Gemeinde Berkheim

Einbeziehungssatzung "BahnbergstraRe"
OT lllerbachen

gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB

16.04.2024

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB)
B. Ortliche Bauvorschriften (LBO)
C. Begriindung

Steinhaufen®
acker

lllerbacher
Halbenge

\

lllerbachen

LARS consult Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH

Bahnhofstralle 22 - 87700 Memmingen
Tel. 08331/4904-0 - Fax 08331/4904-20

E-Mail: info@lars-consult.de - Web: www.lars-consult.de consu | t



GEGENSTAND

Einbeziehungssatzung "Bahnbergstralle" OT lllerbachen gemal § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB
16.04.2024

AUFTRAGGEBER

Gemeinde Berkheim
Coubronplatz 1
88450 Berkheim

Telefon: 08395-94060
Telefax: 08395-940622

E-Mail: puza@gemeinde-berkheim.de
Web:  www.gemeinde-berkheim.de

Vertreten durch:  Bgm. Walther Puza

AUFTRAGNEHMER UND VERFASSER

LARS consult

Gesellschaft fiir Planung und Projektentwicklung mbH
BahnhofstraRe 22

87700 Memmingen

Telefon: 08331 4904-0
Telefax: 08331 4904-20

E-Mail: info@lars-consult.de LAR S

Web: www.lars-consult.de consult

BEARBEITER

Maria Grimm - M.Sc. Angewandte Physische Geographie
Simone Knupfer - Dipl. Geographin

Memmingen, den  16.04.2024 WA Q‘(\‘ UAUL
Maria Grimm
M.Sc. Ahgewandte Physische Geographie

www.lars-consult.de Seite 2 von 38



Einbeziehungssatzung "BahnbergstraRe" OT lllerbachen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB L

16.04.2024 consult

INHALTSVERZEICHNIS

A Satzung (BAUGB)

1 Praambel

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB
2.1 MaR der baulichen Nutzung

2.2 Baugrenzen/ Bauweise

2.3 Verkehrsflachen
2.4 Griinordnung

2.1 Sonstige Festsetzungen

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und
Empfehlungen

3.1 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

3.2 Pflanzempfehlung

3.3 Sonstige Hinweise

B Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauverordnung (LBO)

1 Praambel

2 Vorschriften nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

2.2 Sonstige Bauvorschriften

C Begriindung

1 Planungsanlass und Ausgangsbedingungen

2 Gegenstand der Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3)

3 Pragung der einzubeziehenden Flache

4 Priifung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der

Einbeziehungssatzung
5 Erganzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen

entsprechend der ortlichen Bauvorschriften
5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemafR3 § 9 BauGB
5.1.1 Gebaudehohen und Baugrenze

o))

00 00 00 N N O

10

10
10
11
11

15

15

17
17
17

18

18
18
20

22

23
24
24

www.lars-consult.de Seite 3 von 38



Einbeziehungssatzung "BahnbergstralRe" OT lllerbachen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB L

16.04.2024 consult
Praambel
5.1.2  Flachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft 24
5.1.3  Gesamtbilanz des Geltungsbereiches 32
5.1.4  MaRnahmen zum Ausgleich 32
5.1.5 Bewertung der Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflache 33
5.1.6  Bewertung des Bodens innerhalb der Ausgleichsflache 36
6 Sonstiges 36
6.1 Artenschutzrechtliche Belange 36
6.2 Immissionsschutz 36
6.3 ErschlieBung 36
6.4 Gelandemodellierungen 37
6.5 Starkregen 37
TABELLENVERZEICHNIS
Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen 25
Tabelle 2: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich - Bestand 26
Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich - Planung 27
Tabelle 4: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches 29
Tabelle 5: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Bestand 30
Tabelle 6: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Planung 31
Tabelle 7: Bilanz des Bodens innerhalb des Geltungsbereiches 31
Tabelle 8: Gesamtbilanz Okopunkte im Geltungsbereich 32
Tabelle 9: Bewertung Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflache- Bestand 33
Tabelle 10: Bewertung Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflache - Planung 34
Tabelle 11: Bilanz der Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflache 35
ABBILDUNGSVERZEICHNIS
Abbildung 1:  Ubersicht Ortsteil lllerbachen mit markierter einzubeziehender Fliche 19
Abbildung 2:  Blick aus Richtung Stiden auf das Plangebiet 20
Abbildung 3:  Blick aus Richtung Nordwesten auf das Plangebiet 20

Abbildung 4:  Luftbild der umgebenden Bebauung mit Markierung der einzubeziehenden Flache 21
Abbildung 5:  Auszug aus FNP mit Markierung der einzubeziehenden Flache 21
Abbildung 6:  Bestand innerhalb des Geltungsbereiches (Biotoptypen) 27
Abbildung 7:  Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Biotoptypen) 28
Abbildung 8:  Bestand innerhalb des Geltungsbereiches (Boden) 30
Abbildung 9:  Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Boden) 31
Abbildung 10: Bestand innerhalb der Ausgleichsflache (Biotoptypen) 34
Abbildung 11: Planung innerhalb der Ausgleichsflache (Biotoptypen) 35
Seite 4 von 38 www.lars-consult.de



Einbeziehungssatzung "BahnbergstraRe" OT lllerbachen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB L
16.04.2024 consult

Abbildung 12: Starkregengefahrenkarte Berkheim, Lageplan mit Uberflutungstiefen
V AUS (Inros Lackner, 2021) 37
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Praambel

A  SATZUNG (BAUGB)

1 Praambel

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuches (BauGB) in der giltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen)
hat die Gemeinde Berkheim die Einbeziehungssatzung , Bahnbergstrale” in 6ffentlicher Sitzung am
16.04.2024 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung ,Bahnbergstralle” der Gemeinde Berkheim
ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstiicke 1749
und 1800 der Gemarkung Berkheim und hat eine GréRe von ca. 2.048 m2.

Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung ,Bahnbergstrale” besteht aus der Satzung mit Begriindung vom
16.04.2024 und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom 16.04.2024.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 221) gedndert
worden ist.

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

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

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

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Naturschutzgesetz - NatSchG) vom 23. Juni 2015; zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni
2023 (GBI. S. 170).

- Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom
24, Juli 2000, die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586)
gedandert worden ist.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

- Gesetz Uiber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8. Januar 1996, letzte beriicksichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz
vom 6. Dezember 2022 (GBI. S. 617).

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal3 § 9 BauGB

Abgrenzung Einbeziehungssatzung ,,BahnbergstraRe”

2.1 MaR der baulichen Nutzung

Die planungsrechtliche Zuldssigkeit von Bauvorhaben richtet sich neben den nachfolgenden Festset-
zungen nach § 34 BauGB.

maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

GRZ0,5 gem. § 19 BauNVO

hier: 0,5

Die zulassige Grundflache darf durch Stellplatze und Zufahrten um
maximal 50% Uberschritten werden.

FH = maximal zulassige Firsthéhe (FH) in m
miax_ 10m gem. § 18 Abs. 1 BauNVO

hier: 10 m

Es ist maximal die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthohe zulas-
sig.

Die maximal zulassige Firsthohe bemisst sich von der RohfuRboden-

oberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG) bis auf die hochste Stelle des
Firstes.

ROK RohfuBbodenoberkante (ROK)

Die RohfuBbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss der Hauptge-
badude darf maximal 0,80 m Gber dem in der Planzeichnung eingetra-
genen Hohenbezugspunkt betragen.

¢ Hohenbezugspunkt

Hier: 579,80 m . NN
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.2 Baugrenzen/ Bauweise

E Baugrenze
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvVO

Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen gem. §5 Abs. 6 Zif-
fer 1 LBO (Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassen-
Uberdachungen) ist in geringfligigem Ausmal bis zu 1,0 m zulas-

sig.
= ‘G‘A‘ 1 Abgrenzung fiir Garage / Carport
1
S ! Oberirdische Garagen (GA) / Carports sind nur innerhalb des Bau-
fensters oder innerhalb dieser Umgrenzungslinie zuldssig.
Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen gemaf LBO in der jeweils

glltigen Fassung.

2.3 Verkehrsflachen

Privatweg (befestigt)

24 Grinordnung

Private Griinfliche / Ortsrandeingriinung
Durchgéngige Griinflache mit Vegetationsdecke, Grinstreifen auf
einer Mindestbreite von 5 Metern

Im Rahmen der Eingriinung ist gemaR § 40 Abs. 1 BNatSchG zerti-
fiziertes gebietseigenes Pflanzgut zu verwenden, d.h. Pflanzgut
muss nachweislich aus dem Vorkommengsebiet 6.1 Alpenvorland
stammen. Regionaltypische Streuobstbaumsorten sind hiervon
ausgenommen.

Zu pflanzendes Gehdlz / Hecke

Zu pflanzender Obstbaum

Pflanzung von standortgerechten, heimischen Obstbdumen. Die
MindestgroRe der zu pflanzenden Obstbaumhochstamme betragt
10/12 cm Stammumfang. Die Baumpflanzungen sind mit Vorrich-
tungen gegen Withimause zu versehen.
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- @ o Abgrenzung Ausgleichsfliche
T L |

7 1 Herstellung, Pflege und dauerhafte Sicherung der Ausgleichsmal-
nahmen

In der Begriindung zur Einbeziehungssatzung wird der Ausgleichs-
bedarf gemaRk § 1a BauGB ermittelt. Die Bilanzierung des Eingriffs
erfolgt nach Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg, (Stand
Dezember 2010). Die Bilanzierung setzt sich wie folgt zusammen:
Bilanz Biotoptypenbewertung: 5.990 Okopunkte (Bedarf)

Bilanz Bodenbewertung: 4.826 Okopunkte (Bedarf)

Bedarf insgesamt: 10.816 Okopunkte

Durch die Herstellung der Ausgleichsflache kénnen insgesamt
14.604 Okopunkte gewonnen werden.

Somit ist die Bilanz insgesamt unter Berlicksichtigung der Aus-
gleichsfliche ausgeglichen und es besteht ein Uberschuss von
3.788 Okopunkten, der dem Vorhabenstriger gutgeschrieben
werden soll.

Fir den 6kologischen Ausgleich werden Teilflachen des Flurstiicks
1824 der Gemarkung Berkheim herangezogen.

[ONONO] Aufbau Streuobstwiese
ONONO] Pflanzraster 10 m

Pflanzung von standortgerechten heimischen Laub- oder Obstbau-
men.

Der Standort ist der Planzeichnung zu entnehmen.
Pflanzabstand mindestens 10 m.

Die MindestgroRe der zu pflanzenden Laubbdume, Badume 1. Ord-
nung bzw. Obstbaumhochstamme betragt 10/12 cm Stammum-

fang. Die Baumpflanzungen sind mit Vorrichtungen gegen Wihl-
mause zu versehen.

Die bestehende artenarme Fettwiese ist durch Extensivierung und
Aushagerung in eine artenreiche Fettwiese zu tGberfihren.

Folgende MalRnahmen zur Pflege des extensiven Griinlandes sind
verbindlich vorzunehmen:

- Entwicklung einer 2-schiirigen, artenreichen Fettwiese
mittlerer Standorte;
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- Die Pflege der extensiven Wiese erfolgt durch Beweidung
(voraussichtlich Schafe, Art und Intensitat ist mit der Un-
teren Naturschutzbehorde abzustimmen). Alternativ
ware bei Mahdnutzung der erste Schnitt erst ab Mitte Juli
zulassig, die zweite Mahd frihestens ab Mitte August.
Um der Fauna Riickzugshabitate zu ermoglichen sollte die
Mahd nach Moglichkeit zeitlich bzw. raumlich versetzt er-
folgen (abschnittsweise bzw. streifenweise Mahd);

Der Einsatz von Pestiziden, Fungiziden und Herbiziden sowie mine-
ralische und organische Diingemittel (auBer Festmist) ist nicht er-
laubt und das Mahgut ist von der Flache zu entfernen.

Bodenversiegelung gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mindestmal’ zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze sowie deren Zufahrten auf privaten und
offentlichen Grundstiicken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-
Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-
Rasen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen zuldssig.

2.1 Sonstige Festsetzungen

_.-r"?\h
£ Y

L= 7
bl | g

Flache fiir Wasserriickhalt / Retention

Modellierung einer flachen Geldandemulde mit einem Retentions-
volumen von ca. 710 m3 (Lage geringfligig variabel) zum Riickhalt
von Niederschlagswasser bei Starkregenereignissen.
Beibehaltung der Griinlandnutzung

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und
Empfehlungen
3.1 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

Flurstiicksgrenze Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicksnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebdude
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3.2 Pflanzempfehlung
Pflanzempfeh- Bei der Bepflanzung der privaten Griinflachen sollten nach Moglichkeit
lung heimische Arten verwendet werden, wie z.B.

Baume I. 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
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstamme:
Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten
Grof3straucher und Straucher:
Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball Viburnum opulus
Ranker:
Efeu Hedera helix
Wilder Wein Parthenocisuss spec.
Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt flr
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-
fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,
BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten.

3.3 Sonstige Hinweise

Landwirtschaft-
liche Emissionen

Die im Dorfgebiet typischen bzw. zuldssigen Gerliche und Gerdusche
sind zu tolerieren.

Insbesondere die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen
(Staub, Larm, Geriiche) sind trotz einer ordnungsgemalien Bewirt-
schaftung unvermeidlich und missen deshalb einschlielich des Vieh-
triebs und des landwirtschaftlichen Verkehrs gemaR § 906 BGB hinge-
nommen werden. Dies betrifft insbesondere die Stallhaltung der Tiere

www.lars-consult.de
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Empfehlungen

einschlieRlich des Melkens, das Gulleausfiihren zur Ausbringzeit, die
Weidehaltung der Tiere, den Viehtrieb, den landwirtschaftlichen Ver-
kehr zur Futterernte und Dlngerausbringung sowie das Betreiben ei-
nes Fahrsilos in der ndheren Umgebung und die dabei entstehenden
Emissionen. Weitere betriebliche Entwicklungen (Errichtung von Silos,
Tierauslauf, Umnutzungen von Betriebsgebauden) sind nicht auszu-
schlieBen und sind zu tolerieren

Niederschlags-  Gesammeltes Niederschlagswasser ist (iber eine bewachsene, mind.

wasser- 30 cm machtige Oberbodenschicht flaichenhaft innerhalb des Grund-

beseitigung stlckes zu versickern. Falls die Bodenverhdltnisse eine Versickerung
auf dem Baugrundstick nicht zulassen ist das Niederschlagswasser
durch geeignete MaRnahmen (Dachbegriinung, Zisternen, Mulden
etc.) zurtickzuhalten und nach Vorgabe und Genehmigung in den kom-
munalen Regenwasserkanal einzuleiten. Versickerungsmulden haben
einen Mindestabstand zum mittleren Hochwasserstand (MHW) von
mindestens einem Meter einzuhalten.

Die Versickerung von gesammeltem Niederschlagswasser ist nur au-
Rerhalb von Bodenverunreinigungen zulassig.

Beleuchtung/ In Anlehnung an § 21 Abs. 3 Landesnaturschutzgesetz Baden-Wiirt-

Insektenschutz  temberg (NatSchG) sollten nur mehr insektenfreundliche, dem Stand
der Technik entsprechende Beleuchtungsmittel an dem Gebaude ver-
wendet werden. Die Lichtfarbe sollte aus Artenschutzgriinden idealer-
weise maximal 2.000, jedoch nicht mehr als 2.700 Kelvin betragen. Au-
Rerdem sollte der Lichtpunkt nach unten gerichtet sein, die Lampen
oberhalb von 60-70° zur Senkrechten kein Licht abstrahlen und die
Lampengehduse staub- und in-sektendicht eingekoffert sein. Da die
Beleuchtungsstarke den starksten Einfluss auf die Raumnutzung von
Fledermdusen hat, sollte die niedrigst mogliche Lichtstarke gewahlt
werden. Zusatzlich ist die Aullenbeleuchtung in den Nachtstunden zu
reduzieren oder abzuschalten, altemativ ist die Verwendung von Be-
wegungsmeldern moglich.
Bezliglich den Beleuchtungsanlagen an offentlichen StraRen, Wegen
und Platzen gilt § 21Abs. 3 NatSchG entsprechend.

Artenschutz Im Rahmen der Realisierung von Bauvorhaben innerhalb des Geltungs-
bereiches sind im Zuge des Erlasses der Baugenehmigungen grundsatz-
lich die artenschutzrechtlichen Belange nach § 44 BNatSchG zu ber{ick-
sichtigen (T6tungs- und Verletzungsverbot, Storungs- und Schadi-
gungsverbot) sowie die Bestimmungen des allgemeinen Artenschutzes
nach § 39 BNatSchG (Baufeldfreimachung nur aulRerhalb der allgemei-
nen Schutzzeiten vom 01.03. bis 30.09.) einzuhalten.

Luft-Wasser- Luft-Wasser-Warme-Pumpen sollen abgewandt von Wohn-, Schlaf-
Warmepumpen und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude errichtet bzw.
zusatzliche SchallddmmmaRnahmen durchgefiihrt werden. An den
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Grundwasser

Altlasten

Brandschutz

Bodenschutz

benachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden darf der Beurteilungs-
pegel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Uberschritten werden.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis gem. §§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist
bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Biberach zu bean-
tragen. Die flir das Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsunterlagen
missen nach § 86 Absatz 2 Wassergesetz (WG) von einem hierzu befa-
higten Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet werden.

Eine Erlaubnis fur das Zutageférdern und Zutageleiten von Grundwas-
ser zur Trockenhaltung einer Baugrube kann grundsatzlich nur vo-
ribergehend erteilt werden. Die unvorhergesehene Erschliefung von
Grundwasser hat der Unternehmer gem. § 49 Absatz 2 WHG bei der
Unteren Wasserbehorde des Landratsamtes unverziglich anzuzeigen.
Die Untere Wasserbehdorde trifft die erforderlichen Anordnungen.

Innerhalb des Geltungsbereichs liegen nach derzeitigem Kenntnisstand
keine Altlasten bzw. Altlastenverdachtsflachen vor. Sollten sich im
Zuge der BaumalRnahme Auffalligkeiten der Bodenbeschaffenheit ab-
zeichnen und werden Ablagerungen oder Altlasten angetroffen, sind
gef. weiteren MalRnahmen in Abstimmung mit den zustandigen Fach-
behoérden (Landratsamt Biberach) durchzufihren.

Die Anfahrt von 14 t schweren Feuerwehrfahrzeugen zu den einzelnen
Objekten ist zu jeder Zeit zu gewdhrleisten. Bei Gebduden, die von ei-
ner 6ffentlichen StraRRe entfernt liegen, miissen zu den entsprechen-
den Grundstickstellen mindestens 3,50 m breite und 3,50 m hohe Zu-
fahrten vorhanden sein.

Die ZufahrtsstralSen sind gemal der , Verwaltungsvorschrift tiber Fla-
chen flr 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-
wabhl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.

Hinsichtlich des Bodenschutzes sind die einschlagigen fachlichen Vor-
gaben zu bertcksichtigen ("Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung”; Bodenschutz 24, Landesanstalt fiir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wiirttemberg, 2012 sowie
Okokonto-Verordnung — OKVO vom 19. Dezember 2010). Dies gilt so-
wohl fiir Abtrag, Zwischenlagerung als auch Auftrag des vorhandenen
Bodens. Der humose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf
allen beanspruchten Flachen abgeschoben und auf geeigneten Flachen
eingebracht werden. Der Erdaushub sollte bis zum sachgerechten Ein-
bau in Mieten zwischengelagert werden.

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

Empfehlungen

Starkregen

Archdologische
Funde, Boden-
denkmaler

Plangenauigkeit

Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu vermeiden; diese sind daher
bei trockener Witterung und gutem, trockenen, broseligen, nicht
schmierenden Boden auszufihren.

Schadstoffbelasteter Boden und Aushub, der bei Bauarbeiten anfallt,
ist entsprechend der abfall- und bodenschutzrechtlichen Vorschriften
ordnungsgemal und schadlos zu entsorgen. Hierliber sind Nachweise
zu fUhren und dem Landratsamt auf Verlangen vorzulegen.

Bei allen Bodenarbeiten mit Oberboden (Humus) und kulturfahigem
Unterboden sind die Vorgaben der DIN 19731, Verwertung von Bo-
denmaterial” und der DIN 18915 ,,Bodenarbeiten” sowie der DIN
19639 ,,Bodenschutz bei Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben”
einzuhalten.

Das Plangebiet weist topographische Unebenheiten auf, weshalb mit
wild abflieBendem Hangwasser aus hoher gelegenen Bereichen (v.a.
nach Starkregenereignissen sowie im Friihjahr) zu rechnen ist. In den
,Starkregengefahrenkarten Berkheim®, erstellt durch das Biiro Inros
Lackner SE, Worth, August 2021, ist die potentielle Gefahrdung durch
ebensolche Starkregenereignisse ersichtlich.

Von den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung entsprechende
Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberflachenwasser
zu treffen (dichte Keller, Lichtschéchte, Kellerabgénge und Tiiren,
ebenerdige Hauseingange an der Hangseite usw.). Der natrliche Ab-
lauf wild abflieBenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade
eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise
verandert werden (vgl. § 37 WHG). Aus diesem Grund wird eine Geladn-
demodellierung im Stiden und Osten des Plangebietes zur Schaffung
von weiterem Retentionsraum vorgenommen. In der flach angebdsch-
ten Mulde, die als Griinland bewirtschaftet wird, kann bei Starkregen-
ereignissen Niederschlagswasser umgeleitet und gleichzeitig versickert
werden.

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

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

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

B Ortliche Bauvorschriften nach Landesbauverordnung (LBO)

1 Praambel

Nach §74 der Landesbauordnung flir Baden-Wirttemberg (LBO) in Verbindung mit §4 der Gemeinde-
ordnung (GemO) fiir Baden-Wirttemberg jeweils in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses guilti-
gen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim am 16.04.2024 die zur Einbeziehungssat-
zung ,,BahnbergstraRe” gehérenden Ortlichen Bauvorschriften beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Einbeziehungssatzung
»,Bahnbergstrale” des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vom 16.04.2024. Der Lageplan ist
Bestandteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung sind der zeichnerische und der textliche Teil vom 16.04.2024. Beigefiigt ist
die Begriindung mit Stand vom 16.04.2024.

Rechtsgrundlagen

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 5. Marz 2010, letzte berlick-
sichtigte Anderung: zuletzt gedndert durch Gesetz vom 13. Juni 2023 (GBI. S. 170).

- Gemeindeordnung fiur Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, die zuletzt durch die §§ 2, 3 des Gesetzes vom 24. Juli 2023 (GVBI. S. 385, 586) gean-
dert worden ist.

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

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

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

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

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestitigt, dass die Ortlichen Bauvorschriften zur Einbeziehungssatzung ,Bahnberg-
straBe”, bestehend aus zeichnerischem und textlichen in der Fassung vom 16.04.2024 dem Gemein-
deratsbeschluss vom 16.04.2024zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den

Blirgermeister Walther Puza
In-Kraft-Treten

Die Ortlichen Bauvorschriften zur Einbeziehungssatzung ,,BahnbergstraBe” der Gemeinde Berkheim
treten mit der ortsiiblichen Bekanntmachung vom __. . gemal’ §10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Berkheim, den

Biirgermeister Walther Puza
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Vorschriften nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2 Vorschriften nach Landesbauordnung gemaR §74 LBO

2.1 Dachgestaltung

zulassige Dachformen

sb gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
hier: Satteldach (SD)
Die in der Nutzungsschablone in der Planzeichnung festgesetzten
Dachformen gelten fiir Hauptgebaude. Fir Garagen und Nebenanla-
gen sind auch Flachdacher zulassig, sofern diese begriint sind.
Flr untergeordnete Bauteile sind auch andere Dachformen zuldssig.

DN= Dachneigung;

25-45° gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
Hier: 25 - 45°
Mindest- und Maximalneigung des Daches
2.2 Sonstige Bauvorschriften

Erforderliche
Stellplatze

Gartenanlagen /
Schottergarten

Einfriedungen

Geldndemodel-
lierungen

gem. § 74 Abs. 2 Nr.2 LBO

Es sind mindestens 2 Stellplatze pro Wohneinheit zu errichten.

gem. § 21 a NatSchG BaWii nach § 9 Abs.1 Nr.1 LBO

Gartenflachen sind mit Vegetationsdecke anzulegen. Zusammenhan-
gende Schottergarten (> 2 m?) sind unzuldssig.

Die Anlage von ortsfremden Ziergeholzhecken (z. B. Thuja) ist uner-
wiinscht.

Einfriedungen zum 6ffentlichen StraBenraum (BahnbergstraRe) sind
nur als senkrechte Holzlattenzdune oder Metallzdune mit einer maxi-
malen Hohe von 1,00m zuldssig. Sockelmauern sind unzuldssig.

Sichtschutzmatten, Gabionenzdune oder Mauern jeglicher Art als Ein-
friedung entlang der Grundstiicksgrenze sind unzuldssig.

Kleinrdumige und im Grundstiick zuriickversetzte Sichtschutzmalnah-
men im Bereich der Terrasse und ahnlichem sind zulassig.

Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Flr die Anpassung des Geldandes an die festgesetzte Hohe des Rohful-
bodens sind Abgrabungen und Aufschittungen in dem erforderlichen
Mal3 zulassig.

www.lars-consult.de
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Planungsanlass und Ausgangsbedingungen

Auffiillungen und Anbéschungen sind mit dem, im Zuge der Baumal3-
nahme, anfallenden Aushub umzusetzen.

C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Ausgangsbedingungen

Der Gemeinderat von Berkheim berat in seiner Sitzung am 21.11.2023 (ber die Aufstellung einer Ein-
beziehungssatzung fiir den Ortsteil lllerbachen. Das Plangebiet umfasst Teilflachen der Flurstiicke
1749 und 1800 der Gemarkung Berkheim und hat eine GréRe von ca. 2.048 m?2.

Ziel ist die Einbeziehung von bisherigen AuRenbereichsflachen in den bebaubaren Innenbereich, um
somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von ortsbildvertraglichen Wohnge-
bauden zur lokalen Bedarfsdeckung zu schaffen. Auf der aktuell als Griinland genutzten Flache soll
ein Wohnbaugrundstiick geschaffen werden.

Die Aufstellung der Einbeziehungssatzung erfolgt im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB. Im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB, von dem Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Absatz 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erkldarung nach § 6a Absatz 1
BauGB und § 10a Absatz 1 BauGB abgesehen; § 4c BauGB ist nicht anzuwenden. Eine Umweltvertrag-
lichkeits-Prifung im Sinne des Gesetzes zur Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) ist nicht erforder-
lich.

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine Schutzgebiete gemald §§ 23-29 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Auch liegen keine amtlich kartierten Biotope und keine gesetzlich geschiitz-
ten Biotope gemalR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), bzw. § 33 Naturschutzgesetz Baden-
Wiirttemberg vor. Zudem liegt das Projektgebiet auBerhalb von Wasser- und Quellschutzgebieten.
Die Zone IlIB des Wasserschutzgebietes ,Gesamt lllertal” (Nr. 426.145) liegt ca. 200 m 6stlich des
Plangebietes.

Der Geltungsbereich liegt weder innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes noch sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand Altlasten betroffen. Eine Teilflache des Plangebietes liegt innerhalb des im FNP
erkennbaren Bodendenkmals (Nr. 99436346).

2 Gegenstand der Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3)

Mit einer Einbeziehungssatzung kdnnen einzelne AulRenbereichsflachen in den Innenbereich einbezo-
gen werden, wenn sie durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche bereits entsprechend
gepragt sind.

Die einzubeziehende Fliche, eine ca. 2.048 m? groRe Teilflache des Flurstiicks 1749 und des Flur-
stiicks 1800 der Gemarkung Berkheim, ist derzeit nicht bebaut. Die Flache liegt weder im
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Gegenstand der Einbeziehungssatzung (§ 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3)

Geltungsbereich eines qualifizierten Bebauungsplans noch eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Die Flache stellt zudem einen untergeordneten Flachenumfang im Vergleich zu den umgren-
zenden bebauten Flachen dar, was Abbildung 1 verdeutlicht.

Flr das unmittelbar nordlich angrenzende Mischgebiet besteht kein Bebauungsplan. Die baurechtli-

che Zulassigkeit bemisst sich nach § 34 BauGB.

I 'ie;'sen g
SN

D Geltungsbereich

Abbildung 1: Ubersicht Ortsteil Illerbachen mit markierter einzubeziehender Flidche
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Pragung der einzubeziehenden Flache

Abbildung 2: Blick aus Richtung [Jden auf das Plangebiet Abbildung 3: Blick aus Richtung Nordwesten auf das

Plangebiet
3 Pragung der einzubeziehenden Flache

Die wesentliche Voraussetzung fir den Erlass einer Einbeziehungssatzung ist, dass die einzubezie-
hende Flache eine entsprechende Pragung durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
aufweist. Diese Pragung muss in einer Art vorhanden sein, dass nach erfolgter Einbeziehung der ge-
genstandlichen AuRenbereichsflache eine Nutzung nach § 34 BauGB genehmigungsfahig ist. Daflr
reicht es nicht aus, dass die einzubeziehende Flache an den Innenbereich angrenzt, vielmehr muss es
moglich sein, aufgrund der baulichen Nutzung der umgebenden Fldachen Riickschlisse zu ziehen auf
die Beurteilbarkeit der einzubeziehenden Flache hinsichtlich § 34 Abs. 1 und 2 BauGB.

§ 34 Abs. 1 BauGB nennt hierzu explizit die Merkmale Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauweise
und Uberbaubare Grundstucksflache.

Art der baulichen Nutzung

Die einzubeziehende Flache grenzt im Westen und Norden an bebaute Bereiche an, die vorwiegend
durch Wohnen genutzt sind. Nordostlich befindet sich eine grolRere landwirtschaftliche Hofstelle und
die ortliche Kirche und weiter 6stlich liegt ein Gewebebetrieb. Diese umliegenden Siedlungsflachen
weisen einen baulichen Zusammenhang auf, in den sich das Plangebiet einfligt. Die direkt angrenzen-
den Flachen sind mit einer Nutzung belegt, nach Siiden und Slidosten schlielt der nicht zu bebau-
ende AulRenbereich an.
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[ Geltungsbereich

Abbildung 4: Luftbild der umgebenden Bebauung mit Markierung der einzubeziehenden Fléche

[] Geltungsbereich

Abbildung 5: Auszug aus FNP mit Markierung der einzubeziehenden Flédche
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Priifung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Einbeziehungssatzung

Die unmittelbare bebaute Umgebung der einzubeziehenden Flache ist hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung gepragt durch die Kombination aus gewerblicher Nutzung im (Stid-)Osten in Kombina-
tion mit Wohnbauflachen im Norden und Westen sowie landwirtschaftlichen Betrieben sowie der
Kirche im Nordosten, was den Festlegungen im Flachennutzungsplan (Mischgebiet) entspricht.

Bei den umliegenden Wohnhausern handelt es sich vorwiegend um eine Einfamilienhausbebauung
mit Gartenflachen, Garagen und Nebengebauden.

MaR der baulichen Nutzung

Fiir die unmittelbar angrenzende bebaute Umgebung bestehen weder qualifizierte, einfache noch
vorhabenbezogene Bebauungsplane. Im Flachennutzungsplan sind die benachbarten Flachen jeweils
als Mischgebiet dargestellt. Die BauNVO legt flir Baugebiete allgemeine Obergrenzen fiir das MaR
der baulichen Nutzung fest. Fir Mischgebiete liegt die maximale GRZ bei 0,6.

Das tatsachlich realisierte MaR der baulichen Nutzung ist in der ndheren Umgebung durch die Kombi-
nation von Gewerbebetrieben, (ehemaligen) landwirtschaftlichen Hofstellen und Einfamilienhdusern
sehr unterschiedlich. Die direkt an der BahnbergstralRe und BlumenstraRe liegenden Grundstiicke
(westlich und nordlich des Geltungsbereiches) sind eher locker bebaut und haben in etwa eine GRZ
von 0,3. Die weiter nordwestlich gelegenen Grundstiicke, die durch landwirtschaftliche Betriebe oder
Gewebebetriebe genutzt werden, haben einen deutlich héheren Versiegelungsgrad und eine ge-
schatzte GRZ von mind. 0,6.

Im Geltungsbereich erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,5 und liegt somit unter der fir Mischge-
biete und Dorfgebiete vorgesehene maximalen Grundflachenzahl von 0,6 (vgl. §17 BauNVO). Die ge-
wahlte GRZ spiegelt das Mal’ der baulichen Nutzung im direkten Umfeld wider und fugt sich in den
Zwischenbereich der lockeren Bebauung im (Nord-)Westen und der dichten Bebauung im (Nord-)Os-
ten ein.

Die Baugrenze ist so gezogen, dass zwar eine gewisse Flexibilitdt, was die Situierung des Gebdudes
betrifft, gegeben ist. Jedoch wird Wert daraufgelegt, dass die hinzukommende Bebauung keinen
Siedlungssporn in Richtung Stiden darstellt, sondern an die Bebauung westlich der Bahnbergstrale
anschlief3t.

4 Priifung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Einbeziehungs-
satzung

Vereinbarkeit mit einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung (§ 34 Abs. 5 Satz 1 Nr. 1 BauGB)

Die von der Gemeinde angestrebte stadtebauliche Entwicklung, die mit den Zielen der Raumordnung
abzustimmen ist, zeigt sich im Flachennutzungsplan. Das Plangebiet ist im rechtsgultigen Flachennut-
zungsplan als landwirtschaftliche Nutzflache mit Gberwiegender Griinlandnutzung gekennzeichnet,
die im Westen und im Norden direkt an das Mischgebiet Dorf anschlieRt. Die Siedlungsentwicklung in
diesem kleinflachigen Bereich, der bereits durch das Mischgebiet gepragt ist, steht der Gbergeordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegen.
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Ergdnzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend der 6rtlichen

Bauvorschriften

Die Uberplante Flache wird gegenstandlich intensiv als Griinland genutzt. Aufgrund der Lage, des Zu-
schnittes und der FlachengrofRRe stellt die wirtschaftliche Nutzbarkeit der einzubeziehenden Flache fur
landwirtschaftliche Zwecke eine eher untergeordnete Rolle dar.

Die ErschlieRung des Plangebietes ist durch die BahnbergstraRe, die bereits bis zur geplanten Grund-
stlickszufahrt ausgebaut ist, gewahrleistet.

Ausschluss der Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (§ 34 Abs. 5 Satz 1
Nr. 2 BauGB)

Anhaltspunkte fir die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung liegen nicht vor.
Durch die Einbeziehungssatzung bzw. durch die Pragung der einzubeziehenden Flache durch die um-
liegende Bebauung entsteht nicht die Zulassigkeit von UVP-pflichten Vorhaben gemaR Anlage 1 des
Gesetzes Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) oder nach Landesrecht.

Ausschluss von Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter
sowie von Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfillen
nach § 50 Satz 1 BImSchG (8§34 Abs. 5 Satz 1 Nr.3 BauGB)

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten (FFH-, SPA-Gebieten). Anhalts-
punkte flr eine Beeintrdchtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiiter liegen somit nicht vor. Es bestehen darlber hinaus keine Anhaltspunkte dafir, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen
nach § 50 Satz 1 BImSchG bestehen, da unmittelbar an das Plangebiet lediglich Dorfgebiete/Sied-
lungsflachen und Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung angrenzen und die gegenstandlichen Pla-
nungen nicht raumbedeutsam sind.

5 Ergdanzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend
der ortlichen Bauvorschriften

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 2 BauGB kdnnen im Rahmen der Einbeziehungssatzung einzelne Festsetzun-
gen nach § 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen werden. Die Steuerungsdichte einer
Einbeziehungssatzung ist dabei deutlich geringer als die Steuerungsdichte eines Bebauungsplans.
Dennoch ist insbesondere aufgrund der Lage der einzubeziehenden Flache am Ortsrand der Ge-
meinde die Gewahrleistung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes der spateren Nut-
zung der Flache von groRer Bedeutung. Erganzend wird eine Regelung zur Einfriedung (6rtlichen Bau-
vorschriften gem. § 74 LBO) getroffen, um hier eine stadtebaulich vertragliche Gestaltung der Orts-
randsituation zu schaffen.
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Ergdnzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend der ortlichen

Bauvorschriften

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

5.1.1 Gebdudehéhen und Baugrenze

Das zuldssige MaR der baulichen Nutzung wird durch das Baufenster und die GRZ begrenzt. Somit
entspricht der zuldssige Grad der Versiegelung der typischen Dorfgebietsbebauung. Die zuldssige Ge-
baudehdhe orientiert sich an den direkt benachbarten Wohnhiusern. Als Ubergang zum siidlich und
Ostlich angrenzenden Grinland wird ein 5 m breiter Griinstreifen festgelegt, der auch Raum fir eine
Gelandemodellierung bietet, falls ein Hohenunterschied zwischen dem Baugrundstiick und dem an-
grenzenden Griinland ausgeglichen werden muss. Zudem werden hier einzelne Obstbaume zur Orts-
randeingriinung platziert.

5.1.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

5.1.2.1 Festsetzungen

Zur Gewahrleistung der Ortsrandeingriinung bzw. zum Ausgleich des Eingriffes und der Sicherstellung
der 6kologischen Wertigkeit, wird ein 5 m breiter Griinstreifen nach Siiden und Osten sowie die
Pflanzung von Strauchern im nordostlichen Bereich des Geltungsbereiches festgesetzt. AuRerdem
wird die Pflanzung von fiinf Streuobstbdaumen im Osten festgesetzt.

Die Festsetzung zur Niederschlagsentwdsserung, die eine flachenhaften Versickerung liber die be-
wachsene Oberbodenschicht innerhalb des Grundstiickes vorsieht, entspricht einem zeitgemaRen,
naturnahen Umgang mit Niederschlagswasser. Eine Entwasserung Gber konventionelle Trenn- und
Mischsysteme wiirde dagegen dazu fiihren, dass das Niederschlagswasser nicht zur Neubildung von
Grundwasser beitragen konnte. Zudem erreichen bestehende Kanalnetze immer haufiger ihre Kapa-
zitatsgrenze, wobei ein Neubau bzw. Ausbau mit hohen Kosten verbunden ist. Im Gegensatz dazu
sind Versickerungssysteme deutlich kostenglinstiger und kénnen zudem zu einer Aufwertung der
AulRenanlagengestaltung beitragen.

Zur Verbesserung der Versickerungsrate sieht die Einbeziehungssatzung zudem die Ausfiihrung der
Aufstellflichen / Zufahrt mit wasserdurchlassigen Belagen vor.
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5.1.2.2 Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen

Im Rahmen der gegenstandlichen Einbeziehungssatzung werden folgende Vermeidungs- und Mini-

mierungsmalRnahmen gewahrleistet:

Tabelle 1: Vermeidungs- und MinimierungsmafSnahmen

Schutzgut Projektwir- | Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme
kung
Tiere, Pflan- Lebens- e Schaffung 6kologisch bedeutsamer Lebensraume innerhalb
zen und die raume der Ausgleichsflachen
biologische
Vielfalt
Boden Abtrag und e Reduzierung der Flachenversiegelung, Begrenzung der Ver-
Bodenver- siegelung auf privaten Flachen mit einer zuldssigen GRZ von
siegelung maximal 0,5
e Verringerung der Flachenversiegelung durch Ausfiihrung von
Zu- und Abfahrten sowie Stellplatzen mit wasserdurchlassi-
gen Belagen (Rasen- oder Drainpflaster, Schotterrasen etc.)
Wasser Uberde- e Verbesserung der Versickerungsrate und Reduzierung des
ckung, oberflaichennahen Abflusses von Niederschlagswasser durch
Schadstof- Ausfiihrung der Stellplatze sowie der Zufahrt in wasserdurch-
feintrage l[assiger Bauweise
e Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versickerung
des gesammelten Niederschlagswasser vorrangig liber be-
lebte Bodenzonen auf geeigneten Flachen (nachrangig tber
Rigolen oder Sickerrohre), sowie in der speziell dafiir vorge-
sehenen Mulde stdostlich des Geltungsbereiches
Klima und Uberbau- e Verringerung der Beeintrachtigungen auf das Lokalklima
Luft ung durch eine Reduzierung der Versiegelung (GRZ = 0,5) durch
Ausfiihrung der Stellplatze und Zufahrt in wasserdurchlassi-
ger Ausfiihrung
Landschafts- | Fernwir- e Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild
bild / Erho- kung durch entsprechende Eingriinungs- und Ausgleichsmalnah-
lung men
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5.1.2.3 Eingriffsregelung

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

Grundsétzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,,Oko-
kontoverordnung Baden-Wiirttemberg” (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fur
Umwelt, Naturschutz und Verkehr tber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig durchgefiihrten
MaRnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen - OKVO). Die Belange des Bodenschutzes werden
im Rahmen des Bauleitplanes entsprechend der geltenden rechtlichen Voraussetzungen abgearbeitet
(u. a. Arbeitshilfe ,,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung”, OKVO).

5.1.2.4 Bewertung der Biotoptypen im Geltungsbereich

In den nachfolgenden Tabellen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung fir die
Biotoptypen innerhalb des Projektgebietes dargestellt.

Tabelle 2: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich - Bestand

Bewertung — Biotoptypen

Bestand

Nr. Bio- Biotoptyp Flache/ Einheit Wertpunkte Okopunkte

toptyp Umfang pro Einheit

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte, 2.048 m? 9 18.432
artenarme Auspragung (5-mahlige
Mahd und intensive Diingung)

SUMME Bestand 2.048 m? 18.432

Die Kartierung vor Ort und die Abstimmung mit dem Bewirtschafter ergab die Einstufung als arten-
arme Fettwiese mittlerer Standorte mit geringer Artenvielfalt. Die Flache wird 5-mal pro Jahr geméht
und mit Gille und Kunstdiinger gediingt. Auf dem Luftbild (LUBW Kartendienst) sind Fahrspuren
deutlich sichtbar und die vorwiegenden Arten sind: Taraxacum sect. Ruderalia, Trifolium repens, Al-
opecurus pratensis, Lolium multiflorum. Dies fiihrt zu einer Bewertung mit 9 OP pro m2.
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Biotoptypen Bestand

"} Geltungsbereich
33.41, Fettwiese mittlerer Standorte, 9 WP

Abbildung 6: Bestand innerhalb des Geltungsbereiches (Biotoptypen)

Tabelle 3: Bewertung Biotoptypen im Geltungsbereich - Planung

Bewertung - Biotoptypen
Planung
Nr. Bio- Biotoptyp Flache/ Einheit/ Wertpunkte Okopunkte
toptyp Umfang Anzahl pro Einheit
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte, 5 m 200 m? 13 2.600
breite private Griinflache zur Ein-
griinung nach Stiden und Osten
mit Baumpflanzungen und B6-
schung - seltenere Mahd
42.20 Gebisch mittlerer Standorte 104 m? 12 1.248
60.10 Von Bauwerken bestandene 1.209*0,5= m? 1 605
Flache (Planung) 605
60.22 Gepflasterte StraRe oder Platz 220 m? 1 220
(Zufahrt)
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Bewertung - Biotoptypen
60.23 Weg oder Platz mit wassergebun- 302,5 m? 2 605
dener Decke, Kies oder Schotter
(Planung) (605 /2)

60.60 Garten (Planung) 301,5 m? 6 1.809
(=1.209-605-302,5)

45.40b Streuobst auf mittelwertigen Bio- 315 m? 17 5.355
toptypen (33.41)

SUMME Planung 2.048 m? 12.442

Alle Summen aus den Berechnungen wurden gerundet.

Biotoptypen Planung

Cj Geltungsbereich - 42.20, Gebiisch mittlerer Standorte, 12 OP
45.40b, Streuobst auf mittelwertigen - 60.22, Gepflasterte StraRe oder Platz, 1 OP
Biotoptypen (33.41), 17 OP :I 60.60, Garten, 6 OP

- 33.41, Fettwiese mittlerer Standorte, 13 OP GRZ=05

Abbildung 7: Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Biotoptypen)

Seite 28 von 38 www.lars-consult.de



Einbeziehungssatzung "BahnbergstraRe" OT lllerbachen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB L

16.04.2024 consult
Ergdnzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend der 6rtlichen

Bauvorschriften

Tabelle 4: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand (Geltungsbereich): 18.432 | Okopunkte
- | Planung (Geltungsbereich): 12.442 | Okopunkte
DIFFERENZ - 5.990 | Okopunkte

Aufgrund der Uberbauung der artenarmen Fettwiese ergibt sich mit Umsetzung der Planung ein Defi-
zit von 5.990 Okopunkten.
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5.1.2.5 Bewertung des Bodens im Geltungsbereich

In den nachfolgenden Tabellen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung fiir den
Boden innerhalb des Projektgebietes dargestellt. Die Bilanzierung erfolgt auf Grundlage der offiziel-
len Bodenschatzungs- und Bodenbewertungsdaten auf Basis von ALK / ALB (abgerufen vom LGRB Da-
tendienst des Regierungsprasidiums Freiburg).

Tabelle 5: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Bestand

Bewertung - Boden
Bestand

Bewertungs- Wertstufe

Klasse Boden- Gesamtbe- | Okopunkte

Flache Einheit funktion wertung pro m? Okopunkte

unversiegelt 1.959 m? 1-2-2 1,67 6,66 13.047
Siedlungsbereich, keine Bodendaten 89 m? 9-9-9 0 0
SUMME Bestand 2.048 m? 13.047

Boden Bestand

I~} Geltungsbereich
Boden Bestand Gesamtbewertung

B 167

|| siedlungsbereich, keine Bodendaten verfiigbar

Abbildung 8: Bestand innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)
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Tabelle 6: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Planung
Bewertung - Boden
Planung
Bewertungs- Wertstufe .
Klasse Boden- Gesamtbe- | Okopunkte
Flache Einheit funktion wertung pro m? Okopunkte
unversiegelt 619 m? 1-2-2 1,67 6,66 4.123
versiegelt 605 m? 0 0 0 0
teilversiegelt 522,5 m? 1-1-1 1 4 2.090
unversiegelt (Garten) 301,5 m? 1-2-2 1,67 6,66 2.008
SUMME Planung 2.048 m? 8.221

Boden Planung

"} Geltungsbereich
Boden Planung Gesamtbewertung

P 1.67;6,66 0P

Abbildung 9: Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)

I teilversiegelt, 60.22; 4 OP
[ unversiegelt, 60.60; 6,66 OP und teilversiegelt 60.23; 4 OP
PZ8 versiegelt (GRz=0,5), 0 OP

Tabelle 7: Bilanz des Bodens innerhalb des Geltungsbereiches

BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches)

Bestand (Geltungsbereich): 13.047 | Okopunkte
- | Planung (Geltungsbereich): 8.221 | Okopunkte
DIFFERENZ -4.826 | Okopunkte
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Aufgrund der Uberbauung des Intensivgriinlandes ergibt sich bei der Bodenbilanz mit Umsetzung der
Planung ein Defizit von 4.826 Okopunkten.

5.1.3 Gesamtbilanz des Geltungsbereiches

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Biotoptypenbewertung und der Bodenbewertung
zusammengefihrt. Diese Zusammenfihrung der beiden Teilsysteme ergibt, dass ein Defizit von
10.816 Okopunkten besteht und dieses auf der externen Ausgleichsfliche ausgeglichen werden
muss.

Tabelle 8: Gesamtbilanz Okopunkte im Geltungsbereich

Gesamtbilanz

BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) 5.990 Okopunkte
BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs) 4.826 Okopunkte
GESAMTSUMMIE (Bedarf) 10.816 | Okopunkte

5.1.4 MalRnahmen zum Ausgleich

Die Ausgleichsflache liegt auf dem Flurstiick 1824 der Gemarkung. Dieses Grundstlick ist im Besitz
des Vorhabenstragers und wurde im Spatsommer des Jahres 2023 nach der BaumaBnahme des Ha-
variebeckens als Griinland eingeséat. Das Grinland soll im Bereich der Ausgleichsflache zu einer ex-
tensiven Streuobstwiese entwickelt werden. Neben ihrer 6kologischen Bedeutung und Lebensraum-
funktion stellt die rechtliche Fixierung als Ausgleichsflache sicher, dass hier keine baulichen Entwick-
lungen mehr stattfinden, sondern eine naturnahe Freiflache im Studen lllerbachens entwickelt und
langfristig erhalten wird.

Lage:
Die externe Ausgleichsflache befindet sich im Sliden des Ortsteils Illerbachen und liegt innerhalb ei-

nes Havariebeckens, das im Jahr 2023 um die Garrestesilos der Biogasanlage des Vorhabentragers
errichtet wurde. Nordlich der Ausgleichsfliche grenzt der Bebauungsplan ,lllerbachen Siid“ (1. Ande-
rung) an, der Sondergebiete flir Energie und Landwirtschaft sowie Gewerbeflachen umfasst. Direkt
Ostlich grenzt Griinland an und im Westen verlauft ein Feldweg. Die Eingriinung des Sondergebietes
ist noch nicht erfolgt, weshalb sich aktuell nur wenige Baum- und Gehdlzstrukturen im direkten Um-
feld befinden. Naher am Ortskern von lllerbachen wurden bereits Streuobstflachen angelegt, die mit
der geplanten einen guten Verbund bilden wirden.

Ziel:

Durch die Streuobstwiese soll die Artenvielfalt vergroBert und das Landschaftsbild aufgewertet wer-
den. Das frisch eingesdte Grinland soll zu einer artenreichen, extensiv genutzten Wiese entwickelt
werden.
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Malnahmen:

- Es wird eine Streuobstwiese mit einheimischen alten Sorten im Raster 10 x 10 m angelegt. Dazu
eignen sich besonders folgende Sorten: Apfelsorten: Jakob Fischer, Brettacher, Roter Eiserapfel,
Weiller Klarapfel, Roter Boskoop, Bohnapfel
oder auch Walnuss, Wilde Eierbirne, Birne Alexander Lukas, schwéabische Steinweichsel etc.

- Die Pflege der extensiven Wiese erfolgt It. Rlicksprache mit dem Vorhabenstrager durch Bewei-
dung (voraussichtlich Schafe, Art und Intensitat ist mit der Unteren Naturschutzbehorde abzu-
stimmen). Auf gleiche Art erfolgt bereits die Pflege der unweit nordwestlich gelegenen Aus-
gleichsflache auf der eine Streuobstwiese angelegt wurde (Flurnr.1800 — stidlicher Teil, Gem. Ber-
kheim). Alternativ ware die erste Mahd ab Anfang bis Mitte Juni, die zweite Mahd friihestens ab
Mitte August zuldssig. Vollige Bewirtschaftungsruhe ist im Zeitraum zwischen 20. Marz und 10.
Juni vorgesehen, nach Maoglichkeit zeitlich bzw. rdumlich versetzte Mahd (abschnittsweise bzw.
streifenweise Mahd), um der Fauna Rilickzugshabitate zu ermdglichen. Bei Bedarf kann ein dritter
Schnitt Ende September durchgefiihrt werden.

- Der Einsatz von Pestiziden, Fungiziden und Herbiziden sowie mineralische und organische Diinge-
mittel ist nicht erlaubt. Eine Diingung mit Festmist einmal pro Jahr soll (nach Riicksprache mit der
zustandigen Unteren Naturschutzbehorde) erst nach 10 Jahren stattfinden und das Mahgut ist zur
Aushagerung der Flache grundsatzlich von der Flache zu entfernen.

Pflege: Die Obstbdaume sollen in den ersten Jahren einen Pflege- und Erziehungsschnitt erhalten und
zum Schutz vor Verbiss eingezaunt werden. Das extensive Griinland muss ein- bis zweimal jahrlich
gemaht werden (frihestens ab Mitte Juni). Der Einsatz von Diingemitteln und Pflanzenbehandlungs-
mitteln ist untersagt.

5.1.5 Bewertung der Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflache

In den nachfolgenden Tabellen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung fir die
Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflache dargestellt.

Tabelle 9: Bewertung Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsflédche- Bestand

Bewertung — Biotoptypen

Bestand

Nr. Bio- Biotoptyp Flache/ Einheit Wertpunkte Okopunkte

toptyp Umfang pro Einheit

33.41 Fettwiese mittlerer Standorte, 3.651 m? 13 47.463
mittlere Auspragung (frische Einsaat
im Spatsommer 2023)

SUMME Bestand 3.651 m? 47.463
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Ausgleichsflache

Biotoptypen Bestand
| 33.41, Fettwiese mittlerer Standorte, 13 OP

Abbildung 10: Bestand innerhalb der Ausgleichsfldche (Biotoptypen)

Tabelle 10:Bewertung Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsfléiche - Planung

Bewertung - Biotoptypen
Planung
Nr. Bio- Biotoptyp Flache/ Einheit/ Wertpunkte Okopunkte
toptyp Umfang Anzahl pro Einheit
45.40b Streuobst auf mittelwertigen Bio- 3.651 m? 17 62.067
toptypen (33.41)
SUMME Planung 3.651 m? 62.067
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Ausgleichsflache

Biotoptypen Planung
|| 33.41, Fettwiese mittlerer Standorte, 13 OP

45.40b, Streuobst auf mittelwertigen
Biotoptypen, +4 OP

Abbildung 11: Planung innerhalb der Ausgleichsfldche (Biotoptypen)

Tabelle 11:Bilanz der Biotoptypen innerhalb der Ausgleichsfléiche

BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches)
Bestand (Ausgleichsflache): 47.463 | Okopunkte
- | Planung (Ausgleichsflache): 62.067 | Okopunkte
DIFFERENZ +14.604 | Okopunkte

Aufgrund der Umwandlung der artenarmen, frisch eingesadten Fettwiese in eine extensiv genutzte
Streuobstwiese ergibt sich eine Aufwertung im Bereich der Ausgleichsflache. Diese ist mit 14.604
Okopunkten zu bewerten. Somit kann das Defizit an Okopunkten (10.816) innerhalb des Geltungsbe-
reiches der Einbeziehungssatzung durch die Ausgleichsfliche ausgeglichen werden. Der Uberschuss
von 3.788 Okopunkten soll dem Vorhabenstriger fiir spatere Bauvorhaben gutgeschrieben werden.

www.lars-consult.de Seite 35 von 38



Einbeziehungssatzung "BahnbergstralRe" OT lllerbachen gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB L
16.04.2024 consult
Sonstiges

5.1.6 Bewertung des Bodens innerhalb der Ausgleichsflache

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ergeben sich durch die geplanten MaRnahmen auf der Aus-
gleichsflache keine Verdanderungen, so dass eine Bilanzierung des Teilsystems Boden hier zu keinem
Ergebnis kommt.

6 Sonstiges

6.1 Artenschutzrechtliche Belange

Durch die geplanten Eingriffe werden nach derzeitigem Kenntnisstand keine artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestande ausgel6st. Das intensiv genutzte Griinland stellt zudem keinen geeigneten Le-
bensraum fir planungsrelevante Arten (= europaische Vogelarten gemall Vogelschutzrichtlinie und
Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) dar. Die geplanten AusgleichsmalRnahmen auf dem Flur-
stiick mit der Nummer 1824, Gemarkung Berkheim, flihren insgesamt zu einer 6kologischen Aufwer-
tung im nahen Umfeld des Uberplanten Geltungsbereiches.

6.2 Immissionsschutz

Das Areal ist hinsichtlich Gebietstypus dem Mischgebiet Dorf zuzuordnen. In der ndheren Umgebung
befinden sich im Bestand mehrere vertragliche/genehmigte dorftypische Nutzungen (Wohnen/Land-
wirtschaftliche Betriebe/Gewerbe). Zwischen den Gewerbebetrieben im Bereich des Bebauungspla-
nes , lllerbachen Sid“ und dem geplanten Vorhaben befinden sich im Bestand bereits mehrere
Wohngebaude. Mit der neuen Wohnnutzung wird an keiner Stelle ndher an den (gewerblichen) Be-
stand herangeriickt, als dies im Bestand bereits der Fall ist. Im Schallgutachten des Ingenieurbiros
LOOS & PARTNER (Bearbeitungsstand: 07.08.2023) wird erldutert, dass flr das geplante Vorhaben
aus schalltechnischer Sicht keine Bedenken bestehen. Wie im Gutachten erwahnt, soll durch das Her-
anricken einer Wohnbebauung ein bereits bestehender Betrieb bezliglich seiner Immissionen nicht
eingeschrankt werden. Die gegenstandliche Planung, welche die Grundlage fir den Bau eines Wohn-
gebadudes darstellt, ist nicht der malRgeblich ndchstgelegene Immissionsort zu den bereits bestehen-
den Betrieben innerhalb des Bebauungsplanes , lllerbachen Sid”, da ndahergelegene Wohnhauser be-
reits bestehen, und stellt somit keine Einschrankung dar. D.h. im Umkehrschluss: durch die Betriebe
in der ndheren Umgebung sind keine unverhaltnismaRigen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Eine gewisse lufthygienische Vorbelastung stellt die norddstlich angrenzende Hofstelle (Rinderhal-
tung) mit den Ublichen Geruchs- und Gerduschemissionen dar. Zwischen der Hofstelle und den ge-
planten Baufenstern ist ein Mindestabstand von ca. 80,00 m vorgesehen, wodurch gegenseitige Be-
eintrachtigungen vermieden werden.

6.3 ErschlieBung

Die Zufahrt erfolgt tiber ein Privatgrundstiick und die BahnbergstralRe. Die Zufahrt iber das Privat-
grundstlick ist vom Vorhabenstrager dinglich zu sichern, sodass der Anschluss an das (ibergeordnete
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Verkehrswegenetz gewahrleistet ist. Die Anschlussmoglichkeiten an die sonstige Versorgungsinfra-
struktur ist moglich und vom Eigentlimer in Abstimmung mit der Gemeinde herzustellen.

Der nachstgelegene Mischwasserkanal verlauft in der BahnbergstralSe (bis auf Hohe Hausnr.6), das
anfallende Schmutzwasser ist Giber diesen abzufiihren.

6.4 Gelandemodellierungen

Bereits bei der Planung von Gebduden und baulichen Anlagen ist darauf zu achten, dass diese so aus-
zubilden sind, dass Uberflutungen von bspw. Kellern vermieden werden. Zur Sicherheit vor Wasser-
gefahren werden entsprechende Festsetzungen getroffen, sodass das Erdgeschoss von Gebauden
Uber dem vorhandenen Geldnde bzw. Giber dem jeweiligen Straflenniveau liegen wird.

Als Ubergang zum sidlich und éstlich angrenzenden Griinland wird ein 5 m breiter Griinstreifen fest-
gelegt, der auch Raum fir eine Geldandemodellierung bietet, falls ein Hohenunterschied zwischen
dem Baugrundstiick und dem angrenzenden Griinland ausgeglichen werden muss.

6.5 Starkregen

GemaR Auszligen aus dem Bericht zu Starkregengefahrenkarten (INROS LACKNER SE, August 2021)
wird der gegenstdndliche Bereich — wie nahezu der gesamte Siedlungsbereich Illerbachens - bei
Starkregen teilweise geflutet. Das von der slidlichen Hangkante kommende Wasser flieSt im nahen
Umfeld der BahnbergstraRe in Richtung Ortskern und hat laut Starkregengefahrenkarte eine Uberflu-
tungstiefe von 5-10 bzw. 10 bis 50 cm innerhalb des Geltungsbereiches. Eine tatsachliche Einstautiefe
von mehr als 10 cm ist aufgrund des hangigen Gelandes im Planungsbereich nicht zu erwarten.

Uberflutungstiefe

|:] < 5cm
B 5-10cm
B >10-50cm
I 50-100cm
I >100cm

Abbildung 12: Starkregengefahrenkarte Berkheim, Lageplan mit Uberflutungstiefen V AUS (Inros Lackner, 2021)
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Sonstiges

Zum Schutz des gegenstandlichen Vorhabens und der Anlieger wird eine Mulde zur Retention des
Niederschlags bei Starkregenereignissen im Siiden und Osten des Geltungsbereiches geplant und in
die Satzung mitaufgenommen. Diese ist so bemessen, dass das Retentionsvolumen, das durch die
Uberbauung verloren geht, innerhalb der Mulde wieder ausgeglichen wird.
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