dem eine Baumreihe bestehend aus jungen Buchen und einer
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Birke wachst. Der mittige Geltungsbereich wird als Intensivgriinland genutzt und ist nordlich von ei-
nem Schotterweg und dem dahinter befindlichen Bolzplatz, an dessen Ostlichen Rand eine Eiche
steht, begrenzt. Im Siiden schlieRt weiteres Griinland an.

Auf dem norddstlichen zum Geltungsbereich gehdrigen Grundstick ist bereits ein Wohnhaus mit
Garten vorhanden. Dieses liegt jedoch aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

Das Untersuchungsgebiet weist verschiedene Strukturen auf, die streng geschiitzten Arten des An-
hangs IV der FFH-Richtlinie sowie der EU-Vogelschutzrichtlinie potenziell als Lebensraum dienen kén-
nen. Diese wurden Anfang 2020 durch eine Relevanzbegehung festgestellt. Im Bericht zur Relevan-
zuntersuchung (LARS consult, 2020) wird empfohlen, das Vorkommen von Brutvégeln und Zau-
neidechsen im Vorfeld durch vertiefende Untersuchungen zu klaren.

In Absprache mit der Unteren Naturschutzbehorde wurde eine artenschutzrechtliche Kartierung
durchgefiihrt. Im Eingriffsbereich ist lediglich ein Brutpaar des Griinfinken vorhanden. Weitere Vogel-
arten wie Bachstelze, Hausrotschwanz, Stieglitz, Feldsperling und Bluthanfling wurden im Umfeld bei
der Nahrungssuche erfasst, sind jedoch durch den Eingriff nicht betroffen. Feldlerchen oder andere
Offenlandarten wurden im Umfeld nicht festgestellt. Bei Gehdlzentfernungen sind die allgemeinen
Schutzzeiten (1. Marz bis 30. September) einzuhalten.

Die als potenzielles Zauneidechsenhabitat erfasste Flache ist aufgrund hoher und dichter Vegetation
weniger geeignet, als zum Zeitpunkt der Relevanzprifung eingeschéatzt. Bei den 3 bisher durchgefiihr-
ten Begehungen konnten keine Tiere nachgewiesen werden. Zur Sicherheit wird eine weitere Bege-
hung im Herbst durchgefiihrt.

Grundsatzlich sind im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches
im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu berucksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadigungsverbot) sowie die
Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes nach § 39 BNatSchG (Rodungen von Gehdlzen und
Baufeldfreimachungen nur auBerhalb der allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhal-
ten.

Die Wirkung einer Bebauung der landwirtschaftlichen Nutzflachen sowie der Gehdlzbestdande im Su-
den des Siedlungsgebiets auf potenziell vorkommende relevante Tierarten muss noch abschlielend
geklart werden. Entsprechende Artnachweise machen moglicherweise die Ergreifung von zusatzli-
chen ArtenschutzmalRnahmen notwendig. Nach derzeitigem Kenntnisstand ergeben sich keine erheb-
lichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen, biologische Vielfalt.

Boden und Flache

Der Untersuchungsraum ist gemaR Bodenubersichtskarte 1:200.000 (Quelle: maps.lgrb-bw.de) den
,Auengleyen” sowie den ,Parabraunerden aus Loss und Lésslehm” zuzuordnen. Fir die landwirt-
schaftliche Nutzflache im Untersuchungsgebiet liegt eine mittlere Ertragsfunktion vor. Teilweise sind
die Flachen aufgrund des verhaltnismaRig hoch anstehenden Grundwassers nur zur Grinlandnutzung
geeignet. Die Boden weisen zwar einen hohen Lehmgehalt auf, jedoch ist die Filter- und Pufferfunk-
tion aufgrund der Grundwassernahe als gering zu bewerten. Eine gewisse Vorbelastung der Béden
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besteht infolge der landwirtschaftlichen Nutzung (Eintrag von Nahrstoffen, Verdichtung von Boden).
Im 6stlichen Teil des Planungsraums liegen stark grundwasserbeeinflusste Béden mit Bedeutung als
Standort fiir die natirliche Vegetation.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen fachlichen Vorgaben zu beriicksichtigen (,,Das
Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, Bodenschutz 24, Landesanstalt fir
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2012 sowie Okokonto-Verordnung —
OKVO vom 19. Dezember 2010). Dies gilt sowohl fiir Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des
vorhandenen Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen eingebracht werden. Der Erdaushub
sollte bis zum sachgerechten Einbau in Mieten zwischengelagert werden.

Bei den Schutzgitern Boden/Flache ergeben sich im Zuge des neu ausgewiesenen Wohngebiets un-
vermeidliche, projektbedingte Auswirkungen durch Versiegelung und Umlagerung von Boden. Hier
ist allerdings zu berlcksichtigen, dass der Grad der Versiegelung durch entsprechende Festsetzungen
und Hinweise des Bebauungsplanes sowie durch die Festlegung einer entsprechenden Grundflachen-
zahl (GRZ maximal 0,35) gering gehalten wird.

Wasser

Der Untersuchungsraum ist im Westteil der hydrogeologischen Einheit ,,librige Molasse (GWG)“ und
im Ostteil den ,fluvioglazialen Kiesen und Sanden im Alpenvorland (GWL)“ zuzuordnen. Das bedeu-
tet, dass es sich um ergiebige Porengrundwasserleiter handelt. Die (ibergeordnete Grundwasserfliel3-
richtung wird analog zum Verlauf der Rot erwartet und damit vermutlich Richtung Norden verlaufen.
Im 6stlichen Teil des Planungsraums herrscht ein geringer Grundwasserflurabstand. Detailliertere In-
formationen zur Grundwasserqualitat liegen derzeit nicht vor.

Stillgewadsser kommen im Untersuchungsgebiet nicht vor. Etwa 350m 0stlich des Projektgebietes ver-
[auft die Rot. Dort liegt gemals Kartendienst der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wirttemberg ein
amtlich festgesetztes Uberschwemmungsgebiet vor, das das Plangebiet allerdings nicht betrifft.

Das nachstgelegene Trinkwasserschutzgebiet liegt westlich des Projektgebietes in etwa 500m Entfer-
nung.

Das Bauvorhaben koénnte sich in erster Linie durch eine verringerte Versickerungsfahigkeit infolge der
Versiegelung bzw. Uberbauung auswirken. Allerdings wird angestrebt, das anfallende Oberflachen-
wasser innerhalb des Geltungsbereichs bzw. der privaten Grundstiicke flachig Gber die belebte Bo-
denzone versickern zu lassen. Die Grundwasserneubildungsrate verschlechtert sich daher nicht maR-
geblich. Erhebliche negative Auswirkungen auf FlieRgewasser oder Trinkwasserschutzgebiete sind
aufgrund der grundsatzlichen Standortgegebenheiten und Entfernungen zum Projektgebiet auszu-
schlielRen.

Laut Bericht zu den Starkregengefahrenkarten Berkheim (Herzog + Partner, 2020) sind bei einem
Starkregenereignis in Eichenberg vor allem die Ortslage slidlich der RottalstralRe betroffen. Die Was-
sertiefen sind hier hoch, da die RottalstraBe hoher liegt und das Wasser nicht gut abflieen kann. Ins-
besondere in den dem Hang zugeneigten westlichen Grundstiicksbereichen sind von den Bauherren
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im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Ober-
flachenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und Tiren, ebenerdige Hausein-
gadnge an der Hangseite usw., vgl. Kap. 3.2). Aufgrund des geringen Grundwasserflurabstandes ist ggf.
keine Unterkellerung der Gebdaude moglich.

Klima und Luft

GroRraumig betrachtet liegt der Untersuchungsraum der naturraumlichen Gliederung nach in den
Donau-lller-Lech-Platten. Die iberregionale Klimasituation im Plangebiet ist im Wesentlichen von
den fur Mitteleuropa typischen Westwindwetterlagen gepragt, die im Voralpenland durch die stau-
ende Wirkung der Alpen verdandert werden. Hierdurch kommt es zu einer messbaren Erhéhung der
Niederschldge. Das in ca. 10km Entfernung stidostlich gelegene Memmingen hat ein gemaRigt war-
mes Klima. Die Jahresdurchschnittstemperatur liegt hier bei 7,6°C, der durchschnittliche Jahresnie-
derschlag bei 943 mm. Juni ist hier der niederschlagreichste Monat, Februar der Monat mit den ge-
ringsten Niederschldgen. Der warmste Monat ist Juli, der kdlteste Januar.

Das Schutzgut Klima/Luft ist vom Vorhaben nur insofern betroffen, dass die im Projektgebiet gelege-
nen Wiesenflachen zukiinftig nicht mehr als Kaltluftentstehungsflachen zur Verfiigung stehen wer-
den. Aufgrund der relativ geringen Fliche und der Eignung der umgebenden Acker und Wiesen als
Kaltluftproduzenten ist die landwirtschaftliche Nutzflache im Plangebiet jedoch kein unverzichtbarer
Produzent von Kalt- bzw. Frischluft flir die angrenzenden Ortsbereiche.

Es ergeben sich baubedingte Emissionen, die jedoch zeitlich beschrankt und nicht erheblich sind. An-
schlieBend sind aufgrund der Wohnnutzung keine erheblichen, zusatzlichen Emissionen durch Ver-
kehr oder die Wohnanlagen und deren Bewohner zu erwarten. Durch die griinordnerischen MaRnah-
men (Pflanzung von mehreren Einzelbdumen, Ortsrandeingriinung) und den relativ geringen Versie-
gelungsgrad soll der Eingriff insgesamt soweit als moglich minimiert werden.

Kulturelles Erbe und Sachgiiter

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Sollten bei Erdarbeiten wider Erwarten archdolo-
gische Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber,
Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungs-
prasidium Stuttgart (Abt. 8) unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sach-
gerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werktags nach Anzeige, unverdndert im
Boden zu belassen. Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich eine kleine Kirche/Kapelle (,,Kdppale Eichenberg”), die al-
lerdings durch das Vorhaben nicht betroffen ist.

Die bestehenden landwirtschaftlichen Flachen innerhalb des Projektgebietes sind nicht als Sachgut
einzustufen. Die mittig von Nord nach Suid durch das Plangebiet verlaufende Mittelspannungsleitung
bleibt in ihrem Bestand erhalten.
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Landschaft

Das Plangebiet ist aufgrund der topographischen Situation besonders aus Richtung Siiden und der
StralRe im Slidosten relativ gut einsehbar. Im Norden, Osten und Westen wird die Einsehbarkeit dage-
gen durch die vorhandene Bebauung etwas reduziert. Insgesamt liegt aufgrund der landwirtschaftlich
recht intensiv genutzten Flachen und den nur sehr kleinflachigen Geholzbestanden keine besonders
hochwertige Bestandssituation hinsichtlich des Schutzgutes Landschaftsbild vor.

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft sind folglich relativ gering, da einerseits keine héher-
wertigen Bereiche betroffen sind und es andererseits ein ausdrickliches Ziel der gegenstandlichen
Planung ist, eine landschafts- und ortsbildgerechte Bebauung des Geldandes zu erreichen.

Aufgrund der Kleinrdumigkeit der geplanten erganzenden Wohnbebauung und der Einpassung der
Flachen in den bestehenden Ortsrand ergeben sich daher beim Landschaftsbild durch die Umsetzung
der Planung grundsatzlich keine nennenswerten (neuen) negativen Blickbeziehungen. Dazu tragt
auch das griinordnerische Konzept (Durchgrinung der privaten Parzellen mit einheimischen Laub-
und Obstbaumpflanzungen, Eingriinung durch Entwicklung eines durchgangigen, naturnahen Orts-
randes mit Streuobstbestdnden, Gestaltung des Ortseingangs durch zwei Baumpflanzungen) bei.

Fazit

Zusammenfassend betrachtet erscheinen die projektbedingten Auswirkungen auf Natur und Land-
schaft im Geltungsbereich demnach als nicht erheblich. Unabhadngig davon sind im vorangegangenen
Kapitel entsprechende Handlungsempfehlungen formuliert, um gegebenenfalls (bei Bedarf) im Ein-
vernehmen mit der zusténdigen Behorde entsprechende Schutz- und Vermeidungsmalinahmen zur
Vermeidung von negativen Auswirkungen zu ergreifen.

9 ErschlieBung
Wasser und Abwasser

Das Baugebiet wird an das Wasserver- und -entsorgungsnetz der Gemeinde Berkheim angeschlossen.
Schmutzwasser ist grundsatzlich und vollstandig an die 6ffentliche Schmutzwasserkanalisation anzu-
schlieRen.

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. Die Millabfuhr erfolgt an der Rottalstralle.
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Fernmeldenetz

Der Anschluss an das Leitungsnetz der Deutschen Telekom ist gesichert.
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