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Praambel

A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg
(GemO) in der jeweils glltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Bebau-
ungsplan mit Griinordnung ,SchulstraBe” — 3. Anderung in 6ffentlicher Sitzungam __._ . als Sat-
zung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich Bebauungsplan mit Griinordnung ,SchulstraBe” — 3. Anderung ergibt
sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern: 605/2,
1530 (Teilbereich), 605/3 (Teilbereich), 1529/2, 590 (Teilbereich) sowie 1529, Gemarkung Berkheim
bei einer insgesamten Flache von ca. 1,56 ha.

Bestandteile der Satzung

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,SchulstraBe” — 3. Anderung besteht aus der Satzung vom
. mit planungsrechtlichen und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen und dem zeichneri-

schen Teil (Planzeichnung) vom __.

Beigefligt sind die Begrindung mit gesondertem Umweltbericht, jeweils mit Stand vom __ .

und ein Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Einschdtzung (LARS consult GmbH,
Stand: 30.09.2021).

Die Inhalte des Bebauungsplans ,,SchulstraBe” (rechtskraftig seit 03.08.1995), des Bebauungsplans
,SchulstraRe” - 1. Anderung (rechtskraftig seit 19.11.2014) und des Bebauungsplans ,SchulstraBe” -
2. Anderung (rechtskraftig seit 10.03.2016) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterun-
gen, die sich auf diese Bebauungspldne beziehen, werden im Bereich des neuen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,SchulstraBe” — 3. Anderung durch den Bebauungsplan mit
Griinordnung ,,SchulstraRe” — 3. Anderung iiberlagert und vollstindig ersetzt. Nunmehr anders lau-
tende Inhalte ersetzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte vollstandig.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. I S.
3634), Neugefasst durch Bek. v. 3.11.2017 | 3634, zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 10. September 2021 (BGBI. I S. 4147).

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. I S. 3786), Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt gedndert durch Art. 2 G v.
14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitpldne und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 1 S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)
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Prdaambel

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90) vom
18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)

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

- Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, letzte berlick-
sichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

- Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000. letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geandert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098)

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft (Na-
turschutzgesetz - NatSchG) Vom 23. Juni 2015. letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 15 und 69 ge-
andert durch Artikel 8 des Gesetzes vom 17. Dezember 2020 (GBI. S. 1233, 1250)

Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,SchulstraBe” — 3. Anderung, be-
stehend aus dem Textteil, den Ortlichen Bauvorschriften, der Begriindung sowie dem zeichnerischen
Teil in der Fassungvom . . dem Gemeinderatsbeschlussvom . .  zu Grunde lag und
diesem entspricht.

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan mit Griinordnung ,,SchulstraBe” — 3. Anderung der Gemeinde Berkheim tritt mit
der ortslblichen Bekanntmachungvom __. . gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Berkheim, den

Blirgermeister Walther Puza
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Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Raumlicher Geltungsbereich
§ 9 Abs. 7 BauGB

Abgrenzung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit Griinord-
nung ,,SchulstraRe” — 3. Anderung

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

2,11

Mi

Mischgebiet
§ 6 BauNVvO

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewer-
bebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren (§ 6 Abs. 1
BauNVO).

Zul3ssig sind:
Wohngebaude,
Geschafts- und Blirogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen nicht
zulassig:

- §6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Tankstellen,

- §6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergniigungsstatten,

- §6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandelsbetriebe; davon ausgenom-
men sind Verkaufsstatten, die einem Produktions-, Handwerks-
oder Dienstleistungsbetrieb zugeordnet, ihm aber in ihrer raumli-
chen Ausdehnung untergeordnet sind, und eine Flache von max.
400 m? aufweisen.

Die Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes.

Seite 8 von 59

www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "Schulstrae" - 3. Anderung L

Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.2 MaR der baulichen Nutzung

GRZ 0,6

FH =
max. 9,5m

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)
§ 19 Abs. 1 u. 4 BauNVO

hier: 0,6

Die zuldssige Grundflachenzahl darf durch:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO

- Tiefgaragen und damit verbundene geringfligig aus dem Gelande
herausragende Aufbauten

um bis zu 50 % bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 tber-
schritten werden. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 darf diese um

bis zu 50 % bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Giberschritten wer-
den.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Anzahl Vollgeschosse: hier Il - 11I

Als zuldssiges Maximalmal; gemal Nutzungsschablone
II: zwei Vollgeschosse zulassig

[l bis Ill: zwei bis maximal drei Vollgeschosse zuldssig:

Ein drittes Vollgeschoss ist ausnahmsweise ist als sogenanntes , Ter-
rassengeschoss” zuldssig. Terrassengeschosse definieren sich dadurch,
dass die Geschossflache des obersten Geschosses maximal 2/3 der
Geschossflache des darunter liegenden Geschosses besitzt und umlau-
fend um mindestens 1,5 m zur AulRenkante des darunterliegenden Ge-
schosses zurilickversetzt ist.

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

Maximal zuldssige Firsthohe (FH), in Metern
§ 18 Abs. 1 BauNVO
Fur Sattel- und Walmdacher: 9,5 m

Gemessen ab der RohfuBBbodenoberkante bis zum héchsten Punkt des
Dachfirstes.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

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

consult

WH =
min. 6,0m

WH =
max. 6,5m

Minimal zuladssige Wandhohe (WH), in Metern
§ 16 Abs. 5 BauNVO
hier: 6,0 m

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

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

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

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

Es ist maximal die in der Nutzungsschablone festgesetzte Wandhohe
zul3ssig.

Bei Sattel- und Walmdachern bemisst sich die maximal zuldssige
Wandhohe von der RohfuBbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss
(EG) bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuRenwand mit der Dach-
haut. Zuldssige Dachaufbauten bleiben bei der Bemessung der maxi-
malen zuldssigen Wandhohen aulRer Betracht.

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

Bei Gebduden mit Flachdachern kann die maximal zulassige Wand-
héhe durch ein zusatzliches sogenanntes , Terrassengeschoss” um
weitere 3,00 m erhoht werden. Daraus ergibt sich dann eine maximale
Wandhohe von 10,50 m.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Seite 10 von 59
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Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

ROK = RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebaude als
579’7\1st HoéchstmaR
u.

§ 18 Abs. 1 BauNVO
Hier: 570,75 m G. NN

Die maximal zuldssige Hohe der RohfuBbodenoberkante (ROK) flr das
Erdgeschoss des Hauptgebaudes wird fiir die einzelnen Bauparzellen
einzeln festgesetzt.

In den Bauzeichnungen auf Ebene der Erschliefungs- und Ausfih-
rungsplanung sind die verwendeten Hohenbezugspunkte anzugeben.

(s. Planzeichnung)

2.3 Bauweise und Baugrenzen

Offene Bauweise

§ 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

nur Einzelhduser zulassig

A § 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebaudeteilen ist

gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmal
bis 1,0 m zulassig.

(s. Planzeichnung)

v Umgrenzungslinie fiir unterirdische Garagen und deren Zufahrten
: TG | (TG)

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

(s. Planzeichnung)
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Satzung und Begriindung
Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

consult

Nebenanlagen

und sonstige

bauliche Anlagen

Abstandsflachen

24 Verkehrsanlagen

2.5 Gr

unflachen

Abgrenzung fiir Garage / Carport
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Garagen/Carports sind nur innerhalb der Flachen fur Garagen/Car-
ports sowie der Gberbaubaren Grundstiicksflichen (Baugrenze) zulas-

sig.

(s. Planzeichnung)

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und nicht-tiberdachte Stell-
platze sind auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache bzw.
auBerhalb der Flachen fur Garagen und/oder Carports zulassig.

Es gelten die Abstandsregelungen gemald § 5 LBO.

Offentliche Verkehrsfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung
FuBweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche, Verkehrsgriin, Seitenflichen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Ausfiihrung in wasserdurchldssiger Art fir StraRenbegleitgriin, Rand-
flachen (z.B. Schotter-Rasen, Rasenpflaster, etc.)

Auf weiteren Flachen ggf. Herstellung von extensiven Wiesenstreifen
zur Versickerung des Oberflachenwassers. Eine Versickerung von

Seite 12 von 59
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Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

T S S

unbelasteten Niederschlagswasser ist zuldssig, sofern eine Gefahr-
dung des Grundwassers auszuschliel3en ist.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind ausschlielich Gehdlze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Die zu pflanzende Anzahl der Baume ist der Planzeichnung zu entneh-
men.

Eine Versickerung ist zulassig.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche, mit der Zweckbestimmung Versickerungsfli-
che
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Herstellung von extensiven Wiesenstreifen und Anlage von Re-
tentionsflachen zur Versickerung des Oberflachenwassers.

Die genaue Dimensionierung erfolgt im Zuge der ErschlieBungspla-
nung.

(s. Planzeichnung)

Private Griinflache
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind ausschlieBlich Geholze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefiihrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Eine Versickerung ist zulassig.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum (empfohlener Standort, Lage variabel)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen sind ausschlieBlich Gehdlze

aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff. 3.2) aufgefiihrten Pflanzen-
auswahl zu verwenden. Die Lage der Anpflanzung ist variabel.

(s. Planzeichnung)

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

consult

Zu pflanzender Baum, lagegenau
Entwicklung einer durchgangigen Baumreihe,
Auswahl aus folgenden Arten:

Alnux speathi — (Erle)
Tilia platyphyllos *Orebro” (Linde)
Carpinus betulus “Fastigiata” (Buche)

Hierbei ist autochthone Pflanzware und nachweislich gebietseigenes
Pflanzgut im Sinne des § 40 BNatSchG zu verwenden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Private

Grundstiicke Je 500 m? (angefangene) private Grundstticksflache ist min. 1 Baum .
oder Il. Ordnung aus der unter ,Pflanzempfehlungen” (gem. Ziff. 3.2)
aufgefihrten Pflanzenauswahl anzupflanzen. Die Lage der Anpflan-
zung ist variabel. Die MindestgroRe der zu pflanzenden Baume I. oder
II. Ordnung betrdgt 16-18 cm Stammumfang.

2.6 Sonstige Festsetzungen

5 § 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB

RAAAAAA
Von Bebauung freizuhaltende Flache
Innerhalb dieser Flache sind folgende Vorhaben nicht zuldssig:
- Hochbauten und bauliche Anlagen
- Garagen und Stellplatze gemal3. § 12 BauNVO
- Werbeanlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und nach der LBO genehmigungs-
freie Anlagen bedirfen der Zustimmung der StraBenbauverwaltung.

P Iy :j:]tguenngsrecht zugunsten des jeweiligen Betreibers der Bestandslei-

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

Freiflache beidseitig der geplanten Leitung, die offengehalten wer-
den muss. Gehélz-/Baumpflanzungen, Uberbauung jeglicher Art so-
wie die Einrichtung von Dauerstellpldtzen und Lagerflachen sind
nicht zulassig. Ausgehend vom tatsachlichen Verlauf ist beidseitig
ein Schutzstreifen von mindestens 1,5m festzulegen. Die Freiflache
flr das Leitungsrecht hat eine Breite von 3,0m.

(s. Planzeichnung)

Seite 14 von 59

www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "Schulstrae" - 3. Anderung L

Satzung und Begriindung

consult

Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Insektenschutz

Behandlung von
Niederschlags-
wasser

Unterirdische
Bauweise von
Niederspannung
sleitungen

Wasserdurchlas-
sige Flachen,
Versiegelung

AuBenbeleuchtungen

AuRRenbeleuchtung ist ausschlieRlich in insektenfreundlicher Aus-
fihrung (z.B. LED, warm weil3, gekoffert, nach unten gerichtete
Leuchtstrahlung) zuldssig. Die Nachtbeleuchtung ist auf das not-
wendige Minimum zu begrenzen. AuRerhalb der Betriebszeiten der
Gewerbebetriebe ist die Beleuchtung auf ein notwendiges Mini-
mum zu reduzieren bzw. liber Bewegungsmelder zu steuern.

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB

Flr alle baukonstruktiven Elemente, die groflachig mit Nieder-
schlagswasser in Beriihrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Gelander etc.) sind Oberflachen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzulassig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal zu be-
schranken.

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

Wasserundurchldssige Belage sind nur ausnahmsweise beim Um-
gang mit wassergefahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die
Verordnung Gber Anlagen zum Umgang mit wassergefdhrdenden
Stoffen in der jeweils gliltigen Fassung ist zu beachten.

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

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

3.1 Planzeichen

GS1
2942 m?

1550

7,0

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan (siehe Ubersicht)

Grundstiicksgrenze, Planung
(Vorschlag)

Parzellennummer mit FlachengroRRe, Planung
(Vorschlag)

Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicksnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude

Hohenlinie

Bemaliung

StraRe, Bestand

Parkplatz, Bestand

Parkplatz, Optional
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Pfad, geplant

Graben

Bauverbotszone

Fernwarme, Bestand

Wasserleitung mit Schacht, Bestand

Abwasser, Bestand

Kabel, Bestand

Mischwasser, Bestand

Regenwasser, Bestand

3.2 Pflanzempfehlungen

Pflanzempfeh- Bei der Bepflanzung der 6ffentlichen und privaten Griinflachen sollten
lung nach Moglichkeit ausschlieBlich autochthone Pflanzware und gebiets-
heimisches Pflanzgut verwendet werden, wie z.B.

Bdume l. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stil-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos

Baume Il. Ordnung:
Feld-Ahorn Acer campestre
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Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhtitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus

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

Es wird empfohlen, die Funktionserfillung der griinordnerischen MalR-
nahmen nach finf und nach zehn Jahren zu beurteilen zu beurteilen.
Je nach Beurteilung werden Nachpflanzungen erforderlich.

3.3 Hinweise durch Text

Altlasten

Artenschutz

Bau- und Boden-
denkmiler

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

Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Gel-
tungsbereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen
grundsatzlich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG
zu berlicksichtigen (Totungs- und Verletzungsverbot, Stérungs- und
Schadigungsverbot) sowie die Bestimmungen des allgemeinen Arten-
schutzes nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung nur auBerhalb der
allgemeinen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler bekannt. Sollten bei Erdar-
beiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile, Knochen) und Be-
funde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt wer-

den, ist das Landesamt fiir Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart (Abt. 8) gemal § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)
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Baugrund

Bodenschutz

Brandschutz

unverziglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur

sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf des 4. Werk-
tags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen. Die Moglichkeit
zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurdumen.

Es wurde kein Baugrundgutachten durchgefiihrt. Unterschiedliche
Setzungsverhalten kénnen nicht grundséatzlich ausgeschlossen wer-
den. Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhan-
denen Geodaten im Verbreitungsbereich von Verwitterungs- und Um-
lagerungssedimenten, die Rheingletscher-Niederterrassenschotter
und Gesteine der Oberen StiBwassermolasse liberlagern.

Mit einem oberflaichennahen saisonalen Schwinden (bei Austrock-
nung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluf-
figen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

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

Der im Zuge der BaumalRinahme anfallende Erdaushub ist moglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden 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.

Flr das anfallende Bodenmaterial ist ein Verwertungskonzept zu er-
stellen und der Abfallrechtsbehorde zur Prifung vorzulegen (§ 3 Abs.
4 LKreiWiG).

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

zu bericksichtigen.

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen
Objekten ist zu jeder Zeit zu gewahrleisten. Bei Gebauden, die von ei-
ner offentlichen StraRRe entfernt liegen, miissen zu den entsprechen-
den Grundstickstellen mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zu-
fahrten vorhanden sein.

Die Zufahrtsstrallen sind gemaR der ,Verwaltungsvorschrift Giber Fla-
chen fur Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der je-
weils aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemall DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzu-
stellen.

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

www.lars-consult.de
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Immissions-
schutz

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Hangwasser /
KellergeschoBe

Hinweise zur
Versickerung von
Niederschlags-
wasser

Es wird empfohlen Luft-Wasser-Warmepumpen abgewandt von
Wohn—, Schlaf- und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude
zu errichten sowie zusatzliche SchallddammmaRBnahmen durchzufiih-
ren.

Auf Grund der an das Baugebiet angrenzenden landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen muss von entsprechenden Emissionen (z.B. Larm, Ge-
riche und Staub) ausgegangen werden. Diese sind als ortstblich zu
bewerten und zu dulden.

Bei noch nicht bebauten Grundstticken ist die ordnungsgemale land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfliihrung der Bebauung weiterhin
zul3ssig.

Aufgrund der Geldandebeschaffenheit und Topographie ist wild abflie-
Rendes Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a. nach
Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) nicht auszuschlieRen. Von
den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende Vorkeh-
rungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser zu
treffen (dichte Keller, Lichtschéchte, Kellerabgénge und Tiren, eben-
erdige Hauseingange an der Hangseite usw.). Der natlrliche Ablauf
wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade eines
tieferliegenden Grundsticks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden. (vgl. § 37 WHG).

Bis einschliellich +100 cm (iber Bemessungswasserstandes sollen alle
Bauteile (Lichtschadchte, Kellerfenster, Kellerabgénge, Tiefgaragenab-
fahrten...) wasserdicht ausgefiihrt bzw. so ausgebildet werden, dass

nicht durch Starkregen und/ oder Schichtwasser Wasser in das Ge-
baude eindringen kann.

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

Bei der Bemessung, Ausgestaltung und dem Betrieb von Versicke-
rungsanlagen sind die einschlagigen Vorgaben des DWA-M 153 Hand-
lungsempfehlungen zum Umgang mit Regenwasser” und der A-138
,Planung, Bau und Betrieb von Anlagen zur Versickerung von Nieder-
schlagswasser” als allgemein anerkannte Regeln der Technik zur be-
achten.
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Erganzende Hin-
weise

Plangenauigkeit

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

In privaten Grundstlicken darf nur unverschmutztes Niederschlags-
wasser versickert werden. Zur Vermeidung einer Verunreinigung des
Niederschlagswassers sollte auf Tatigkeiten wie z.B. Autowasche, an-
dere Reinigungsarbeiten, Be- und Entladungsarbeiten gefahrlicher
Stoffe etc. verzichtet werden.

Bei der Erstellung der Hausanschliisse an die 6ffentliche Kanalisation
sind zur Verhinderung von Riickstauereignissen die entsprechenden
DIN-Normen zu Entwdsserungsanlagen fiir Gebaude und Grundstiicke
zu beachten.

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

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

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

Die Planzeichnung wurde auf der Grundlage der digitalisierten Flur-
karte erstellt. Somit ist von einer hohen Genauigkeit auszugehen, wo-
bei sich dennoch im Rahmen einer spateren Ausfiihrungsplanung oder
Einmessung Abweichungen ergeben kénnen. Daflir kann seitens der
Gemeinde und des Planungsbiiros LARS consult, Memmingen, keine
Gewahr lbernommen werden.

www.lars-consult.de
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B SATZUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (LBO)

1 Praambel

Nach § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit § 4 der Gemein-
deordnung (GemO) flur Baden-Wirttemberg, in der jeweils giltigen Fassung, hat der Gemeinderat
der Gemeinde Berkheim zu dem Bebauungsplan mit Griinordnung ,,SchulstraRe” — 3. Anderung fol-
gende oOrtliche Bauvorschriften beschlossen:

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom __._ . . Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzungen

Die ortlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen nach § 74 vom
. Beigefligt ist die Begriindungvom __.

Die Inhalte des Bebauungsplans ,,SchulstraRe” (rechtskraftig seit 03.08.1995), des Bebauungsplans
,SchulstraRe” - 1. Anderung (rechtskraftig seit 19.11.2014) und des Bebauungsplans ,SchulstraBe” -
2. Anderung (rechtskriftig seit 10.03.2016) sowie alle Anderungen, Ergdnzungen oder Erweiterun-
gen, die sich auf diese Bebauungspldne beziehen, werden im Bereich des neuen Geltungsbereichs
des Bebauungsplans mit Griinordnung ,,SchulstraBe” — 3. Anderung durch den Bebauungsplan mit
Griinordnung ,SchulstraRe” — 3. Anderung vollstindig ersetzt. Nunmehr anders lautende Inhalte er-
setzen die bisherigen und von dieser Anderung betroffenen Inhalte vollstandig.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010. letzte beriick-
sichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313)

- Gemeindeordnung flur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000. letzte beriicksichtigte Anderung: §§ 5 und 102a geindert durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098).

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

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrlassig den vorgenannten 6rtlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.
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Inkrafttreten
Diese Satzung tritt mit der ortsiblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Baugesetzbuch).

Ausgefertigt

Berkheim, den

Blrgermeister Walther Puza
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2 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)
2.1 Gebadude und Nebenanlagen
SD/WD/FD Zuléssige Dachformen

Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

SD = Satteldach
FD = Flachdach
WD =Walmdach

Im MI 1 sind fir untergeordnete Bauteile (z.B. Dachaufbauten/Dachgau-
ben) und Nebenanlagen sowie Garagen und Carports auch andere Dach-
formen zulassig.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

DN= Zulassige Dachneigung
0-40° Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
hier: 0-40°

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Dach- Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

eindeckung Es sind nur blendfreie, abtragsfreie und nicht spiegelnde Materialien zu-

ldssig. Dacheindeckungen sind nichtreflektierend auszufiihren und in ro-
ten, grauen, anthrazit bis schwarzen Tonen zulassig.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

Fassaden- Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

gestaltung Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fiir Gebaudefas-

saden nicht zuldssig.

Solartechnische Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Anlagen Bei geneigten Dachern (SD, WD) sind Solarthermie- bzw. Photovoltaikan-

lagen in gleicher Neigung wie das Hauptdach mit einem maximalen Ab-
stand von 0,35m zur Dachhaut und mit min. 1,0m Abstand gegeniber
den Dachrandern und des Gebaudefirstes auszufithren, Aufstanderun-
gen sind hier nicht zuldssig.

Bei Flachdachern dirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die
Wandhdhe um max. 1,50m Uberschreiten und sind mit min. dem 1,5-fa-
chen Abstand ihrer Hohe gegeniiber den AuBenwanden zurilickversetzt
anzuordnen.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.
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Dachaufbauten

AuRenantennen

Freileitungen

Bei geneigten Dachern (SD, WD) ist pro Dachflache ist eine Dachaufbaut
(Dachgaube) zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
[3ssig:

- Mindestdachneigung des Hauptgebaudes 27°

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

- Mindestabstand zur Gebaudekante zur jeweiligen Giebelseite:
1,0m

- Mindestabstand (senkrecht gemessen) zum nachstgelegenen
First des Hauptdaches: 0,5 m

Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

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

Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation usw. sind nicht
erlaubt.

2.2 Sonstige Bauvorschriften

Einfriedungen

Werbeanlagen

Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen sind sichtdurchlassig als Holz- oder Metallzaune mit einer
Maximalhdhe von bis zu 1,20 m zum StraBenraum hin und in den riick-
wartigen Bereichen bis zu 1,80 m zuldssig. Mauern und Gabionen als Ein-
friedungen sind unzuldssig, ausgenommen Mauerpfeiler von Zugangen
und Toren.

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zuldssig. Unzu-
lassig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja).

Einfriedungen sind auch auRerhalb der Baugrenze zulassig.

Um die Durchlassigkeit fur Kleintiere sicherzustellen, ist eine Bodenfrei-
heit von mindestens 0,15 m einzuhalten.

Art. 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung bis zu einer Gesamtflache
von 3,0 m? zulssig. Pro Grundstiick ist maximal eine Werbeanlage zulas-
sig. Die maximale Hohe von Werbeanlagen darf die fiir den Bereich

www.lars-consult.de

Seite 25 von 59



Bebauungsplan mit Griinordnung "SchulstraRe" - 3. Anderung L

Satzung und Begriindung

consult

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

|

O

Gelandemodel-
lierung

Stellplatze

festgesetzte maximale zulassige Firsthohe nicht Giberschreiten. Oberer
Bezugspunkt ist der hochste Punkt der Werbeanlage.

Unzuldssig sind:

e Freistehende Werbeanlagen

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

e Lichtkegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtan-
lagen, blickende Leuchtwerbung und Anlagen mit freiliegenden
Leuchtstoffrohren sowie die Verwendung von Signalfarben.

e Fremdwerbungen

Art. 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Gber eine be-
wachsene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flaichenhaft in-
nerhalb des Grundstiicks zu versickern bzw. in hierfiir zu errichtenden
Zisternen zu sammeln. Die Errichtung von Notablaufen von privaten
Grundsticken in den 6ffentlichen Regenwasserkanal ist zulassig. Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf 6ffentliche Bereiche ist unzulas-
sig. Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebadude
ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

Zone llIB Wasserschutzgebiet;

Die geplante Bebauung liegt in Zone IlIB im Wasserschutzgebiet ,,lller-
tal”. Die Bestimmungen in der Rechtsverordnung des Landratsamts Bi-
berach vom 23.01.2004 sind zu berlcksichtigen.

Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Flr die Anpassung des Geldndes an die festgesetzte Hohe des RohfuRbo-
dens sind Abgrabungen und Aufschiittungen in dem erforderlichen Mal3
zul3ssig.

Geldandeverdanderungen sind mit den Gelandeverhéltnissen des Nachbar-
grundstiickes abzustimmen. Falls die Gelandeveranderung nicht mit dem
Nachbargrundstiick koordiniert werden kénnen, miissen sie auf dem ei-
genen Grundstick auf null auslaufen.

Art. 74 Abs. 2 Nr.2 LBO

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

Bei Wohngebauden gilt das Erfordernis von mindestens 2 Stellpladtzen je
Wohneinheit. Pro angefangenen 4 Wohneinheiten ist zur vorgenannten
Stellplatzanforderung mindestens zusatzlich ein weiterer Besucherpark-
platz herzustellen.
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

Begriinungs-
pflicht

Im Geschosswohnungsbau sind bei mehr als 8 Wohneinheiten pro Ge-
bdude mindestens 50 % der Stellplatze als Tiefgaragenstellplatze herzu-
stellen.

Bei Bliro- und Verwaltungsraumen ist je 30 m? Bironutzflache 1 Stell-
platz erforderlich. Bei mehr als 420 m? Biroflache sind mindestens 50 %
der nachzuweisenden Stellplatze als Tiefgaragenstellplatze herzustellen.

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

Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Belagen herzu-
stellen.

Art. 9 Abs. 1LBO

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

www.lars-consult.de

Seite 27 von 59



Bebauungsplan mit Griinordnung "SchulstraRe" - 3. Anderung L
Satzung und Begriindung consult
Anlass, Ziel und Zweck der Planung

C BEGRUNDUNG

1 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Gemeinde Berkheim beabsichtigt die 3. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Schul-
straBe”. Im Zuge dessen soll der Bebauungsplan zusatzlich Richtung Stiden durch Einbezug des Flur-
stiicks 1529 erweitert werden. Hierdurch soll die planungsrechtliche Grundlage fir die Anpassung
bzw. Ausweisung eines Mischgebiets geschaffen werden. Der gesamte Anderungsbereich umfasst
eine Flache von rund 1,56 ha, wobei der neu hinzukommende Teil eine Flache von rund 0,99 ha ein-
nimmt. Im Zuge der Anderung soll zudem die St.-WilliboldstraRe verschwenkt werden sowie die Stra-
Renflihrung ostlich um den der Grundschule zugeordneten Parkplatz gedndert werden (Teil des Pla-
nungskonzeptes ,Sicherer Schulweg”). Ein neues Konzept fur die Bebauung des Flurstiicks 605/2 er-
fordert die Anderung in diesem nérdlichen Bereich. Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im
Regelverfahren. Mit der Aufstellung des gegenstdandlichen Bebauungsplans mdchte die Gemeinde
der bereits bestehenden Nachfrage nach Bauflachen fiir nichtstorendes Gewerbe sowie Wohnbaufla-
chen gerecht werden. Ziel der Planung ist demnach die Schaffung von Gewerbe- sowie Wohnbaufla-
chen, die sich auch gezielt fiir die Errichtung von verdichtetem Wohnen eignen.

Bebauungspldne sind gemaRk § 8 Abs. 2 BauGB generell aus Flachennutzungsplanen zu entwickeln. Da
auf Flachennutzungsplanebene der sidliche Teil des Geltungsbereichs als landwirtschaftliche Flache
dargestellt ist, wird der Flichennutzungsplan im Rahmen der 4. Anderung des Flichennutzungsplans
mit integriertem Landschaftsplan Fortschreibung Il des Gemeindeverwaltungsverbands lllertal paral-
lel gedndert.

2 Planungsrechtliche Voraussetzungen

2.1 Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg (LEP, 2002)

Ziele der Raumordnung sind nach § 3 Abs.1 Nr. 2 ROG ,,verbindliche Vorgaben in Form von raumlich
und sachlich bestimmten oder bestimmbaren, vom Trager der Landes- oder Regionalplanung ab-
schlieRend abgewogenen textlichen oder zeichnerischen Festlegungen in Raumordnungsplanen zur
Entwicklung, Ordnung und Sicherung des Raumes"“. Diese Festlegungen betreffen die Siedlungsstruk-
tur, die Freiraumstruktur und die zu sichernden Standorte und Trassen fur Infrastruktur.

Malgeblich sind fiir die Bewertung des gegenstiandlichen Bebauungsplans die nachfolgenden ge-
nannten Ziele (Z) und Grundsatze (G), insbesondere des Plansatz 3 des LEP Baden-Wirttemberg
,Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge” von Bedeutung. Diese geben die Leitlinien flir die Um-
setzung der nachhaltigen Siedlungsentwicklung vor:

2. Raumstruktur

GemaR des Landesentwicklungsplanes Baden-Wirttemberg aus dem Jahr 2002 wird die Gemeinde
Berkheim der Gebietskategorie , Landlicher Raum im engeren Sinne” zugeordnet. Ostlich der
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Gemeinde verlduft die Landesentwicklungsachse ,Memmingen — Ulm/Neu-Ulm (BAB 7)“ und im Su-
den die Entwicklungsachse ,,Memmingen — Biberach (B 312). Der landliche Raum wird vom LEP als
Wohn- und Wirtschaftsstandort mit betrachtlichen Wachstumsdynamik, spezifischen Entwicklungs-
moglichkeiten und guten Zukunftsperspektiven beschrieben.

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

- Plansatz 2.1.1 (G) Den besonderen raumordnerischen Erfordernissen der unterschiedlich struktu-
rierten Rdume des Landes soll durch spezifische Zielsetzung Rechnung getragen werden.

- Plansatz 2.1.1 (Z) Entsprechend den siedlungsstrukturellen Gegebenheiten werden hierzu fol-
gende Raumkategorien ausgewiesen: [...] Léndlicher Raum im engeren Sinne als grofiflichige Ge-
biete mit zumeist deutlich unterdurchschnittlicher Siedlungsverdichtung und hohem Freirauman-
teil.

- Plansatz 2.4.1 (G) Der Léndliche Raum ist als Lebens- und Wirtschaftsraum mit eigenstdndiger
Bedeutung zu stérken und so weiterzuentwickeln, dass sich seine Teilréiume funktional ergénzen
und seine landschaftliche Vielfalt und kulturelle Eigenart bewahrt bleiben. Giinstige Wohnstand-
ortbedingungen sollen gesichert und Ressourcen schonend genutzt sowie ausreichende und at-
traktive Arbeitsplatz-, Bildungs- und Versorgungsangebote wohnortnah bereitgestellt werden.

- Plansatz 2.4.3 (G) Léndliche Raum im engeren Sinne ist so zu entwickeln, dass glinstige Wohn-
standortbedingungen Ressourcen schonend genutzt, ausreichende und attraktive Arbeitsplatz-,
Bildungs- und Versorgungsangebote in angemessener Néhe zum Wohnort bereitgehalten, der
agrar- und wirtschaftsstrukturelle Wandel sozial vertréiglich bewdltigt und grofSflcichige, funkti-
onsfdhige Freirdume gesichert werden.

- Plansatz 2.4.3.1 (G) Die durch hohe Erholungs-, Freizeit- und Umweltqualitdt vielerorts gegebe-
nen giinstigen Wohnstandortbedingungen sind zu sichern, fiir die weitere Siedlungsentwicklung
fldchensparend, orts- und landschaftsgerecht zu nutzen und im Standortwettbewerb als Vorteil
gezielt einzusetzen.

- Plansatz 2.4.3.2 (G) Die Standortvoraussetzungen zur Erhaltung und Erweiterung des Arbeits-
platzangebots sind durch die Bereitstellung ausreichender Gewerbefléchen, die Sicherung ange-
messener Verkehrsanbindungen, eine flichendeckende ErschliefSung mit leitungsgebundenen
Energien und neuen Informations- und Kommunikationstechnologien und durch eine Stérkung
der Technologiebasis zu verbessern.

- Plansatz 2.4.3.7 (G) Grof$fldchige Freirdume sollen als Grundlage fiir eine leistungsfdhige und
ihre Funktionen erfiillende Land- und Forstwirtschaft erhalten werden; Fldchen mit land- oder
forstwirtschaftlich gut geeigneten Béden sind zu sichern.

3. Siedlungsentwicklung und Flachenvorsorge
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- Plansatz 3.1.2 (Z) Die Siedlungstdtigkeit ist vorrangig auf Siedlungsbereiche sowie Schwerpunkte
des Wohnungsbaus und Schwerpunkte flir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen
zu konzentrieren.

- Plansatz 3.1.6 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist durch kleinrdumige Zuordnungen von Raumnut-
zungen, insbesondere der Funktionen Wohnen und Arbeiten, so zu gestalten, dass verkehrsbe-
dingte Belastungen zuriickgehen und zusdtzlicher motorisierter Verkehr méglichst vermieden
wird.

- Plansatz 3.1.7 (G) Fldchenausweisungen fiir Wohnungsbau und Arbeitsstdtten sollen verstdrkt
Belangen der Nachhaltigkeit Rechnung tragen, insbesondere durch Nutzung von Entsiegelungs-
potenzialen und von Méglichkeiten zur Energieeinsparung, zur aktiven und passiven Sonnenener-
gienutzung und zum Einsatz nachwachsender Rohstoffe.

- Plansatz 3.1.9 (Z) Die Siedlungsentwicklung ist vorrangig am Bestand auszurichten.

- Plansatz 3.2.4 (G) Baumafinahmen sollen sich hinsichtlich Art und Umfang in die Siedlungsstruk-
tur und die Landschaft einfiigen. Auf Fldchen sparende Siedlungs- und Erschliefungsformen und
ein belastungsarmes Wohnumfeld ist zu achten.

- Plansatz 3.3.4 (G) Durch eine friihzeitige planerische Vorbereitung von Fldchen fiir Industrie und
Gewerbe, Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen sind Ansiedlungs- und Erweiterungs-
maglichkeiten offen zu halten.

- Plansatz 3.3.6 (Z) Schwerpunkte fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleistungseinrichtungen sind an
solchen Standorten zu erweitern und im Anschluss an bestehende Siedlungsfléichen neu vorzuse-
hen, wo aus infrastruktureller Sicht und unter Beachtung der Umweltbelange die besten Ansied-
lungsbedingungen gegeben sind. Flichen mit Anschluss an das Schienennetz oder an einen Was-
serweg sind vorrangig zu berticksichtigen.

Da es sich bei der Ausweisung des Bebauungsplanes um ein Mischgebiet mit direkter Anbindung und
Eingliederung in die bestehenden Strukturen handelt, sind die Flachen als besonders geeignet zu be-
trachten. Die Planung ist in der Lage, die aufgefiihrten Ziele und Grundsatze des Landesentwicklungs-
plans zu erfillen und steht grundsatzlich in keinem Widerspruch mit den oben genannten raumord-
nerischen Vorgaben des Programms, sondern diesen vielmehr.

2.2 Regionalplan Donau-lller (RPDI, 1987)

Die Aussagen des Landesentwicklungsplanes werden grundsatzlich durch die Regionalplanung kon-
kretisiert. Auf Grund der zeitlichen Abfolge liegt in der Region Donau lller mit dem RPDI 1987 keine
direkt abgeleitete Konkretisierung aus den Vorgaben des LEP 2002 vor. Gemal der damaligen Pla-
nungspraxis sind im RPDI zudem noch keine Unterscheidungen zwischen Zielen und Grundsatzen ent-
halten, die eine Differenzierung der Verbindlichkeit vornehmen. Im Jahr 2007 wurde eine Gesamt-
fortschreibung angestoRen, die noch nicht abgeschlossen ist.
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Gemal Regionalplan ist die Gemeinde Berkheim als Siedlungsschwerpunkt ausgewiesen. In der
Raumstrukturkarte der in Aufstellung befindlichen Gesamtfortschreibung des Regionalplan Donau-
Iller ist zudem eine neue regionale Entwicklungsachse zwischen dem Doppelzentrum Erolzheim und
Kirchdorf a.d. lller enthalten. Als i.A.b. sonstiges Erfordernis der Raumordnung steht dies dem Vorha-
ben nicht entgegen, sondern bestarkt vielmehr die Bedeutung der regionalen Entwicklung im Bereich
den lllertalgemeinden. Somit sind neben den zentralen Orten Erolzheim und Kirchdorf an der lller
auch die beiden Siedlungsbereiche Dettingen an der lller und Berkheim vorrangig zu entwickeln.
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Vg Wain Oberroth
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chwendi
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Abbildung 1: Auszug Raumstrukturkarte (0.M.)

Folgende Plansatze des RPDI sind fiir die gegenstédndliche Planung relevant:

Der Plansatz Siedlungswesen B Il 1.3 flihrt aus, dass , die weitere Siedlungstdtigkeit [...] sowohl im
Wohnsiedlungsbereich als auch im gewerblichen Siedlungsbereich zur Stérkung des Iéndlichen, [...]
Raumes der Region Donau-lller beitragen” soll. Zudem ist gemal dem Plansatz Bll 1.4 ,,Eine Zersied-
lung der Landschaft” zu verhindern.

Weiterhin sind folgende Plansatze in Bezug auf die Gewerbliche Wirtschaft (Teil B IV) relevant:

B IV 2.3 ,,Im Mittelbereich Biberach soll auf eine Sicherung und Verbesserung des Arbeitsplatzange-
bots im Produzierenden Gewerbe und im Dienstleistungsbereich hingewirkt werden.”

In der i.A.b. Gesamtfortschreibung des Regionalplan Donau-lller sind folgende Ziele und Grundsétze
malgebend:
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Bl 1 G (2),Eine Siedlungstdtigkeit, die iiber die organische Entwicklung einer Gemeinde hinausgeht,
soll insbesondere zur Stdrkung der Zentralen Orte, der Siedlungsschwerpunkte und der Entwicklungs-
achsen beitragen.

Bl 2 Z(1),Die Siedlungstdtigkeit in der Region soll sich vorrangig in den Zentralen Orten und den
Siedlungsbereichen konzentrieren. In denjenigen Gemeinden, die als Siedlungsbereiche festgelegt
sind, sind die Voraussetzungen zu schaffen, dass sich die Siedlungsentwicklung verstérkt vollziehen
kann. Zentrale Orte diirfen in ihrer Funktion jedoch nicht negativ beeintréchtigt werden.”

Bl 2Z(2),Folgende Gemeinde werden als Siedlungsbereiche festgelegt:

= (.)
= Berkheim, Lkr. Biberach
= Dettingen an der lller, Lkr. Biberach

. ()

Bl 2 G (3),Die als Siedlungsbereiche festgelegten Gemeinden sollen im Rahmen ihrer Bauleitpla-
nung Baufléchen fiir Wohnen und Gewerbe so steuern, dass dies zur Auslastung der Infrastruktur bei-
trdgt.”

Bl 2 G (4) ,,Ein durch die Festlegung als Siedlungsbereiche begriindeter Siedlungsflichenzuwachs soll
vorrangig in den Hauptorten umgesetzt werden. Soweit Teilorte iiber eine besser geeignete OPNV-
Anbindung verfiigen oder bessere raumstrukturelle Bedingungen vorliegen, kann der Siedlungsfld-
chenzuwachs auch in den Teilorten erfolgen.”

In der Strukturkarte des Regionalplans (vom 25.09.2007 mit Teilfortschreibung vom 25.07.2018) der
Donau-lller-Region wird die Gemeinde Berkheim als , landlicher Raum* dargestellt. Stidlich des Plan-
gebiets verlduft eine Griinzasur. Stidwestlich von Berkheim liegen gemal Regionalplan Vorbehaltsfla-
chen zur Sicherung von Wasservorkommen. Aufgrund der Lage und der Entfernung zwischen Plange-
biet und den kartographisch abgebildeten Zielen des Regionalplanes kénnen Betroffenheiten ausge-
schlossen werden.
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Abbildung 2: Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Donau-Iller

Innerhalb des Geltungsbereichs finden sich keine Ausweisungen gemal der Karte 2 ,,Raumnutzung —
Siedlung und Erholung” sowie gemaR der Karte 3 ,Raumnutzung — Landschaft und Erholung” des
RPDI. Die Gemeinde Berkheim wird von einem landwirtschaftlichen Vorbehaltsgebiet umgeben (Nr.
72 lllertal, Rottal) (vgl. Abbildung ). Diese landschaftlichen Vorbehaltsgebiete sind nicht den Schutz-
gebieten im Sinne des Naturschutzrechtes zugeordnet, stellen jedoch auf Regionsebene schitzens-
werte Gebiete dar. Da diese Flachen durch das geplante Vorhaben nicht beriihrt werden, kann eine
Beeintrachtigung dieser Gebiete ausgeschlossen werden.
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l. Ziele der Raumordnung und Landesplanung
a) Zeichnerisch verbindliche Darstellungen

Landschaftliches Vorbehaltsgebiet Nr........

Gebiet, das zu Bannwald erklart werden soll

Abbildung 3: Ausschnitt der Karte 3 ,Raumnutzung — Landschaft und Erholung” des RPDI

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich somit keine Gibergeordneten Vorgaben zur Raumnut-
zung. Die Planung des gegenstdndlichen Vorhabens steht somit nicht mit den Plansdtzen des RVDI in
Konkurrenz, Zielkonflikte entstehen nicht.

2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan Fortschreibung Il des Gemeindeverwal-
tungsverbandes (GVV) lllertal, bestehend aus den Gemeinden

Berkheim,

- Dettingen an der lller,

- Erolzheim,

- Kirchberg an der Iller und
- Kirchdorf an der lller

wurde vom Landratsamt Biberach am 18.09.2014 (in der Fassung vom 26.06.2014) genehmigt.
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Ausgeldst durch die Entwicklungen im Bereich des GVV lllertal ergaben sich Anderungsantrige in al-
len Mitgliedsgemeinden, welche die 1. und 2. Anderung des Flichennutzungsplanes begriindeten.
Diese Anderungen dienten zum einen der Entwicklung von dringend benétigten Baugebieten, und
zum anderen einer weiteren Entwicklung der gewerblichen Flachennutzung im lllertal. Die Anderun-
gen schafften somit die Voraussetzung, der bestehenden Nachfrage nach Wohnhausern und Woh-
nungen zu entsprechen, ortsansassigen und Uberregional agierenden Firmen die Moglichkeit zu ge-
ben, sich weiter zu entwickeln sowie neue Sondergebiete auszuweisen.

Die 3. Anderung des FNP beinhaltet eine Flache in Kirchdorf an der lller, welche ausgewiesen wurde,
um auf den gestiegenen 6rtlichen Bedarf an Wohnbau- und Gewerbeflachen zu reagieren.

Inhalt der gegensténdlich im Verfahren befindlichen 4. Anderung ist unter andere eine Erweiterung
der bestehenden gemischten Baufldche in Richtung Siiden. Durch die Anderung des Flichennut-
zungsplanes soll die Voraussetzung fiir die vorliegende Planung geschaffen.

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan mit integriertem Landschaftsplan des Gemeindeverwaltungs-
verband lllertal ist das Plangebiet zum Teil als ,gemischte Bauflache” und zum Teil als ,landwirt-

schaftliche Flache” dargestellt.

il _ a2 2
Abbildung 4: Aktuelle Darstellung des FN.

Das FNP-Anderungsverfahren lduft parallel zur Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplanes.

3 Das Plangebiet

3.1 Lage, GroRe und Topographie

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 1,56 ha und umfasst folgende Grundstiicke: FI.Nrn.
605/2, 1530 (TF), 605/9 (TF), 1529/2, 590 (TF), 1529 in der Gemarkung Berkheim.
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Der Geltungsbereich liegt am stidlichen Ortsrand von Berkheim. Die geplante Flache grenzt im Wes-
ten an die Sankt-Willibold-StraBe sowie an die Gemeinbedarfsflache Schule und ein bestehendes
Wohn- bzw. Mischgebiet, im Norden an den Altortbereich bzw. das bestehende Mischgebiet mit Ver-
kehrstibungsplatz/Parkplatz und im Osten an einen bestehenden Radweg entlang der Landesstralie
260 sowie die kommunalen Sportanlagen an. Im Stiden schlieRen sich weitere landwirtschaftliche Fla-
chen an. Der Bereich war und ist bereits aus landschaftsplanerischer Sicht fiir die weitere Ortsent-

Ill

wicklung vorgesehen. Die Flache befindet sich auBerhalb des LSG ,lller-Rottal”. Die geplante Flache

befindet sich im Wasserschutzgebiet Illertal (WSG-Nr.-Amt: 426145). Das Geldandeniveau des Plange-
bietes ist weitgehend eben und liegt auf etwa ca. 570 m G. NN.

Abbildung 6: Luftbildiibersicht-Plangebiet (0.M.)

3.2 Aktuelle Nutzung

Der Geltungsbereich wird gegenwartig — mit Ausnahme des StraBenraumes und dessen Begleitfla-
chen (Parkflachen) — als Griinlandflache landwirtschaftlich genutzt.
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3.3 Immissionen

Das Plangebiet liegt innerhalb des liberplanten bzw. teilweise bebauten Ortsgebietes am sidlichen
Ortsrand von Berkheim. Es handelt sich hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung um ein Mischge-
biet mit den hier zuldssigen (hdheren) Orientierungswerten.

Im Osten grenzt die Landesstralie 260 an, daran anschlieBend auf der dstlichen StraBenseite die kom-
munalen Sportanlagen. Der Abstand zwischen StralRenraum L 260 und dem nachstgelegen Baufenster
betragt > 20 m. Der Abstand zum kommunalen Sportplatz betragt > 35 m; zum Sportheim und dessen
Stellplatzen > 150 m.

Nachdem das gegenstandliche Mischgebiet einen rechtkraftigen Bebauungsplan tiberlagert und nicht
naher an die Immissionsquellen StraRe bzw. den Sportplatz herangeriickt ist, als dies im rechtskrafti-
gen Bestand der Fall ist, werden diesbeziiglich keine Konflikte bzw. kein Handlungsbedarf einer er-
neuten Uberpriifung des rechtskriftigen Bestandes gesehen. Durch die Erweiterung der Flichen
(Richtung Stiden) riickt die kiinftige Bebauung ndher an den Sportplatz heran. Der von der Sportan-
lage ausgehende Larm wurde durch das Ingenieurbiiro Loos akustik unter folgenden Annahmen fiir
Sonn- und Feiertage betrachtet:

Das Hauptspielfeld ist stidlich des Nebenspielfelds; Auf dem Nebenspielfeld sind FuRballer, die sich
hier warmlaufen, bzw. auslaufen, berticksichtigt; Zuschauer Anzahl: 200; Parkplatze: 30; Punktspiele
auf dem Hauptspielfeld: Jugend 2. Mannschaft, dann 1. Mannschaft; Beschallungsanlage: Durchsagen
wahrend den Spielen und in den Pausen; Terrasse am Vereinsheim: mit Zuschauern und Besuchern.

Der Larmgutachter kommt zu dem Ergebnis, dass das Mischgebiet von Geraduschen aus den Sportan-
lagen beaufschlagt wird. Die zuldssigen Immissionsrichtwerte der 18. BImSchV bleiben in allen 5 Be-
urteilungszeitraumen (in Ruhezeiten AM MORGEN, In Ruhezeiten AM MITTAG, In Ruhezeiten AM
ABEND, AuBerhalb Ruhezeiten und in der NACHT) unterschritten. AuBenwohnbereiche kénnen ge-
nutzt werden. Die Schlafqualitat ist nicht beeintrachtigt. Es missen keine LarmschutzmaRBnahmen
angedacht werden. Das geplante Mischgebiet wird nicht beeintrachtigt. Aus larmtechnischer Sicht
steht einem Aufstieg des FuRballvereins in die ndchsthéhere Liga (mit einer héheren Zuschauerbetei-
ligung) nichts im Wege.
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Abbildung 8: Sportldrm gem. 18. BlImSchV (Loos akustik)

Innerhalb des Geltungsbereiches befindet sich der Schulparkplatz sowie der Verkehrsiibungsplatz.
Hier wurde darauf geachtet, dass die Baufenster in einem Abstand von mindestens 15 m zum nachst-
gelegenen Stellplatz angeordnet wurden, um den erforderlichen Abstand zur Wahrung des Immissi-
onsschutzes im Mischgebiet einzuhalten.
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Im Stidwesten des Geltungsbereiches befindet sich, in rund 130 m Entfernung zum slidlichsten Bau-
fenster eine aktive landwirtschaftliche Hofstelle. Aufgrund des Abstandes, der Windrichtung sowie
des Gebietscharakters (Mischgebiet) wird hier kein Konflikt gesehen.

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

3.4 Baugrund

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

Der geologische Untergrund des Planungsraumes wird nach Angaben der geologischen Karte
1:50.000 des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) aus Parabraunerde und
Braunerde-Parabraunerde, beide verbreitet pseudovergleyt, stellenweise Parabraunerde-Rigosol auf-
gebaut. Darunter verlaufen wiirmzeitliche Schwemmsedimente lGberwiegende aus Material der Obe-
ren SiBwassermolasse.

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

3.5 ErschlieBung

Im Anderungsbereich des Bebauungsplans wird die bestehende StraRenfiihrung gedndert. Die bislang
westlich des bestehenden Parkplatzes verlaufende St.-Willibold-StraRe wird kiinftig 6stlich um den
Parkplatz herumgefiihrt. Hintergrund sind Entwicklungen und MalRnahmen im Bereich der wiederum
westlich befindlichen Grundschule. Die Verlagerung bietet somit mehr Entwicklungsspielraum fur
bauliche MalRnahmen im Bereich der Schule, entzerrt zugleich die verschiedenen Verkehre im direk-
ten Umfeld der Schule und verlangsamt zudem den Verkehr (Konzeption ,Sicherer Schulweg”). Die
ErschlieBung des Baugebietes erfolgt iber eine Verlangerung der stdlich des Parkplatzes verlaufen-
den StralRe mittels einer Stichstralle mit Wendehammer gen Osten. Um eine kiinftige ortsplanerische
Siedlungsentwicklung bei Bedarf stidlich an das Mischgebiet anzuschlieRen zu kénnen , wird bereits
im Rahmen der gegenstandlichen Planung eine Erweiterung der ErschlieBungsstrale nach Siiden vor-
gesehen. Die Zu- und Abfahrt soll zum gegenwartigen Zeitpunkt ausschlieBlich nach Westen erfolgen,
die Grundsticke im Plangebiet werden direkt an die ErschlieBungsstralRe bzw. an den Wendehammer
angebunden.

In Verlangerung der ErschlieBungsstraRe soll durch die geplante Errichtung eines offentlichen Weges
eine Verbindung zum (iberdrtlichen Geh- und Radwegenetz geschaffen werden.

Im noérdlichen Bereich ist die Errichtung eines FuBweges zwischen den Parkplatzflachen sowie ent-
lang der SchulstralRe geplant.
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3.6 Altlasten
Altlastenflachen sind im Geltungsbereich nicht bekannt bzw. ausgewiesen.

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

3.7 Wasserschutzgebiete

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

3.8 Bau- und Bodendenkmaler

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

3.9 Leitungstrassen

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

4 Stadtebauliche Zielsetzung, Bedarf und Standortwahl

Im Zuge des gegenstédndlichen Bebauungsplanverfahrens sollen die bauplanungsrechtlichen Voraus-
setzungen geschaffen werden, um am sidlichen Ortsrand von Berkheim ein Angebot fiir lokale Ge-

werbebetriebe und die Schaffung von Wohnraum mit den stadtebaulichen Erfordernissen einer be-
darfsgerechten ErschlieBung und einer ausgewogenen Ortsrandsituation in Einklang zu bringen. Zu-
dem soll durch die Anderung im nérdlichen Bereich eine innerértliche Potenzialfliche einer konkre-
ten Wohnnutzung zugefiihrt werden.

In der rechtskraftigen 2. Anderung des FNPs mit integriertem LP, Fortschreibung Ill des GVV lllertals
wird darauf hingewiesen, dass die standardisierte Berechnungsmethode zur Uberpriifung des rech-
nerischen Wohnbaufldchenbedarfs einer Gemeinde nicht die regionalen und individuellen 6rtlichen
Besonderheiten berticksichtigt. Fiir die Gemeinden im lllertal spiegelt sich dies v.a. darin wider, dass
die statistische Bevolkerungsprognose durch die tatsachliche Einwohnerentwicklung deutlich tber-
holt wurden. Die Griinde hierfir sind u.a. die dynamische wirtschaftliche Entwicklung und die Lage
an einer regionalen Entwicklungsachse. Aus der Bedarfsanalyse, die im Rahmen der 2. Anderung des
FNPs mit integriertem LP, Fortschreibung Il des GVV lllertals erarbeitet wurde, ergibt sich fir die Ge-
meinde Berkheim ein absoluter Flachenbedarf von ca. 3,3 ha.
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Bei der gegenstandlichen Planung geht es dagegen nicht vordringlich um Schaffung von Wohnraum,
sondern um eine Flachenbereitstellung fiir kombinierte Nutzungsmoglichkeiten von Wohnen und
nicht-storendem Gewerbe. Das heil3t, dass man im Rahmen des Mischgebietes insbesondere fiir
kleine lokale Gewerbetreibende Flachen schaffen mochte, auf denen das Nebeneinander von Woh-
nen und nicht storender gewerblicher Nutzung ermoglicht werden kann. Mit der gegenstandlichen
Planung wird durch die Ausweisung eines Mischgebietes somit gleichzeitig dem Bedarf nach Flachen
flir nicht-storendes Gewerbe sowie dem wachsenden Bedarf an Wohnbauflachen Rechnung getra-
gen.

Da im Gemeindegebiet keine geeigneten zusammenhangenden Erweiterungsflachen vorhanden sind,
die diese Gemengelage aufnehmen kann, wird der vorliegende Standort fiir die geplante Gebietsent-
wicklung favorisiert. Die geplanten baulichen Entwicklungen im Norden des Plangebiets entlang der
SchulstraRe dienen der Aktivierung der vorhandenen innerértlichen Potenzialflache. Die geplante
Einzelhausbebauung figt sich in die umgebende Bebauung stadtebaulich sinnvoll ein.

Das stadtebauliche Konzept fiir den stidlichen Teil des Geltungsbereichs verfolgt das Ziel an diesem
Verknlpfungspunkt unterschiedlicher Nutzungen durch entsprechende Festsetzungen so zu gewahr-
leisten, dass die vielfdltigen Funktionen erfillt werden kénnen und zugleich eine homogene Ortsein-
gangssituation an dieser Stelle entwickelt werden kann. Aufgrund der Kubaturen der Umgebungsbe-
bauung (Schiele, Gewerbehalle, Gewerbebetrieb) bietet sich hier die Moglichkeit, gréRere Baukorper,
welche sich auch fiir verdichtete Wohnformen eignen zu entwickeln. Der Ubergang zwischen den
vorhandenen/zuldssigen Bebauungen der Umgebung soll moglichst flieRend sein, gleichzeitig sollen
die einheitlichen Hohenfestsetzungen den derzeitigen inhomogenen Ortsrand in seiner visuellen
Wahrnehmung beruhigen.

Der Standort bindet an bestehende Wohn- und Gewerbenutzungen an und stellt somit die logische
nachste Entwicklung im Rahmen der Ortsplanung dar. Uber das anschlieRende iiberértliche Verkehrs-
netz ist der Standort dariiber hinaus sehr gut erreichbar. Damit sind die Voraussetzungen fir die ver-
kehrliche Anbindung erfiillt.

Kriterien fur die Wahl des Standorts:

e verkehrliche Anbindung Gber die St.-Willibold-StraBe und die Schulstral3e an die L260,

e ErschlieRung direkt an vorhandene Leitungen (Ver-/Entsorgung) moglich,

e Zuwegung vorhanden, es ist nur die innere ErschlieBung erforderlich,

e Bestand ist durch die nordlich befindlichen gewerblichen Bauten bereits visuell vorbelastet, die

gegenstdndliche Planung soll den stidlichen Ortsrand mit einheitlichen modernen Baukdrpern mit
begriinten Flachdachern stadtebaulich aufwerten,

e Im Westen und Norden schlieRen bebaute Bereiche an,

e Fortsetzung einer gewachsenen Struktur,

e Keine Schutzgebiete sind betroffen bzw. tangiert, geringere Belastung von Schutzgltern,

e Flachenverflgbarkeit ist gesichert.

Die innere Gliederung des siidlichen Plangebiets wird im Wesentlichen durch die geplante Erschlie-
RBungsstraRe vorgegeben. Die von Westen nach Osten verlaufende Strale mit Wendemaglichkeit
schafft im Plangebiet eine optimale Ausnutzung der Grundstlicke. Des Weiteren werden im
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Plangebiet nur Gewerbebetriebe zugelassen, die das Wohnen nicht wesentlich storen. Dadurch kon-
nen schadliche Umwelteinwirkungen auf die benachbarten ausschlielRlich oder liberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden werden.

5 Festsetzungskonzept

5.1 Art der baulichen Nutzung

Zur Umsetzung der stadtebaulich gewiinschten Durchmischung von Gewerbe und Wohnen wird fir
den Geltungsbereich ein Mischgebiet (Ml) nach § 6 BauNVO festgesetzt. Zuldssig sind hier zunachst
die gemaR § 6 Abs. 2 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen und Anlagen.

Aufgrund der angestrebten Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes innerorts an der Memminger
StralRe werden Einzelhandelsbetriebe gem. § 6 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO ausgeschossen. Allerdings sind
Verkaufsstatten, die einem Produktions-, Handwerks- oder Dienstleistungsbetrieb zugeordnet, ihm
aber in ihrer raumlichen Ausdehnung untergeordnet sind, und eine Flache von max. 400 m?aufwei-
sen von dieser Regelung ausgenommen, um lokalen Gewerbetreibenden die Mdglichkeit entspre-
chender Verkaufsstatten nicht vorzuenthalten.

Auch die Ansiedlung einer Tankstelle ist an dieser Stelle im Ort stadtebaulich nicht erwiinscht. Dar-
Uber hinaus befinden sich zum Zeitpunkt der gegenstandlichen Planaufstellung im Ort bereits eine
Tankstelle.

Weiterhin werden Vergniigungsstdtten und Spielhallen, die ausschlieRlich oder iberwiegend der Auf-
stellung von Spielgeraten mit oder ohne Gewinnmoglichkeit dienen, sowie Verkaufs, Vorfihr- oder
Gesellschaftsrdume, deren ausschlieBlicher oder iberwiegender Geschaftszweck auf Verkauf von Ar-
tikeln, auf Darstellungen oder auf Handlungen mit sexuellem Charakter ausgerichtet sind, ausge-
schlossen. Die negativen stadtebaulichen Auswirkungen insbesondere im Nachtzeitraum — sind auf-
grund der Lage im Ort, der gewiinschten Ausrichtung und Durchmischung beim geplanten Vorhaben
sowie der negativen Einwirkungen auf die angrenzenden Wohngebiete stadtebaulich unerwiinscht.

5.2 Maf der baulichen Nutzung

Die hochstzulassige Grundflachenzahl (GRZ = 0,6) wird anhand der zuldssigen Orientierungswerte fiir
den Gebietstyp Mischgebiet gemall § 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzte GRZ gilt als
HochstmaR. Bei Anwendung des § 19 Abs. 4 BauNVO kann die festgesetzte Obergrenze der GRZ bis
0,8 Uberschritten werden. Damit soll eine optimale Ausnutzung der Grundstiicke gewahrleistet wer-
den. Vor dem Hintergrund der geplanten Nutzungsmischung aus nicht stérendem Gewerbe und
Wohnen und der hierfir erforderlichen baulichen Anlagen (Gebaude, Stellplatze, Flachen fiir Er-
schlieRung) ist eine effiziente Nutzung der Grundsticksflache erforderlich.

Da sich die geplante Bebauung im Norden in die umgebende Bebauung einfligen soll und eine zu
hohe Verdichtung nicht im Sinne der Ortsentwicklung an dieser Stelle ist, wird hier die GRZ auf 0,4
gesenkt. Dies gewahrleistet dennoch ausreichend Spielraum fiir die kiinftigen Bauherren. Bei der
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Ermittlung des Uberbauung-/ Versieglungsgrades des Baugrundstiickes kénnen Stellpldtze in wasser-
durchlassigem Belag unberiicksichtigt bleiben, da hierdurch der Versieglungsgrad auf dem Baugrund-
stiick gemindert wird.

Durch die Festsetzung der Mindest- und Hochstgrenze der zulassigen Vollgeschosse soll im siidlichen
Teil sichergestellt werden, dass eine moglichst homogene Ortskante entsteht. Dies wird auch durch
die Festsetzung von minimalen und maximalen Wandhohen gewahrleistet. In diesem Bereich sind
zudem ausschlieflich Flachdacher zuldssig, um eine einheitliche Dachlandschaft zu erreichen und
dem Ortsbild hier eine neue Erscheinung zu geben. Die maximal zulassige Wandhohe kann hier zu-
dem um weitere 3,00 m erhoht werden, wenn das dritte Vollgeschoss als Terrassengeschoss ausge-
bildet wird (Terrassengeschosse definieren sich dadurch, dass die Geschossflache des obersten Ge-
schosses maximal 2/3 der Geschossflache des darunter liegenden Geschosses besitzen und die Au-
Renkanten des obersten Geschosses allseitig mindestens 1,5 m von den AulRenkanten des darunter
liegenden Geschosses zurlickversetzt sind). Diese Mdglichkeit erreicht nicht nur eine optimierte Aus-
nutzung des Baulands, sondern ermdoglicht flir Bauherren auch die Realisierung von modernen Bau-
korpern. Das Terrassengeschol? soll eine hohe Nutzungsdichte ermdglichen und zugleich verhindern,
dass der Baukorper insbesondere von den angrenzenden innerdrtlichen StraRenrdumen aus (St-Wil-
lebold-StralRe) zu massiv wirkt.

Fiir die geplante Einzelhausbebauung im Bereich der SchulstraBe wird das MaR der baulichen Nut-
zung Uber die maximal zuldssige Wandhohe sowie die maximal zuldssige Firsthohe gesteuert. Durch
diese Festsetzungen soll eine vertragliche Hohenentwicklung gewahrleistet werden, um die geplan-
ten Gebaude stimmig in die umliegende Wohnbebauung zu integrieren. Die Baugrenzen sind voraus-
schauend im Sinne der Berlicksichtigung vom benachbarten Parkplatz abgertickt. Die hinweislich ge-
kennzeichnete Parkflache wird derzeit als Verkehrsiibungsplatz von der Grundschule Berkheim ge-
nutzt. Zur Sicherstellung eines homogenen Erscheinungsbildes des nordlichen wie stidlichen Teils des
Baugebietes werden weitere Gestaltungsfestsetzungen in den 6rtlichen Bauvorschriften getroffen,
auf die hier verwiesen wird.

Durch die Festsetzung einer maximalen ROK des Erdgeschosses . NN soll sichergestellt werden, dass
sich Gebdude ohne zu groRe Gebdudesockel in die vorhandene Topographie einfligen. Zugleich soll
eine hochwassersichere Gebaudestellung gewahrleistet werden. Aufgrund der bereits vorliegenden
StraRenplanung und des leicht abfallenden Geldndes im siidlichen Teil des Plangebiets wird die maxi-
male RohfuBbodenoberkante fiir die einzelnen Grundstiicke einzeln festgesetzt Zur Gewdhrung eines
gewissen Spielraumes sind die festgesetzten Werte bereits mit einem Puffer von +0,5 m beauf-
schlagt. Nachdem im Siiden das Niveau der neuen ErschlieBungsstraBe mindestens 0,3 — 0,5 m unter-
halb der Bestandsstral3e (St.-Willebold-Stral3e) liegt, ist zugleich auch gewahrleistet, dass die zulassi-
gen maximalen Gebaudehdhen visuell etwas gemindert werden.

5.3 Bauweise und Baugrenzen

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

Die Baugrenzen sind so angeordnet und bemessen, dass die Ansiedlung und die Betriebsabldufe (inkl.
Anlieferung) von nicht storenden Gewerbetrieben und sowie die Errichtung von Wohngebauden ge-
wahrleistet werden kdnnen. Die Baugrenzen wurden bewusst grof3ziigig gewahlt, um den spezifi-
schen Anforderungen im Mischgebiet Rechnung zu tragen sowie um eine moglichst variable Ausnut-
zung zu ermoglichen. Um eine optimierte Bebauung zu ermdglichen und Befreiungen zu vermeiden,
wird ausnahmsweise ein geringfiigiges Uberschreiten durch untergeordnete Bauteile erlaubt. Dar-
Uber hinaus sind deshalb auch Stellpldtze auBerhalb der Baugrenze zuldssig. Die der Versorgung des
Gebiets dienenden Nebenanlagen sind (als Ausnahmen) ebenso aufRerhalb der Baugrenzen zulassig.
Hierdurch wird gewahrleistet, dass Nebenanlagen etwas flexibler angeordnet werden kénnen.

5.4 Ortliche Bauvorschriften

5.4.1 Gebdude und Nebenanlagen

Auf eine zu strenge Reglementierung des Baugebietes wird zugunsten eines schlanken Bebauungs-
planes verzichtet. Die grundsatzlichen getroffenen Festlegungen sind flr eine stadtebauliche Grund-
ordnung und Einbindung des Plangebietes ausreichend. Die Weiterentwicklung des Gebietes soll in
einer Ausfiihrung mit kubischen Baukorpern erfolgen. Daher sind im Geltungsbereich nur flache oder
bis 40° geneigte Dacher zulassig (Satteldach, Walmdach und Flachdach): die Bereiche die an den
baunten Altort anschlieBen greifen dessen Dachformen/Neigungen auf (25-40 Grad), wahrend im Su-
den bewusst ausschliefRlich Flachdacher zuldssig sind, um dem Ortsrand ein einheltliches Erschei-
nungsbild zu verleihen. Gesdaumt wir dieses durch eine linear Baumreihe.

Mit der Einschrankung der Dachformen und Dachneigungen von 0° bis max. 40° wird in den 6rtlichen
Bauvorschriften ein ausreichender Spielraum fiir Gewerbebauten und Wohngebaude eingeraumt.
Abweichungen sind fur Anbauten des Hauptgebaudes und bei Nebengebaude zuldssig. Aus ckologi-
schen Griinden ist bei Flachdachern auf Hauptgebauden sowie bei Nebengebduden und Garagen
eine extensive Dachbegriinung umzusetzen.

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

5.4.2 Sonstige ortliche Bauvorschriften

Einfriedungen
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Zur Erhaltung des Ortsbildes werden Mauern und Gabionen als Einfriedungen ausgeschlossen, ausge-
nommen Mauerpfeiler von Zugdangen und Toren. Entlang der StraBenrdume sollen die Zaune auf ein
Minimum reduziert werden (1,20) , um eine Einsehbarkeit auf Augenhdhe zu gewahrlesiten und die
Strallenrdaume ,freundlich” zu gestalten. Die rlickwartigen Einfriedungen sind bis zu einer Gesamt-
hohe von 1,80 m zuldssig. Der Zaun ist so zu gestalten, dass Kleintiere die Moéglichkeit der Unterque-
rung des Zaunes haben (kein durchgehender Sockel, ca. 15 cm Abstand zum Boden).

Werbeanlagen

Zur Vermeidung unerwiinschter dorflicher Blickbeziige, wurden Festlegungen fiir die Zuldssigkeit von
Werbeanlagen getroffen. Durch diese Festsetzungen soll gewahrleistet werden, dass Werbeanlagen
gegeniber dem Baukoérper zurlickhaltend ausgefiihrt werden.

Die Anforderungen des geplanten Mischgebiets sollen damit abgedeckt werden, ohne das Ortsbild
malgebend zu beeintrachtigen. Ferner soll die Verkehrssicherheit nicht beeintrachtigt werden.
Grundsatzlich sind Werbeanlagen auf dem Dach oder Werbeanlagen, die auf die Einsicht von oben
abzielen, nicht zulassig. Besondere Werbungstrager, wie Ballone, bewegliche Schautafeln etc., Licht-
kegel oder Laserkegel (zu Werbezwecken), Wechsellichtanlagen, blickende Leuchtwerbung und Anla-
gen mit freiliegenden Leuchtstoffrohren sind ausgeschlossen.

Stellplatze

In Ergdnzung der landesrechtlichen Vorgaben wird fir Wohngebaude festgelegt, dass mindestens 2
Stellplatze pro Wohnung erforderlich sind. Fiir die Errichtung von Wohngebduden im Geschosswoh-
nungsbau wird aufgrund des dabei erh6hten Bedarfs geregelt, dass bei mehr als 8 Wohneinheiten
pro Gebdude mindestens 50 % der erforderlichen Stellpldtze als Tiefgaragenstellpldtze zu errichten
sind und pro angefangenen 4 Wohneinheiten zusatzlich zu den pro Wohnung erforderlichen Stell-
platzen mindestens ein weiterer Besucherparkplatz oberirdisch herzustellen ist. Zur Erhaltung des
Grundwasserdargebotes sind Stellplatze wasserdurchlassig auszufiihren, sofern die gesetzlichen Vor-
gaben der Niederschlagswasserversickerung eingehalten werden.

Bei der Errichtung von Biirogeb&uden ist bei Biiro- und Verwaltungsraumen je 30 m? Bironutzflache
1 Stellplatz erforderlich. Bei mehr als 420 m? Buroflache sind mindestens 50 % der nachzuweisenden
Stellplatze als Tiefgaragenstellplatze herzustellen, um die Anzahl der oberirdischen Stellplatze zu-
gunsten des Ortsbilds weitestmoglich zu reduzieren.

6 Griinordnung
Das grunordnerische Konzept berticksichtigt im Wesentlichen folgende Ziele:

e Aufbau eines Gliederungsgriins (Verkehrsgriins) entlang der 6ffentlichen ErschlieBung im Be-
reich der SchulstraRRe sowie der stidlichen ErschlieBungsstralle mit Wendehammer

e Sicherstellung einer ausreichenden Durchgriinung des Plangebietes durch Pflanzbindungen
auf privaten Grundstilicken sowie innerhalb der stdlichen 6ffentlichen Griinflachen,
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e Extensive Begriinung von Flachddchern auf Hauptgebauden,

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

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

e Vermeidung unnotiger Versiegelung.

Nach Suden wird die Einbindung des Baugebietes in die Landschaft durch die Festlegung eines brei-
ten offentlichen Griinstreifens mit Pflanzbindung sichergestellt. Nachdem Berkheim von vielen Seiten
aus durch markante Baumreihen entlang der ZufahrtsstralRen gepragt ist, soll dieses Gestaltungsele-
ment auch fir die Eingrinung der Flachdachgeb&dude am sidlichen Ortsrand aufgegriffen werden.
Die Pflanzvorschlage hierzu bertcksichtigen Vermeidung von Beschattung/Offenhaltung von Blickbe-
ztigen / Solarnutzung hinlanglich.

Die sich nach Osten aufweitende Flache dient neben der Ein- und Durchgriinung des Baugebiets auch
der Versickerung von Niederschlagswasser. Die kiinftigen privaten Griinflachen dienen ebenfalls zur
Aufnahme und Versickerung des Oberflachenwassers aus den Privatgrundstiicken. Die Pflanzgebote
auf den privaten Grundstiicken stellen zudem eine ausreichende Durchgriinung des Plangebiets si-

cher. Die zu pflanzenden Baume auf der stidlichen 6ffentlichen Griinfliche dienen einer landschafts-
vertraglichen Einbindung und einer visuellen Abrundung des Gebiets hin zur offenen Landschaft. Die
Erweiterung der ErschlieBung nach Siiden fir eine mogliche weitere Ortsentwicklung nach Stden ste

hen der Funktion einer visuell sichtbaren und wirkenden Eingriinung nicht entgegen.

Des Weiteren ist geregelt, dass entsprechend der landesrechtlichen Vorgaben nicht Gberbaute Fla-
chen der bebauten Grundstiicke, soweit diese Flachen nicht fiir eine andere zuldssige Nutzung beno-
tigt werden, zu begriinen sind. Die extensive Begriinung von Flachdachern auf Haupt- und Nebenge-
badude rundet die griinordnerischen MaRnahmen ab.

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

Diese Festsetzungen bilden das Grundgeriist der Gliederung und Durchgriinung des Plangebietes.
Die festgesetzten Griinflachen und Pflanzgebote sichern eine aufgelockerte StraRenraumgestaltung
und wirken als optischer Grinpuffer zwischen den StraRen und den kiinftigen Baukdrpern bzw. den
Baukorper und den sidlichen landwirtschaftlichen Flachen.

7 Technische ErschlieBung und Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Schmutz- und Niederschlagswasserentsorgung, Wasser- und Energieversorgung sowie die Mull-
beseitigung erfolgt in Abstimmung mit den 6rtlichen Versorgungsunternehmen. Die Wasserversor-
gung ist Uber den Wasserzweckverband lllertalwasserversorgung Kirchdorf/Berkheim sichergestellt.

Niederschlagswasserentsorgung:
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Angestrebtes Ziel ist es, das anfallende Oberflachenwasser flichenhaft innerhalb des Geltungsberei-
ches zu versickern bzw. in hierfir zu errichtenden Zisternen zu sammeln. Hierflr sind neben den 6f-
fentlichen StraBenbegleitflichen auch die ausgewiesenen privaten Griinflichen vorgesehen. Auf den
Privatgrundstiicken ist das Niederschlagswasser dezentral auf den jeweiligen Grundstlicken zu versi-
ckern, sofern eine Gefahrdung des Grundwassers auszuschlieRen ist. Eine flachenhafte Versickerung
Uber die belebte Bodenzone ist grundsatzlich zu bevorzugen. Eine Ableitung von Niederschlagswas-
ser auf 6ffentliche Bereiche ist dabei unzuldssig. Eine Einleitung von Niederschlagswasser in den ge-
meindlichen Regenwasserkanal ist Gber Notliberlaufe der Zisternen zuldssig. Die Versickerung von
nicht verunreinigtem, gesammeltem Niederschlagswasser ist genehmigungsfrei, soweit die Anforde-
rungen einer Rechtsverordnung nach § 55 Abs. 2 WHG eingehalten werden. Bei Verwendung von Zis-
ternenwasser als Brauchwasser im Gebaude ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

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

Abwasserentsorgung:

GemaR den Grundsatzen des § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) wird das geplanten Bauge-
biet im Trennsystem entwassert.

Das Schmutzwasser entwdssert in die bestehende Ortskanalisation. Die Abwasser werden der zentra-
len Kldaranlage des Abwasserzweckverbandes lllertal zugefiihrt. Die erforderlichen Rahmenbedingun-
gen der Abwasserentsorgung sind somit gegeben, weitere Berechnungen, Detaillierungen werden im
Rahmen der weiteren Genehmigungen gemeinsam mit dem Abwasserverband erfolgen. Im Zuge der
Entwasserungsplanung und der ErschlieBung des Plangebietes wird der Nachweis gefiihrt, dass die
Abwasserentsorgung ordnungsgemaR entsprechend dem Stand der Technik erfolgt.

Stromversorgung:

Die Stromversorgung erfolgt durch den o6rtlichen Versorger. Zur Versorgung wird das Niederspan-
nungskabelnetz erweitert. Die Neubauten werden Uber Erdkabel angeschlossen.

8 Naturschutzfachliche Eingriffs- und Ausgleichsregelung

Die Bebauung stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft gemaf} §§ 14 BNatSchG dar. Nach § 1 a
Abs. 3 BauGB ist die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Land-
schaft in der bauleitplanerischen Abwagung nach § 1 Abs. 7 BauGB zu berlicksichtigen. Aus diesem
Grund werden im Rahmen der vorliegenden Aufstellung des Bebauungsplans sowohl Minimierungs-
und Vermeidungsmalnahmen als auch geeignete AusgleichsmaRnahmen dargestellt.
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8.1 Bestandsbeschreibung und Bewertung

Das Projektgebiet des zu andernden Bebauungsplanes liegt im Stiden von Berkheim. Der rechtsguil-
tige Bebauungsplan ,SchulstraBe” wurde 1994 aufgestellt und 1995 genehmigt, er umfasst eine Fla-
che von rund 1,78 ha und schlieBt die Flurstiicke 605/0, 605/1, 605/2, 605/3, 1529/1, 1529/2, 1529/3
Gemarkung Berkheim ein. Die gegenstandliche Anderung des Bebauungsplanes weist eine Fliche von
1,58 ha auf und schliel3t die Flurstiicke 605/2, 1529, 1529/2, 1530 sowie 590 (TF) der Gemarkung
Berkheim ein. Der sudliche Geltungsbereich wird aktuell ackerbaulich genutzt. Der nérdliche Teil ist
im Bestand zum Grof3teil bereits bebaut. Hier befindet sich ein Parkplatz und die ,SchulstraRe”. Im
Norden grenzt das Gebiet an bestehende Bebauung, im Westen an eine Grundschule und im Osten
an die L 260. Im ndaheren Umfeld befinden sich keine Schutzgebiete oder 6kologisch h6herwertigen
schitzenswerte Bereiche.

Besondere Vorkommen von streng geschiitzten Arten sind im Geltungsbereich nicht bekannt und
konnten auch durch eine Relevanzbegehung nicht festgestellt werden. Weiter hat das Plangebiet hin-
sichtlich der Schutzgiiter Boden/ Wasser, Klima-Luft sowie Landschaftsbild keine besondere Bedeu-
tung.

8.2 Artenschutz

Um potentielle artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig zu erkennen, wurde eine artenschutzrecht-
liche Relevanzprifung fur das Eingriffsvorhaben auf Grundlage der Datenerhebungen verfasst und
dementsprechend Kartierungen von LARS consult (2021) durchgefiihrt. Es konnten bei den Begehun-
gen verschiedene Vogelarten nachgewiesen werden fiir die kein Brutverdacht im Geltungsbereich
vorliegt. Im Untersuchungsgebiet befinden sich keine essenziellen Lebensstatten der angetroffenen
Arten. Es ist davon auszugehen, dass allgemein keine erheblichen Stérungen von der Umsetzung des
Vorhabens fiir die vorkommenden Arten eintreten. Im Umfeld briiten Allerweltvogelarten fir die von
keiner Betroffenheit ausgegangen wird. Ein Vorkommen der Zauneidechse im Geltungsbereich kann
aufgrund der Ergebnisse der Kartierungen ausgeschlossen werden. Bei der Rodung von Gehdlzstruk-
turen missen zum Schutz von Nestern und Jungvogeln die dafiir vorgesehenen Zeiten beachtet wer-
den. Diese Arbeiten sind nur auBerhalb des Zeitraums vom 1. Mérz bis zum 30. September durchzu-
fihren.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind nach Einhaltung der bereits formulierten Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen keine CEF- oder weitere Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen not-
wendig, um Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5
BNatSchG bezliglich der gemeinschaftsrechtlich geschiitzten Arten (européischen Vogelarten, Arten
des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) sowie der , Verantwortungsarten” nach § 54 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG auszuschlieBen.

8.3 Beriicksichtigte Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Im Rahmen des gegenstdndlichen Bebauungsplanes werden folgende Vermeidungs- und Minimie-
rungsmalnahmen festgesetzt:
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Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahem

Schutzgut Projektwirkung Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahmen

Mensch, insbe- | Uberbauung, Kulissenwir- | - Eingriinung des Projektgebiets um Beeintrachti-

sondere die kung, Schadstoffemissio- gungen der Blickbeziehungen zu minimieren

menschliche nen, Larm

Gesundheit

Tiere, Pflanzen | Versiegelung / Uberbau- - Entwicklung von fir Tier- und Pflanzenarten

und die biologi- | ung / Beeintrachtigung wertvollen Strukturen im Rahmen der festge-

sche Vielfalt von Lebensrdumen / Habi- setzten Eingriinungen (mit Baum-/Heckenpflan-
taten zungen)

- Erhalt der 6kologischen Durchgangigkeit
(v. a. Kleinsauger) durch Festsetzung von flr
Kleintieren durchgangigen Einfriedungen

- Berlcksichtigung artenschutzrechtlicher Belange
nach § 44 BNatSchG (Totungs- und Verletzungs-
verbot, Stérungs- und Schadigungsverbot). Dies
gilt insbesondere fiir eventuell unvermeidbare
Geholzrodungen sowie die Baufeldfreimachung.

- Verwendung fledermaus- und insektenfreundli-
cher Lichtquellen mit nach unten gerichtetem
Lichtpunkt, welche staubdicht und eingekoffert
sind.

- Bei Geholzentfernung und Baufeldfreimachun-
gen sind die allgemeinen Schutzzeiten vom
01.03. bis 30.09. nach § 39 BNatSchG zu beach-

ten.
Flache und Bo- | Abtrag und Boden-bzw. - Reduzierung der Flachenversiegelung, Begren-
den Flachenversiegelung zung der Versiegelung auf den Grundstiicken mit

einer zuldssigen GRZ von 0,4 im Norden und 0,6
im Stiden

- Reduzierung des Bodenab- bzw. -auftrages auf
das notwendige Mindestmal}

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

- Der humose Oberboden sollte zu Beginn der
Bauarbeiten auf allen beanspruchten Flachen
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Schutzgut Projektwirkung

Vermeidungs- bzw. Minimierungsmafnahmen

abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in
Mieten zwischengelagert werden.

Der im Zuge der Baumalinahmen anfallende
Erdaushub ist moglichst im Plangebiet zu ver-
werten. Schadstoffbelasteter Boden und Aus-
hub, der bei Bauarbeiten anfallt, ist entspre-
chend der abfall- und bodenschutzrechtlichen
Vorschriften ordnungsgemal und schadlos zu
entsorgen.

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu ver-
meiden; diese sind daher bei trockener Witte-
rung und gutem, trockenen, brdseligen, nicht
schmierenden Boden auszufiihren

Uberbauung, Schadstoff- -
eintrag

Wasser

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch
Versickerung des abgefiihrten Oberflaichenwas-
sers im stidostlich liegenden, naturnah gestalte-
ten Versickerungsbecken

Klima und Luft | Uberbauung, Schadstof- -

femission

Verbesserung der kleinklimatischen Verhaltnisse
durch entsprechende griinordnerische MalRnah-
men; z.B. keine vollversiegelten Parkplatze

Landschaft Fernwirkung, Beeintrach- -
tigung bestehender bzw.
Neuschaffung negativer

Blickbeziehungen

Einbindung des geplanten Mischgebiets in die
Landschaft durch Eingriinungsmalinahmen in
moglichen Bereichen; im Osten und Westen des
Geltungsbereichs

kulturelles Erbe | Beeintrachtigung der kul- | -

und Sachguter | turhistorischen Bedeu-

tung

Unverzigliche Meldung von Funden (z.B. Scher-
ben, Metallteile, Knochen) an das Landesamt fur
Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Stutt-
gart (Abt. 8) oder an die zustandige Untere
Denkmalschutzbehorde.

Einrdumung der Moglichkeit zur Fundbergung
und Dokumentation (Art 8 ff DSchG).

8.4

Ermittlung des Ausgleichsflachenbedarfs

Grundsétzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,,Oko-

kontoverordnung” (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fiir Umwelt, Naturschutz
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und Verkehr Uber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten MaRnahmen 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).

In den nachfolgenden Tabellen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung inner-
halb des Geltungsbereiches dargestellt (jeweils differenziert fir Biotoptyp und Boden). Alle Zahlen
wurden gerundet.

Eingriffsbilanzierung Biotoptypen

(603/1 \/ @ 45.30 a Einzelbdume auf sehr gering
" o bis geringwertigen Biotoptypen
00/2
\(\(’ \ - 617 ® 45.30 b Einzelbdume auf
mittelwertigen Biotoptypen
\ \ 603 .
\\ 604 § // I:I 33.41 Fettwiese mittlerer Standorte
\ | \\ ] 33.60 Intensivgriinland oder
\ s |/ Griinlandansaat
| \ WA 6010 von Bauwerken bestandene Fliche (GRZ 0,4)
- 60.21 Vollig versiegelte StraBe oder Platz
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener
Decke, Kies oder Schotter
\ [ ] 60.50Kkleine Grinflache
\ ! \ ‘:___] Geltungsbereich 3. Anderung BP
\ g 80 \ SchulstraRe
2 ’
A 1529 33.60 \
1532 \
) \
zzs\g//é/l‘ \
[t ==
545 /j |

Abbildung 9: Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereichs

Der Bestand setzt sich zusammen aus dem aktuell giiltigen Bebauungsplan ,,SchulstraRe” inklusive
der Anderungen 1 und 2. Hierdurch wird im nérdlichen Bereich in der Bestandssituation innerhalb
des Geltungsbereichs von einem Baurecht mit einer GRZ von 0,4 sowie einer ErschlieRungs-/Stich-
straRe ausgegangen. Hinzu kommt die im Zuge dieser Anderung geplante Erweiterungsfliche im Su-
den des Plangebiets (Intensivgrinland).

Tabelle 2: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Bestand

Fla- Wert-
Nr. Biotoptyp che/Um- | Einheit | Anzahl | punkte pro | Okopunkte
fang Einheit
Wert-
. Flache/ o ..
Nr. Biotoptyp Einheit | Anzahl | punkte pro | Okopunkte
Umfang Einheit
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Fla- Wert-
Nr. Biotoptyp che/Um- | Einheit | Anzahl | punkte pro | Okopunkte
fang Einheit
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte, arten-
. 678 m? 10 6.780
arme Auspragung
33.60 Intensivgrinland oder Griinlandansaat 9.505 m? 6 57.030
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache
(GRZ 0,4) zzgl. zulassiger Uberschrei-
. 1.199 m? 1 1.199
tung gem. § 19 BauNVO (insgesamt
0,6)
60.21 Vollig versiegelte StralRe oder Platz 1.433 m? 1 1.433
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener
. 1.353 m? 2 2.706
Decke, Kies oder Schotter
60.50 Kleine Grinflache 270 m? 4 1.080
60.60 Garten innerhalb der von Bauwerken
. ) 799 m? 6 4.794
bestandenen Flache (insgesamt 0,4)
Zwischensumme Okopunkte Bestand 15.237 m? 75.022
45.30a | Einzelbaum auf sehr gering bis gering- 5.600
] . 50 cm 14 8
wertigen Biotoptypen +1.400*
45.30 b | Einzelbaum auf mittelwertigen Bio- 3.000
50 cm 10 6
toptypen + 750*
Summe Okopunkte Bestand 85.772

*timelag von 25 % bei tberplanten Baumen
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Abbildung 10: 3. Anderung Bebauungsplan Schulstrafie

45.30 a Einzelbdaume auf sehr gering
bis geringwertigen Biotoptypen

45.30 b Einzelbdume auf
mittelwertigen Biotoptypen

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte

60.10 von Bauwerken bestandene Flache (GRZ 0,6)
60.10 von Bauwerken bestandene Flache (GRZ 0,4)
60.21 Vollig versiegelte StraRe oder Platz

60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener
Decke, Kies oder Schotter

60.50 kleine Griinflache

Geltungsbereich 3. Anderung BP
SchulstraRe

Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes - Planung

Nr. Biotoptyp Fliche/ Einheit | Anzahl | Wert- Okopunkte
Umfang punkte pro
Einheit
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte, arten-
3 2129 | m? 10 21.290
arme Auspragung
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache
(GRZ 0,4) zzgl. zulassiger Uberschrei-
. 1.156 m? 1 1.156
tung gem. § 19 BauNVO (insgesamt
0,6)
60.10 Von Bauwerken bestandene Flache
(GRZ 0,6) zzgl. zulassiger Uberschrei-
. 5.052 m? 1 5.052
tung gem. § 19 BauNVO (insgesamt
0,8)
60.21 Vollig versiegelte Stralle oder Platz 3.147 m? 1 3.147
60.23 Weg oder Platz mit wassergebundener
. 411 m? 2 822
Decke, Kies oder Schotter
60.50 Kleine Griinflache 1.308 m? 4 5.232
60.60 Garten innerhalb der von Bauwerken
. 771/1.263 m? 6 12.204
bestandenen Flache (0,4 /0,2)
Zwischensumme Okopunkte Planung 15.237 m? 48.903
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Nr. Biotoptyp Flache/ Einheit | Anzahl | Wert- Okopunkte
Umfang punkte pro
Einheit
45.30 a | Einzelbaum auf sehr gering bis gering-
. . 50 cm 18 8 7.200
wertigen Biotoptypen
45.30 b | Einzelbaum auf mittelwertigen Bio-
50 cm 6 6 1.800
toptypen
Summe Okopunkte Planung 57.903
Tabelle 4: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches
Bilanz (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand 85.772 | Okopunkte
- Planung 57.903 | Okopunkte
Differenz 27.869 | Okopunkte

Die Bilanz der Biotoptypenbewertung zeigt, dass mit der Umsetzung der Planung ein Defizit von
27.869 Okopunkten verbunden ist.

Eingriffsbilanzierung fiir das Schutzgut Boden

Abbildung 11: Bestandssituation innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)

Wertstufe Gesamtbewertung 2,67

Wertstufe Gesamtbewertung 2,67 - bereits
bestehendes Baurecht
(GRZ 0,4 zzg. zulissiger Uberschreitung
gem. § 19 BauNVO (insgesamt 0,6))

Wertstufe Gesamtbewertung 0/9

Geltungsbereich 3. Anderung BP
Schulstrale
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Tabelle 5: Bewertung Boden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes - Bestand

Bewertungs- Wertstufe Skoounkte
Fliche in m* | klasse Boden- Gesamtbe- s 5 Okopunkte
. prom
funktion wertung
Intensivgrinland (Eingriffs-
. 9.470 2-3-3 2,67 10,66 100.950
bereich FI.-Nr. 1529)
Flache mit bereits beste-
hendem Baurecht (lber-
baubare Flache GZR 0,4
L . 1.031 2-3-3 2,67 0 0
zzgl. zulassiger Uberschrei-
tung gem. § 19 BauNVO
(insgesamt 0,6).
Grunflache/Garten inner-
halb der von Bauwerken
bestandenen Flache (be- 688 2-3-3 2,67 10,66 7.334
stehendes Baurecht) (ins-
gesamt 0,4)
Restflache ohne Bodenbe-
4.048 9-9-9 0 0 0
wertung
Summe 15.237 108.284

(e
L

Abbildung 12: Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)

Wertstufe Gesamtbewertung 2,67

GRZ 0,6 zzgl. zuldssiger Uberschreitung gem.
§ 19 BauNVO (insgesamt 0,8)

GRZ 0,4 zzgl. zulassiger Uberschreitung gem.
§ 19 BauNVO (insgesamt 0,6)

Wertstufe Gesamtbewertung 0
Wertstufe Gesamtbewertung 9

Geltungsbereich 3. Anderung BP
Schulstrale
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Tabelle 6: Bewertung Boden innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplan - Planung

Bewertungs- Wertstufe Skoounkte
Fldche in m* | klasse Boden- Gesamtbe- s 5 Okopunkte
. prom
funktion wertung
Versiegelte Flache StralRen,
675 0-0-0 0 0 0
Wege etc.
Versiegelte Flache (Uber-
baubare Flache GZR 0,4
zzgl. zuldssiger Uberschrei- 1.156 0-0-0 0 0 0
tung gem. § 19 BauNVO
(insgesamt 0,6).
Versiegelte Flache (liber-
baubare Fldche GZR 0,6
zzgl. zuldssiger Uberschrei- 5.052 0-0-0 0 0 0
tung gem. § 19 BauNVO
(insgesamt 0,8).
Grinflache Garten inner-
halb der von Bauwerken
. 1.263/771 2-3-3 2,67 10,66 21.682
bestandenen Flache
(0,2/0,4)
Grunflachen 2.524 2-3-3 2,67 10,66 26.906
Restflache ohne Bodenbe-
3.796 9-9-9 0 0 0
wertung
Summe 15.237 48.588
Tabelle 7: Bilanz Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches
Bilanz (Bewertung Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand 108.284 | Okopunkte
- Planung 48.588 | Okopunkte
Differenz 59.696 | Okopunkte

Die Bilanz der Bodenbewertung zeigt, dass mit Umsetzung der Planung ein Defizit von 59.696 Oko-

punkten verbunden ist.
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Gesamtbilanz ohne externe AusgleichsmaRnahmen

Tabelle 8: Gesamtbilanz Okopunkte

Gesamtbilanz

Bilanz Biotoptypenbewertung 27.869 | Okopunkte
Bilanz Bodenbewertung 59.696 | Okopunkte
Differenz 87.565 | Okopunkte

Die Zusammenfiihrung der beiden Teilsysteme Biotopbilanz und Bodenbilanz ergibt einen Gesamtbe-
darf an Okopunkten von 87.565 Okopunkten, der {iber externe AusgleichsmalRnahmen zu erbringen
ist.

8.5 AusgleichsmaRnahmen

Bei der durch das Planvorhaben entstehenden Flichenversiegelung und Uberbauung von Grundfla-
chen gehen lGberwiegend landwirtschaftliche Nutzflaichen mit einer vergleichsweise geringen 6kologi-
schen Wertigkeit verloren. Die Kompensationsregelung des Naturschutzrechts ist hier entsprechend
anzuwenden. Grundsatzliches Ziel von Ausgleichsmalnahmen nach § 15 BNatSchG ist es, projektbe-
dingte Eingriffe in Natur und Landschaft durch Malinahmen des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege auszugleichen bzw. ErsatzmaRRnahmen vorzusehen.

Die festgelegten AusgleichsmaRnahmen missen so ausgelegt werden, dass nach einer angemesse-
nen Ubergangszeit das Gleichgewicht und die Funktionen im Naturhaushalt wiederhergestellt sind.
Die geplanten Ausgleichsflaichen werden dabei der gegenstandlichen Nutzung entzogen und durch
entsprechende Gestaltung und PflegemalRnahmen gegeniiber dem Bestand in eine héhere 6kologi-
sche Wertigkeit iberfiihrt. Der projektbedingt erforderliche Ausgleich wird vom Okopunktekonto der
Gemeinde Berkheim abgebucht. Der aktuelle Stand des Okokontos betrégt 246.244 Punkte. Der be-
notigte Ausgleich von 87.565 Okopunkten kann somit gedeckt werden. Unter Beriicksichtigung des
projektbezogenen Ausgleichs verbleiben 158.679 Punkte auf dem Konto der Gemeinde Berkheim. Bei
den, dem Vorhaben zugeordneten Okopunkten handelt es sich um den Uberschuss von Okopunkte
durch die weitestgehend umgesetzten OkokontomaRBnahmen zur ,,2. Anderung des BP SchulstraRe”
der ,2. Anderung des BP Briihlwiesen Il sowie der ,Okokontofliache Steur FI.-Nr. 140, Berkheim. Im
Zuge der Ausgleichsplanung fiir die 2. Anderung des BP SchulstraBe wurde auf den Flurstiicken 1847
und 1391, Gemarkung Berkheim eine Obstbaumpflanzung sowie ein Oberbodenauftrag geplant. Die
2015 geplanten MalBnahmen sind hierhingehend bereits umgesetzt. Im Zuge der Ausgleichsplanung
fir die 2. Anderung des BP Briihlwiesen Il wurden auf zehn verschiedenen Flurstiicken (899, 893,
1421, 1423, 1424, 1425, 1409, 1439, 1611, Gemarkung Berkheim und 3105/12, Gemarkung Tann-
heim) verschiedene MalRnahmen wie Anlegen von Bliihstreifen, Ortsrandeingriinung, ephemere
Kleingewasser, Entwicklung von Waldsaumen sowie Oberbodenauftrag festgesetzt. Auch hier sind
die 2018 geplanten MalRnahmen bereits umgesetzt. Bei der dritten zugeordneten Okokontoflache
handelt es sich um die , Okokontoflache Steur FI.-Nr. 140 (Gemarkung Berkheim)“, wobei im Zuge der
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Malnahmen eine Extensivwiese sowie ein gestufter Waldsaum entwickelt werden sollen. Die 2019

geplanten MalRnahmen sind noch nicht vollstdndig umgesetzt.

9 Flachenkennzahlen

Tabelle 9: Fléchenkennzahlen Bebauungsplan

Art der Flache GrolRe der Flache Anteil der Flache
in m? (ca.) in Prozent (ca.)
Offentliche Verkehrsflachen, davon 4,115 26,6
e StraBenverkehrsflache 2.468
e FuRweg 462
e Parkplatz Bestand 1.185
Offentliche Griinfliche, davon 2.426 15,6
e Verkehrsgrin 1.206
e Zweckbestimmung: Versickerungsflache 1.220
Private Grundstlicksflachen, davon 9.015 57,8
e Private Griinflache 902
Gesamtflache 15.556 100 %
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