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A SATZUNG

Uber a) die Einbeziehung von einzelnen AuBenbereichsflichen in den im Zusammenhang bebauten
Ortsteil im Bereich , LindenstraRe-Nord“

Uber b) die Ortlichen Bauvorschriften zur Einbeziehungssatzung im Bereich , LindenstraRe-Nord*“
Der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim hat am 22.10.2019

a) gemal Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

b) gemaR der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, mehr-
fach geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

i.V.m. Art. 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemQO) in der Fas-

sung vom 24. Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: § 39 gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186) die Einbeziehung von einzelnen AuRenbereichsflachen in den im

Zusammenhang bebauten Ortsteil im Bereich , LindenstraRe-Nord“, sowie die Ortlichen Bauvorschrif-
ten zur Einbeziehungssatzung im Bereich , LindenstralRe-Nord” als Satzung beschlossen.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
IS.3634).

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1S.3786).

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Gesetzes vom
04. Mai 2017 (BGBI. I S. 1057).

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Médrz 2010, mehrfach
geandert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313).

- Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom
24. Juli 2000, letzte beriicksichtigte Anderung: § 39 gedndert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186).

- Gesetz Giber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 2019
(BGBI. | S. 706) gedndert worden ist.
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Die Einbeziehungssatzung wird gem. § 34 Abs. 6 BauGB im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich

Die Einbeziehungssatzung der Gemeinde Berkheim umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicks-
Nummern 454 und 454/5 der Gemarkung Berkheim. MaRgebend ist die Abgrenzung durch den Gel-
tungsbereich im zeichnerischen Teil (Stand vom 22.10.2019) im MaRstab 1:1.000.

§ 2 Bestandteile der Satzung

a) Fir die Einbeziehungssatzung ,LindenstraBe-Nord“ sind malRgebend:
e die Planzeichnung vom 22.10.2019
e die Planungsrechtlichen Festsetzungen vom 22.10.2019

Diese sind Bestandteil der Satzung Uber die Einbeziehung einzelner AuBenbereichsflaichen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Bereich ,LindenstraRe-Nord“.

b) Fir die ortlichen Bauvorschriften zur Einbeziehungssatzung , Lindenstrae-Nord“ sind malige-
bend:

e die gemeinsame Planzeichnung zur Einbeziehungssatzung ,LindenstraBe-Nord“ vom
22.10.2019

e die Ortlichen Bauvorschriften zur Einbeziehungssatzung , LindenstraBe-Nord“ vom
22.10.2019

Diese sind Bestandteil der Satzung Uber die Einbeziehung einzelner AuRenbereichsflachen in den im
Zusammenhang bebauten Ortsteils im Bereich , Lindenstrale-Nord“.

c) Beigefiigt ist die gemeinsame Begriindung vom 22.10.2019

§ 3 Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von §74 LBO handelt, wer den aufgrund von §74 LBO ergangenen Ortlichen
Bauvorschriften dieser Satzung zuwiderhandelt. Die Ordnungswidrigkeit kann gemaR §75 LBO mit ei-
ner GeldbuRe geahndet werden.
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§ 4 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Im Geltungsbereich wird die Gberbaubare Grundstiicksflache gemals § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB mittels
einer Baugrenze festgesetzt. Zudem erfolgt die Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl (GRZ)
von 0,30.

Die zwischen den Baugrenzen und den StraBenflachen bestehenden Grundstiicksflachen gelten als
nicht Gberbaubare Grundstiicksstreifen. Auf diesen nicht Gberbaubaren Flachen diirfen Nebenanla-
gen i. S. von §14 Baunutzungsverordnung (BauNVO), d. h. Hochbauten, Stellplatze und Garagen und
sonstige Nebenanlagen, z. B. Lagerflachen usw. nicht zugelassen werden (§ 12 Abs. 6 und § 14 Abs. 1
BauNVO).

Nebenanlagen, welche nach §14 BauNVO in einem Baugebiet auch auRerhalb der Baugrenzen zulas-
sig sein konnen, dirfen innerhalb des vorgenannten Anbauverbots nicht ohne die ausdriickliche Zu-
stimmung der StraBenbauverwaltung zugelassen werden. Nach der LBO genehmigungsfreie Anlagen
bedirfen in diesem Bereich der Genehmigung des Stralenamtes.

Es sind nur Einzelhduser zulassig. Die Gebaudehdhe wird durch eine maximale Wandhohe (WH) von
4,2 m, gemessen ab der Oberkante des FertigfuRbodens bis zum Schnittpunkt mit der AuRenkante
der Dachhaut, geregelt. Die FertigfuRbodenhdhe entspricht der zugeordneten StraBenoberkante mit
einer maximalen Abweichung von +0,30m. Die maximale Fertigfubodenhohe fiir das Erdgeschoss ist
hierbei wie folgt zu ermitteln: Die geplanten GebdaudeauRenkanten der jeweiligen baulichen Anlagen
werden senkrecht (in Richtung der Grundstlickszufahrten) bis zum Schnittpunkt mit dem Fahrbahn-
rand verlangert. Die dort vorhandenen Hohenwerte der ErschlieRungsstrale bzw. des Gehweges
werden als Hohenbezugspunkt fiir die jeweilige Bauparzelle ausgemittelt.

Die Festsetzung der 5,0 m breiten privaten Griinfliche mit Zweckbestimmung (s. Planzeichnung)
dient der Ortsrandeingriinung. Mindestens 25 % der privaten Griinflache sind mit standortgerechten,
einheimischen Laubbdumen bzw. Strauchern oder drei Streuobstbdaumen zu bepflanzen. Es wird
empfohlen, Geholze aus der nachfolgenden Liste (einheimische Gehdlze gemaR Pflanzliste Landrats-
amt Biberach) zu verwenden. Der § 16 Abs. 1 Nr. 5 NRG BW (Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttem-
berg) ist zu berlicksichtigen.

Biume I. Ordnung:

Acer platanoides — Spitzahorn
Acer pseudoplatanus — Bergahorn
Prunus avium — Vogelkirsche
Quercus robur — Stieleiche

Tilia cordata — Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Bdume Il. Ordnung:

Acer campestre — Feldahorn
Carpinus betulus — Hainbuche
Sorbus aucuparia - Eberesche
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Obstbaumhochstamme: Im Raum typische Kern- und Steinobstarten

Straucher:

Cornus sanguinea — Hartriegel

Corylus avellana — Haselnuss

Euonymus europaeus — Pfaffenhiitchen

Ligsustrum vulgare — Liguster

Lonicera xylosteum — Heckenkirsche

Prunus spinosa — Schlehe

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

Viburnum opulus — Gemeiner Schneeball

Im Bereich der privaten Griinflaichen und der StraRe zugewandten Bereiche ist die Verwendung von
nicht standortgerechten Geholzen sowie buntlaubigen und buntnadeligen Gehélzen zu vermeiden.

Zu vermeiden ist auch die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr die Erkrankungen im
Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverord-
nung vom 20.12.1985, BGBI.I. 1985 S. 2551) gelten.

Festsetzung einer 6,0m breiten o6ffentliche StraRenverkehrsflache.

§ 5 Ortliche Bauvorschriften

Im Geltungsbereich sind fiir Hauptgebadude nur Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 25 bis
38° zuldssig. Fur Garagen und Nebenanlagen sind nur Sattelddcher (SD) mit einer Dachneigung von
15 bis 38° zuldssig oder Flachdacher (FD).

§ 6 Naturschutzfachlicher Ausgleich

Fiir die Einbeziehungssatzung sind gemal § 34 Abs. 5 Satz 4 BauGB die entsprechenden Anwendun-
gen der Bestimmungen des § 1a Abs. 2 und 3 BauGB sowie § 9 Abs. 1a BauGB vorgesehen. Die ge-
plante Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal} § 14 Abs. 1 BNatSchG und § 14
NatSchG dar. Grundsatzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punkte-
vergabe der ,,Okokontoverordnung” (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fiir Um-
welt, Naturschutz und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten
MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO).

Der notwendige naturschutzfachliche Ausgleich von 11.365 Okopunkten wird in Form von Abbuchun-
gen aus dem Okokonto der Gemeinde Berkheim erbracht.
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§ 7 Hinweise

Niederschlagswasserbeseitigung:

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal’ zu beschrdanken. Stellplatze und Zufahr-
ten auf privaten und 6ffentlichen Grundstiicken sollen mit versickerungsfahigem Material, z.B. als
Rasen-Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-Rasen, Drain - Pflaster oder
als wassergebundene Flachen ausgefiihrt werden.

Das gesamte anfallende private Oberflachenwasser darf nicht auf den 6ffentlichen Grund geleitet
werden. Die Versickerung von nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser ist genehmi-
gungsfrei, soweit die Anforderungen einer Rechtsverordnung nach § 46 Abs. 3 WG eingehalten wer-
den. Bei der Rechtsverordnung handelt es sich um die ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt
und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser” vom 22.03.1999.

Gesammeltes Niederschlagswasser sollte flachig auf eigenem Grund versickert werden oder ist in
den bestehenden gemeindlichen Mischwasserkanal einzuleiten. Sollte eine flachige Versickerung
nicht moglich sein, sondern eine Versickerung liber Rigolen- oder Sickerrohre erfolgen, muss hierfir
eine wasserrechtliche Erlaubnis beim Landratsamt Biberach, Wasserwirtschaftsamt beantragt wer-
den. Hierfir sind die notwendigen Planunterlagen in dreifacher Ausfiihrung einzureichen. Im Verfah-
ren fur die eventuelle Erteilung der wasserrechtlichen Erlaubnis wird geprift ob die Rigole bzw. das
Sickerrohr in der dann geplanten Art und Weise zuldssig ist. Eine Versickerung in einer Versickerungs-
mulde mit einer mindestens 30 Zentimeter machtigen belebten Bodenzone bedarf keiner wasser-
rechtlichen Erlaubnis und ist somit verfahrensfrei.

Zur Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgut-
achtens empfohlen. Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sollte von
der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigo-
len-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Fiir Dachflachen sind nach Moglichkeit nichtmetallische Materialien zu wahlen. Soweit trotzdem me-
tallische Werkstoffe Verwendung finden, sollen diese mit einer abtragsfreien Schutzschicht versehen
sein (§ 74 Abs. 3 LBO).

Um Schaden wegen Starkregen vorzubeugen, sollte auf eine wasserfeste Bauweise wie zum Beispiel
wasserdichte Kellerabgidnge geachtet werden. Der natiirliche Ablauf wild abflieBenden Wassers darf
dabei nicht zum Nachteil eines tiefer liegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden. (vgl. § 37 WHG).

Bauverbotszone:

Aufgrund der Lage an der Kreisstralle, Biberacher Stralle (K7583) sind ab Fahrbahnrand im Bereich
von 15,0m Hochbauten jeder Art unzulassig.
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Schalleinwirkungsbereich KreisstraRe:

Das Baugebiet wird im Immissionsbereich der tGberortlichen StraRe, besonders im Schalleinwirkungs-
bereich, liegen. Es ist durch die Uberortliche Stralle (KreisstralRe) vorbelastet. Der StralRenbaulasttra-
ger ist deshalb nicht verpflichtet, sich an den Kosten evtl. notwendig werdender SchutzmaRnahmen
(z. B. Schallschutz) zu beteiligen.

Landschaftsschutzgebiet:

IM

Das Landschaftsschutzgebiet , lller-Rottal” grenzt im Norden an den Geltungsbereich der Einbezie-

hungssatzung an, wird aber durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Biotop:

In etwa 30 m Entfernung befindet sich das amtlich kartierte Biotop Nr. 179264260208 (,,Ehemaliger
Eisweiher westlich Berkheim*“). Dieses wird durch die Einbeziehungssatzung nicht beeintrachtigt.

Artenschutz:

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches sind im Zuge des Er-
lasses der Baugenehmigungen die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu bertick-
sichtigen (T6tungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und Schadigungsverbot).

Bei der Baufeldfreimachung und ggf. bei notwendigen Geholzrodungen sind dariiber hinaus auch die
allgemeinen Schutzzeiten nach § 39 BNatSchG zu beachten (keine Durchfiihrung zwischen 1. Marz bis
30. September).

Umgang mit archdologischen Funden:

Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B.
Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege
beim Regierungsprasidium Stuttgart (Abt. 8, Dienstsitz Esslingen am Neckar) gemaR § 20 Denkmal-
schutzgesetz (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 Mdglichkeit zur fachgerechten Doku-
mentation und Fundbergung ist einzuraumen.

Einfriedungen

An Kreuzungsbereichen dirfen Sichthindernisse — einschl. Straucher, Hecken und Einfriedungen eine
Ho6he von 0,90 m Uber Fahrbahn nicht Giberschreiten.

Auffilligkeiten bei der Bodenbeschaffenheit:

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlas-
tenverdachtsflachen vor. Sollten sich im Zuge der Baumalinahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaf-
fenheit abzeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind ggf. weitere
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MaBnahmen (§ 21 Abs. 1, § 40 Abs. 2 KrW-/AbfG und Art. 1 Satz 1 u. 2, Art. 12 Bay-BodSchG) in Ab-
stimmung mit den zustdndigen Fachbehorden (Wasserwirtschaftsamt, Landratsamt) durchzufiihren.

Landwirtschaftliche Emissionen:

Aufgrund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen muss zeitweise
von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Gerliche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als
ortsliblich zu bewerten und von den Anwohnern zu dulden.

Immissionen Kreisstrafle K 7583

Verkehrszahlen zur KreisstralBe liegen nicht vor. Es ist jedoch davon auszugehen, dass der mittlere
DTV deutlich unter 3.000Kfz/24h liegt und der Verkehrslarm keinen Konflikt hinsichtlich der zul&ssi-
gen Orientierungswerte fir Dorfgebiete darstellt. Sollten dennoch Beeintrachtigungen gegeben sein,
sind bei Bedarf passende SchallschutzmalRnahmen zu erbringen.

Werbeanlagen:

Auf den nicht Gberbaubaren Flachen kénnen Werbeanlagen wegen der Beeintrachtigung des Schutz-
zweckes des § 16 LBO nicht zugelassen werden.

Phtotovoltaikanlagen:

Bei der Errichtung von Photovoltaikanlagen auf den Dachern der geplanten Gebaude dirfen keine
Reflexionen z. B. durch Spiegelung der Sonnenstrahlen in den Modulen auftreten, die die Verkehrs-
teilnehmer auf der KreisstralRe erreichen. Die Elemente sind deshalb in einem Winkel anzuordnen,
der eine Reflexion bis auf eine Ebene von 3 m iber der Fahrbahn ausschlieft. Alternativ kann die Re-
flexionswirkung auch durch eine entsprechende Bauart ausgeschlossen werden.

Regenwasserzisternen

Werden Regenwasserzisternen fiir den Betriebswasserbedarf installiert, sind diese dem Gesundheits-
amt schriftlich zu melden.

Plangenauigkeit:

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalen Flurkarte der Gemeinde Berkheim erstellt.
Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wobei sich dennoch im Rahmen einer spateren
Ausfiihrungsplanung oder Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Dafiir kann seitens der Ge-
meinde Berkheim und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine Gewahr Gibernommen
werden.
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§ 8 Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die Einbeziehungssatzung ,LindenstraBe-Nord” gem. § 34 Abs. 4 Satz 1
Nr. 3 BauGB bestehend aus der Satzung mit Begriindung (Seite 1 bis 20) und dem zeichnerischen Teil
jeweils in der Fassung vom 22.10.2019 dem Gemeinderatsbeschluss vom 22.10.2019 zu Grunde lag
und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den .

Blrgermeister Walther Puza

§ 9 In-Kraft-Treten

Die Einbeziehungssatzung ,LindenstraBe-Nord” gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB der Gemeinde
Berkheim tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3 BauGBvom __. . in
Kraft.

Gemeinde Berkheim, den __.

Bilirgermeister Walther Puza
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B BEGRUNDUNG

1 Anlass und Ziel

Der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim hat die Aufstellung der Einbeziehungsatzung ,Linden-
straBe-Nord“ beschlossen, um am Ortsrand des Hauptortes eine Aullenbereichsflache in den Bebau-
ungszusammenhang des Ortsinnenbereichs einzubeziehen. Die Satzung verfolgt das Ziel, den Ort an
dieser Stelle abzurunden und zwei Wohnbaugrundstlcke fir die einheimische Bevélkerung zu schaf-
fen.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung einer Einbeziehungssatzung gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3
und 5 BauGB sind erfiillt. Der Geltungsbereich ist durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Be-
reichs um die ,LindenstraBe” ausreichend gepragt. Zudem ist die geplante Wohnnutzung mit einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung an dieser Stelle vereinbar. Anhaltspunkte fiir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele oder des Schutzzweckes von Natura-2000-Gebieten liegen nicht vor.
Des Weiteren wird kein Baurecht fuir ein UVP-pflichtiges Vorhaben begriindet.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich nach den in der Einbeziehungssatzung getroffenen
Festsetzungen und Bauvorschriften, im Ubrigen nach der Eigenart der ndheren Umgebung (gem. §34
Abs. 1 BauGB).

2 Lage und Beschreibung

Das Plangebiet umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicks-Nummern 454 und 454/5 mit einer Fl&-
che von ca. 0,25 ha und wird bislang als Wiesenflache genutzt. Der westlich angrenzende Bereich
wird ebenfalls landwirtschaftlich genutzt. Im Siiden und Osten grenzt die Wohnbebauung der ,,Lin-
denstraBe” an. Im Norden befindet sich ein Radweg sowie die durch eine Baumreihe abgesetzte
KreisstralRe K7583 (Biberacher Stralie).

Aufgrund der Nahe zur Kreisstralle K 7583 ist gemal Stellungnahme vom Landratsamt (Amt fir Um-
welt- und Arbeitsschutz) im Zuge der féormlichen Beteiligung, mit Immissionen zu rechnen. Es ist an-
zunehmen, dass die KreisstralSe K 7583 vorwiegend als gemeindliche VerbindungsstralRe genutzt wird
und der Uberortliche Verkehr die UmgehungsstraRe B 312 nutzt.

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
(LGRB) vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Glimmersanden der Oberen StiBwasser-
molasse. Die anstehenden Gesteine neigen in Hanglage und bei der Anlage von tiefen und breiten
Baugruben zu Rutschungen.
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Abbildung 1: Luftbild und Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Fléichennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flichennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des GVV lllertal (2. Ande-
rung der Fortschreibung Ill, Fassung vom 30.01.2019) wird die Flache als Wohnbauflache dargestellt.
Die Gemeinde hat mit der Planung zum Flachennutzungsplan bereits ihre Absicht erklart, den Bereich
des Plangebietes langfristig als Flachen fiir eine Wohnbauentwicklung vorzusehen. Die vorliegende
Einbeziehungssatzung entspricht damit den gemeindlichen Zielvorstellungen der Flachennutzungs-
planung.

3 Begriindung der Festsetzungen und der Bauvorschiften

Durch die Einbeziehungssatzung wird die planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Realisierung von
Wohnbebauung geschaffen. Die gewachsene Siedlungsstruktur wird durch die Einbeziehung der
Grundstlicke mit den Flurstiicks-Nummern 454 und 454/5 angemessen erganzt. Gleichzeitig wird der
westliche Ortsrand von Berkheim abgerundet.

Generelles Ziel der Planung ist es, dass sich das geplante Wohngebé&ude in die vorhandene Baustruk-
tur einfligt. Fur den Bereich wurde im Jahr 1985 der Bebauungsplan ,Heidenbiihl I+
allerdings nie Rechtskraft besal3. Nichtsdestotrotz hat sich die Bebauung an den dort getroffenen

Festsetzungen und Regelungen orientiert, so dass ein homogenes Erscheinungsbild mit 1,5-geschos-

Ill

aufgestellt, der

siger Bauweise am Ortsrand entstanden ist (siehe Abbildung 2).

Im Rahmen der weit gefassten Baugrenze ist eine flexible Verortung des Hauptgebaudes auf dem
Grundstiick moglich. Durch die gleichzeitige Festsetzung einer maximal zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,30 wird Sorge getragen, dass sich die hinzukommende Bebauung in ihrer Kubatur an der
Struktur der Bestandsbebauung orientiert. Zudem wird die Beeintrachtigung der Schutzgliter Boden
und Wasser auf ein vertretbares MaR begrenzt.

Mit der Beschrankung auf Einzelhduser wird erreicht, dass sich die Bebauung in die bestehende ho-
mogene stadtebauliche Situation einfligt. Zur Gewahrleistung einer einheitlichen Héhenentwicklung
an der sensiblen Lage am westlichen Ortsrand wird eine maximale Wandhohe (WH), gemessen ab
der Oberkante des FertigfuBbodens bis zum Schnittpunkt der Wand mit der AuBenkante der Dach-
haut, von 4,20 m (siehe Abbildung 2) sowie Dachneigungsbereiche, siehe unten, festgesetzt. Mit der
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Planung soll ein homogenes Erscheinungsbild auch gegeniiber den bestehenden Gebaduden und Ei-
gentliimern entstehen. Es soll kein Gebdude errichtet werden, welches an dieser sensiblen Stelle un-
verhaltnismalig grold erscheint. Daher wird eine Wandhohe zugelassen, die nur ca. 0,7m Uber die der
Hohe der Bestandsgebaude liegt. Durch Vorgabe einer maximalen Dachneigung, siehe unten, kann
das Bestandsgebdude zwar eine hohere Firsthohe erhalten, dies wird aber aufgrund der bewegten
Topografie hingenommen. Wichtiger ist die Entwicklung anndhernd einheitlicher Wandhéhen und
Gebaudevolumina in Bezug auf die Bestandsbebauung zu erreichen (siehe Abbildung 2).

Die Planung orientiert sich unter anderem auch an dem jiingst errichteten Gebaude auf Flurstiicks-
Nummer 538, welches eine Traufhohe von 4,20m aufweist.

Es werden keine Dachaufbauten in dieser Einbeziehungssatzung geregelt, sodass sich die Dachauf-
bauten der Umgebung anpassen und flexibel gestaltet werden kénnen.

11,00 + t 11,00

Bestandsgebaude Gebdude Planung

Abbildung 2: Gebdudeschnitte durch Bestandsgebdude (Mittelmaf3 aus bestehenden Gebduden der LindenstrafSe) und Ge-
bdude Planung (schematische Darstellung)

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt Gber die ,LindenstraRe”. Stidlich der Baugrundsticke ist
eine Stichstralle angedacht, die fiir eine mogliche Erweiterung nach Westen offengelassen wird.

Zur Eingriinung des Ortsrandes erfolgt die Festsetzung einer 5 m breiten privaten Grinflache mit ent-
sprechender Zweckbestimmung.

Als Dachform werden fiir Hauptgebaude nur Sattelddacher mit einer Dachneigung von 25 bis 38° zuge-
lassen. Dies entspricht der Dachlandschaft der naheren Umgebung. Andere Dachformen wéaren am
Ortsrand nicht empfehlenswert. Fiir Garagen und Nebenanlagen sind nur Sattelddcher (SD) mit einer
Dachneigung von 15 bis 38° zulassig oder Flachdacher (FD). Auch diese Dachformen sind in der ndhe-
ren Umgebung vorhanden und sind in Bezug auf das Ortsbild sowie die Nachfrage an moderneren
Bauformen gewiinscht.
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4 Ubergeordnete Planungen

Zu den Zielen der Raumordnung (Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg - 2002, Regionalplan
Donau-lller — 1987) steht die Einbeziehungssatzung nicht im Widerspruch.

Der Landesentwicklungsplan ordnet die Gemeinde Berkheim in die Gebietskategorie , Léandlicher
Raum” ein. Der Landliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass ,,glinstige Wohnstand-
ortbedingungen ressourcenschonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-, Bildungs-
und Versorgungsangebote in angemessener Nahe zum Wohnort bereitgehalten, der agrar- und wirt-
schaftsstrukturelle Wandel sozial vertraglich bewaltigt und grof3flachige, funktionsfahige Freirdaume
gesichert werden”.

GemaR des giltigen grenzliberschreitenden Regionalplanes soll sich die ,,Siedlungstatigkeit im Rah-
men einer organischen Entwicklung der Gemeinde vollziehen” (1.1.1). Im Wohnsiedlungsbereich um-
fasst diese ,,die Deckung des Bedarfs der Bevolkerung sowie eine nicht unverhaltnismallige Bevolke-
rungszuwanderung”.

5 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Im Rahmen der Einbeziehungssatzung werden folgende Vermeidungs- und MinimierungsmaRnah-
men vorgesehen:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projekt- Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaRnahme
wirkung

Tiere / Pflanzen Lebens- e Anreicherung der Landschaft durch Pflanzung von heimischen
rdume Geholzen im Rahmen der griinordnerischen MaBnahmen

e Bei der Baufeldfreimachung sind die allgemeinen Schutzzeiten
vom 1. Marz bis 30. September nach § 39 BNatSchG und die Ar-
tenschutzvorschriften nach § 44 BNatSchG zu beachten (Totungs-
verbot geschitzter Arten, Zerstorungsverbot von Lebensstatten
wahrend den Schutzzeiten etc.).

Boden Abtrag e Begrenzung der Versiegelung auf privaten Flachen mit einer zu-
und Bo- lassigen GRZ von maximal 0,30 und einer zuldssigen Uberschrei-
denversie- tung durch nicht vollflachig versiegelte Anlagen

gelung e  ErschlieRung der Flachen tiber bereits vorhandene Verkehrsfla-
chen, daher Reduzierung der Inanspruchnahme von Boden

e Verringerung der Flachenversiegelung durch Ausfiihrung von
Stellplatzen mit wasserdurchlassigen Beldgen (Rasenpflaster,
Schotterrasen etc.).

e Sachgerechter Umgang mit anfallendem Bodenmaterial (Tren-

nung von Ober- und Unterboden, sachgerechte Lagerung des
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Oberbodens und Wiedereinbau, ortsnahe Verwertung von Gber-
schiissigem Oberbodenmaterial)

Wasser Uberde- e Reduzierung des oberflachennahen Abflusses von Niederschlags-
ckung, wasser auf befestigten Flachen durch Ausbau von privaten Stell-
Schadstof- platzen und Zufahrten in wasserdurchldssiger Bauweise
feintrage e  Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versickerung des

abgeflihrten Oberflachenwassers vorrangig liber belebte Boden-
zonen auf geeigneten Flachen (nachrangig tGiber Rigolen oder Si-

ckerrohre)
Klima und Luft Uberbau- e Reduzierung der Flachenversiegelungen auf ein Mindestmal® und
ung Einplanung von Griinflaichen und Baumpflanzungen im Geltungs-

bereich (Ortsrandeingriinung)

e Verringerung der Beeintrachtigungen auf das Lokalklima durch
eine Reduzierung der Versiegelung durch Ausfihrung der Stell-
platzflachen in wasserdurchldssiger Ausfiihrung

Landschaftsbild / | Fernwir- e Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild durch
Erholung kung entsprechende griinordnerische MalRnahmen bzw. Festsetzungen
in der Einbeziehungssatzung (Pflanzgebot; Festsetzung von First-
und Wandhohe)

6 Eingriffsregelung

Nachdem durch die Satzung Baurecht auf bislang unbebauten Flachen geschaffen wird und die ge-
plante Bebauung einen Eingriff in Natur und Landschaft gemal® § 14 Abs. 1 BNatSchG und § 14
NatSchG darstellt, besteht Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gemall § 1a Abs. 3
BauGB.

Grundsétzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,Oko-
kontoverordnung” (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz
und Verkehr tiber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten MaBnahmen zur Kom-
pensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange des Bodenschutzes werden im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen abgearbeitet (u. a.
Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, OKVO), d. h. der
innerhalb des Geltungsbereiches abgeschobene Oberboden wird entsprechend der gangigen Praxis
auf geeigneten Flachen wieder aufgebracht (z. T. nach einer Zwischenlagerung).

In den nachfolgenden Tabellen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung inner-
halb des Geltungsbereiches dargestellt (jeweils differenziert fir Biotoptypen und Boden).
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Tabelle 2: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich - Bestand

Nr. Bio- Biotoptyp Fliche/Um- | Einheit | Anzahl Wertpunkte Okopunkte
toptyp fang pro Einheit
33.61 Intensivwiese als Dau- 2.512 m? 6 15.072
ergriinland
Summe Okopunkte Bestand 2.512 m? 15.072
Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich - Planung
Nr. Bio- Biotoptyp Fliche/Um- | Einheit | An- Wertpunkte Okopunkte
toptyp fang zahl pro Einheit
60.21 StraRBenverkehrsfla- 199 m? 1 199
chen
60.10/60.21 | Bauwerke, Verkehrs- 578 m? 1 578
flachen (innerhalb
der Baufldachen, GRZ
=0,3)
60.23 Platz mit wasserge- 289 m? 2 578
bundener Decke, Kies
oder Schotter (Stell-
platze, wasserdurch-
lassige Belage, zulas-
sige Uberschreitung
der GRZ)
60.60 Garten (nicht Gber- 1.349 m? 6 8.094
baubare Flache + 75
% der Ortsrandein-
grinung West)
41.22 Feldhecke mittlerer 97 m? 14 1.358
Standorte (25 % der
Ortsrandeingriinung
West)
Summe Okopunkte Planung 2.512 m? 10.807
Tabelle 4: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches
BILANZ (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand (Geltungsbereich): 15.072 | Okopunkte
- | Planung (Geltungsbereich): 10.807 | Okopunkte
DIFFERENZ 4.265 | Okopunkte
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Tabelle 5: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Bestand

Bewertung - Boden

Bestand

Bewertungs- | Wertstufe Ge-
Klasse Bo- samtbewer- Okopunkte
Fliche Einheit denfunktion tung pro m? Okopunkte

Intensivgrinland 2.512 m? 2-1-2 1,67* 6,66 16.730
SUMME 2.512 m? 16.730

* Hinweis: Fiir den Boden innerhalb des Geltungsbereiches liegt keine Bewertung vor, daher wird hilfsweise die Wertstufe des westlich

angrenzenden Flurstiickes verwendet.

Tabelle 6: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Planung

Bewertung - Boden

Planung

Bewertungs- Wertstufe Ge- Oko-

Klasse Boden- samtbewer- punkte

Flache Einheit funktion tung pro m? Okopunkte

versiegelt (Bauflachen, Eingriffsbe-
reich) 1.066 m? 0 0 0 0
unversiegelt (Gartenflachen*, Orts-
randeingriinung) 1.446 m? 2-1-2 1,67 6,66 4.842
SUMME 2.512 m? 4.842

* Hinweis: Der im Geltungsbereich anfallende Oberboden wird fiir die Anlage der Gartenflachen benétigt / wiederverwendet.

Tabelle 7: Bilanz der Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches

BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand (Geltungsbereich): 16.730 | Okopunkte
- | Planung (Geltungsbereich): 9.630 | Okopunkte
DIFFERENZ 7.100 | Okopunkte
Tabelle 8: Gesamtbilanz Okopunkte
Gesamtbilanz
BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) 4.265 | Okopunkte
BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) 7.100 | Okopunkte
GESAMTSUMME (Bedarf) 11.365 | Okopunkte

Die Zusammenfluhrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz ergibt einen Gesamtbe-
darf von 11.365 Okopunkten. Dieser Ausgleichsbedarf wird in Form von Abbuchungen aus dem Oko-

konto der Gemeinde Berkheim erbracht.

www.lars-consult.de

Seite 19 von 20



Einbeziehungssatzung "LindenstraBe-Nord" gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB L
consult

C VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim hat in seiner Sitzung vom 23.07.2019 die Aufstellung der
Einbeziehungssatzung , Lindenstrafe-Nord” gem. § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB beschlossen. Der Be-
schluss wurde am 01.08.2019 ortsliblich bekannt gemacht.

Zu dem Entwurf in der Fassung vom 23.07.2019 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemaR § 34 Abs. 6 Satz 1i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2019 bis ein-
schlieBlich 20.09.2019 beteiligt.

Der Entwurf in der Fassung vom 23.07.2019 wurde mit der Begriindung gemal$ § 34 Abs. 6 Satz 1
i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 12.08.2019 bis 20.09.2019 o6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Berkheim hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 22.10.2019 die Einbeziehungssat-
zung ,LindenstraRe-Nord“ in der Fassung vom 22.10.2019 als Satzung beschlossen.

Gemeinde Berkheim, den .

Blirgermeister Walther Puza

Der Satzungsbeschluss wurde gemaR § 34 Abs. 6 Satz 2i.V.m. § 10 Abs. 3 BauGBam . . orts-
Ublich bekannt gemacht. Die Einbeziehungssatzung ist damit in Kraft getreten.

Gemeinde Berkheim, den __.

Blrgermeister Walther Puza
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