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Bebauungsplan mit Grinordnung "Briihlwiesen Siid" LAR S
Zusammenfassende Erklarung consult
Anlass und Ziele der Planung

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

In der zusammenfassenden Erklarung gemald § 10 Abs. 3 BauGB wird dargelegt, wie die Umweltbe-
lange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung im Bauleitplanverfahren nach
§8§ 3 u. 4 Abs. 1 sowie §§ 3 u. 4 Abs. 2 BauGB bei der Aufstellung des Bebauungsplans mit Griinord-
nung ,,Brihlwiesen Stid“ beriicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Plan nach Abwagung
mit den gepriften anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1 Anlass und Ziele der Planung

Die Gemeinde Berkheim beabsichtigt zur Neuansiedlung eines Gberregionalen Eisproduzenten und
Tiefkiihllogistikers sowie zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs an Gewerbeflachen die Aufstellung des
Bebauungsplanes ,,Brihlwiesen Stid“ in Berkheim-lllerbachen im stidlichen Anschluss an den beste-
henden Bebauungsplan ,,Briihlwiesen“, 2. Anderung. Diese Erweiterung soll auf den Grundstiicken
FI.Nrn. 1839, 1840, 1835 sowie Teilflaichen der Grundstticke FI.Nr. 1842 und FI.Nr. 1838/2 der Ge-
markung Illerbachen durchgefiihrt werden. Fiir das Projekt soll durch den Bebauungsplan ,,Briihlwie-
sen SGd“ mit Grinordnungsplan und ortlichen Bauvorschriften Baurecht geschaffen werden.

2 Ablauf des Verfahrens
Aufstellungsbeschluss 03.08.2021
Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB 03.03.2025 - 31.03.2025
Frihzeitige Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB 03.03.2025 - 31.03.2025
Billigungsbeschluss 20.05.2025
Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB 13.06.2025 - 18.07.2025
Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB 13.06.2025 - 18.07.2025
Satzungsbeschluss 30.09.2025
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3 Art und Weise der Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Vorentwurfs- und Entwurfsplanung wurden die zu erwartenden nachteiligen Auswirkun-
gen auf die einzelnen Schutzgliter gemalk § 2a BauGB untersucht und durch Vermeidungs- bzw. Mini-
mierungsmaflinahmen reduziert. Zudem wurden entsprechende Ausgleichsmalnahmen festgesetzt.

Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRBnahmen wirken sich haufig auf die verschiedenen
Schutzgiiter gleichermalRen positiv aus und kdnnen somit nur schwer getrennt voneinander betrach-
tet werden. Werden derartig wirksame MalBnahmen nur in einem Schutzgut beschrieben, schlief3t
das die positive Wirkung auf andere Schutzgiiter also nicht aus.

AulRerdem wurde eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchgefiihrt und MalRnahmen entwi-
ckelt, um den Eintritt von Verbotstatbestanden gem. § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu vermei-
den. Die Inhalte dieses Fachgutachten flossen in die Schutzgutbetrachtung und Bearbeitung der ge-
genstandlichen Bauleitplanung mit ein. Daraus ableitend wurden konkrete Festsetzungen sowie Ver-
meidungs- und Minimierungsmalinahmen erarbeitet.

Im Rahmen der gegenstandlichen Planung wurden Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen so-
wie AusgleichsmaBnahmen in der Satzung und im Umweltbericht zur Aufstellung des Bebauungs-
plans mit Griinordnung ,,Briihlwiesen Siid“ festgesetzt und beschrieben.

4 Art und Weise der Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlich-
keits- und Behordenbeteiligung

Im Zuge der Behérden-, Trager- und Offentlichkeitsbeteiligung wurden diverse Hinweise zu den Um-
weltbelangen vorgebracht, die im Rahmen des Abwagungsprozesses gewtrdigt wurden. In dieser zu-
sammenfassenden Erklarung werden sowohl die Einwendungen zum Vorentwurf als auch zum Ent-
wurf behandelt. Im nachfolgenden erfolgt eine zusammenfassende Betrachtung der wesentlichen
Stellungnahmen und deren Integration in die Bauleitplanung.

4.1 Bevolkerung, Mensch und menschliche Gesundheit

Im Rahmen der frilhzeitigen Beteiligung empfiehlt das Regierungsprasidium Tubingen (Referat 21)
eine gednderte Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung beziglich der Zulassigkeit von kleinflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben. Stand der friihzeitigen Beteiligung waren diese auf dem Geltungsbereich
unzuldssig. Dementsprechend wird der Text umgeandert, sodass Produktions-, Handwerks- oder
Dienstleistungsbetriebe, welche eine GroRe unterhalb von 400gm aufweisen, zugelassen sind. Eigen-
standige Handelsbetriebe werden jedoch grundsatzlich verboten.

Das Landratsamt Biberach (Amt fiir Bauen und Naturschutz) bittet im Rahmen der férmlichen Beteili-
gung, dass der Wirtschaftsweg Fl.-St 1835, welcher nicht mehr als Zufahrt verwendet werden sollte,
im Entwurf (Stand: 20.05.2025) als weitere ErschlieBungsmoglichkeit gestrichen wird. Dies ist zur
Kenntnis genommen und der Passus wird gestrichen. Somit (ibernimmt der Wirtschaftsweg keine Er-
schlieBungsfunktion. Er bekommt zudem die Nutzungsinderung zu einer , Offentlichen
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Verkehrsflaiche wassergebunden”, auBerdem wird durch das Planzeichen ,Bereich ohne Ein- und
Ausfahren” gekennzeichnet, dass Gber diesem Weg keine ErschlieRung des Gewerbegebiets erfolgt.

4.2 Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung wurden durch das Amt fir Bauen und Naturschutz
des Landratsamts Biberach verschiedene Hinweise und Kritikpunkte vorgebracht, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt und bewertet werden:

Gegeniber der Kritik des Fehlens des faunistischen Gutachtes sowie des saP, wird erwidert, dass es
in diesem Fall nicht notig ist, da keine Relevanten Arten betroffen sind.

Bestehende Unklarheiten gegentiber dem Kartierungsdatum der in Abb. 13 verzeichnete Feldlerchen-
reviere wurde aufgeklart, dass diese von der Kartierung aus dem Jahr 2022 und nicht aus 2025 stam-
men. Wie auch durch das Amt angemerkt wurde, sind Kartierungen gemaR LUBW erst nach funf Jah-
ren veraltet. In derselben Abbildung erscheinen zudem die Markierungen und die Legende unklar
oder lickenhaft. Im speziellen wird nach dem ,tlirkisen” Horst gefragt und nach der Spezifizierung,
ob dieser durch den Schwarzmilan bebritet wird. Des Weiteren ist unklar welche Bedeutung den
weilen Punkten zukommt. Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und erganzt/lberarbeitet.
Der Grof3horst ist zum Schwarzmilan zugehorig sowie die weillen Kreise mit Roter Umrandung die
Mittelpunkte der Feldlerchenreviere darstellen.

Eine Erganzung zur fehlenden Darstellung des Eignungspotentials des Geltungsbereichs fiir Amphi-
bien entfallt, da ein Habitat aufgrund der Eigenschaften ausgeschlossen ist. Dies wird als Hinweis im
Umweltbericht erganzt.

Das Landratsamt hat den Abstand zwischen der ,,6stlichen Grenze des Geltungsraumes” und des
Landschaftsschutzgebiets ,Iller-Rottal” im Umweltbericht in Kap. 3.2.1 als falsch angesehen. Dieser
betragt anstatt den dort angegebenen 30m tatsachlich ca. 300m. Dieser Fehler wird korrigiert.

Im Rahmen der formlichen Behordenbeteiligung wurden durch das Amt fiir Bauen und Naturschutz
des Landratsamts Biberach verschiedene Hinweise und Kritikpunkte vorgebracht, die im Folgenden
zusammenfassend dargestellt und beantwortet werden:

Anmerkungen zu Nacharbeiten bzgl. der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzen. Eine Prifung und ggf. Korrek-
tur der Bilanzen werden gefordert. Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und angemerkte Fehler
ggf. korrigiert. Auf die Abwagung zu den Anmerkungen des Naturschutzbeauftragen zu genannter
Passage verwiesen im TOB 1 verwiesen.

Es besteht ein fehlender Uberschuss des baurechtlichen Okokontos der Gemeinde Berkheim. Dies
wird zur Kenntnis genommen. Jedoch kann ein aktueller Auszug erst im Nachgang des gegenstandli-
chen Verfahrens an die UNB Gibermittelt werden. Eine Einsicht in das Okopunktekonto der Gemeinde
Berkheim ist gewiinscht. Dieser wird kann im Nachgang des gegenstédndlichen Verfahrens an die UNB
Ubermittelt werden.
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Beziglich der Ausgleichsflache Flst. Nr. 1553 bestand die Kritik gegen die extern durch gefiihrte Kom-
pensationsmallnahme. Zwischenzeitlich erwarb die Gemeinde ein passendes Flurstiick (1607) welche
die bisherige Ausgleichsflache hinfallig macht. Der gesamte erforderliche Ausgleichsbedarf soll vom
baurechtlichen Okokonto abgebucht werden. Weitere Anregungen zu geplanten MaRnahmen sind
dadurch nicht relevant.

Die EingriinungsmalRnahmen des Gewerbegebiets wurden als nicht ausreichend eingestuft. Dies wird
zur Kenntnis genommen. Jedoch ist eine geringere Begriinung ein ausdriicklicher Wunsch des Ge-
meinderates infolgedessen, das Gewerbegebiet effizienter genutzt werden kann. Auch wenn die Ein-
grinung am westlichen Ortsrand nicht hergestellt wird, so ist die Begriinung im Westen durchgehend
vorhanden. Die 110 kV-Leitung erlaubt zudem keine Bepflanzung durch Baume Il. Ordnung. Die Pflan-
zempfehlungen werden jedoch in den Bebauungsplan aufgenommen.

Genannte Hinweise hinsichtlich der Einschatzung der Bestandssituation in der artenschutzrechtlichen
Relevanzprifung sind unzutreffend. Ergebnisse der faunistischen Kartierung sind in den Unterlagen
enthalten. Zudem wird die Anschuldigung der Angabe falscher Arten zuriickgewiesen.

Biotoptypen Planung (60.50) wurde korrekt bewertet und wird daher beibehalten. Jedoch wird Bio-
toptyp 60.10 zu 60.23 angepasst. Die bemangelte Gesamtbilanz wird nochmalig gepriift und ggf. ver-
bessert.

4.3 Flache und Boden

Im Rahmen der frithzeitigen Behordenbeteiligung gab das Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt
fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau den Hinweis, dass nach § 2 Abs. 3 Landes-Bodenschutz- und Alt-
lastengesetz (LBodSchAG) ein Bodenschutzkonzept sowie nach ach § 3 Abs. 4 Landes-Kreislaufwirt-
schaftsgesetz (LKreiWiG) ein Abfallverwertungskonzept bendétigt wird. Der Hinweis wird zur Kenntnis
genommen und im weiteren Planungsprozess entsprechend bericksichtigt. Die zustdandigen Unteren
Bodenschutzbehdrden werden zu gegebenem Zeitpunkt in die Abstimmung zur Vorgabenumsetzung
miteinbezogen.

Das Landratsamt Biberach (Amt fiir Bauen und Naturschutz) wies auf die speziellen Eigenschaften der
Reichsbodenschéatzung hin, um eine falschliche Annahme der Versiegelung zu umgehen. Bewertete Bo-
denin Tab. 5 und 6 (Kap. 4.2) sind bereits nach tatsachlichen Begebenheiten bewertet. Somit tragen
nur Boden das Label ,Versiegelter/unbewerteter Bereich” welche tatsichlich keine Bodenfunktionen
mehr aufweisen. Diese gehen somit mit korrekter Bewertung von 0 OP/m? in die Bilanzierung ein.

Die Bilanzierungsunterschiede, welche bemangelt wurden, sind aus den Unterschieden der Erschlie-
Rungsflache des Entwurfs gegeniber der des Vorentwurfs geschuldet. Der Hinweis wird somit zur
Kenntnis genommen und die Bilanzierung wird angepasst.

Das Amt erteilte Hinweise zu einem teilweisen Ausgleich des Kompensationsdefizits durch Oberbo-

denauftrag auf dem Flurstlick Nr. 1878. Genehmigungen, MaRgaben zur Verwendung und zum Vor-
gehen sind bei UNB (§ 4 Abs. 2 Nr. 3 LSG-Verordnung; & 44 Abs. 1 BNatSchG) einzuholen und Beglei-
tung bei der Unteren Bodenschutzbehérde ist anzufragen (Heft ,,Bodenschutz 24“ — LUBW). Nach
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Beendigung des Einbaus ist ein Bericht an die UNB und Untere Bodenschutzbehdrde auszuhdndigen.
Weitere Hinweise zum korrekten Einbau sind aus TOB 2, Seite 19 zu entnehmen. Diese Hinweise wer-
den zur Kenntnis genommen und im Planungsprozess bericksichtigt.

Der hohe Flachenverbrauch des Bauprojekts wird, als zuwiderhandeln gegen das LEP kritisiert. Dies
ist richtig, jedoch kann die Gemeinde bei jeder Siedlungsentwicklung unterschiedlicher Belange ge-
geneinander abwagen. Denn im LEP wird auch Sicherung und Entwicklung von Wohn- und Arbeits-
platzen gefordert. In diesem Fall wird der gewerblichen Entwicklung mehr Gewicht gegeben. Ge-
meinde hat auch nicht das Ziel einen ,,Flachenverbrauch ungehemmt zu filhren”“ sondern die Flachen-
qualitat als Wohn- und Arbeitsstandort zu sichern. Dadurch erhofft sich die Gemeinde eine zukinf-
tige Stutzung der Infrastruktur.

Im speziellen wird beim Flachenverbrauch, jener fiir eine tiberregionalen Eisproduzenten und Tief-
kihllogistiker kritisiert. Der Produzent habe an diesem Standort eine suboptimale Méglichkeit fir Ge-
schaftsbeziehungen und zudem am Hauptstandort des Unternehmens noch die Méglichkeit der Er-
weiterung. Jedoch ist die Eisproduktion in Synergie mit dem kommunalen Warmekonzept, welches
eine kommunale Pflichtaufgabe darstellt.

4.4 Wasser (Grund- und Oberflachenwasser)

Die Passagen der Ableitung des Niederschlagswassers werden aufgrund der neueren Erkenntnisse
und Vorschriften nach 1999 gestrichen. Sie werden in Kapitel 2.6 der Satzung korrigiert.

4.5 Luft und Klima

Das Landratsamt Biberach (Amt fiir Bauen und Naturschutz) fordert die Aufnahme der Geruchsbelas-
tung von 20% der Jahresstunden innerhalb des Baufensters. Hinweise in der Satzung zu méglichen
Geruchsentwicklungen wurden ergénzt. Zuséatzlich wird das Plangebiet im Stiden um rund 30m zu-
rickgenommen. Daraus entsteht ein erhohter Abstand zum Hlhnerstall. Eine potenzielle Erweite-
rung der Hihnerhaltung ist ebenfalls beriicksichtigt.

Die hohen Geruchsimmissionswerte bedirfen laut Landratsamt, einen groBeren Abstand zu Ge-
schafts-, Bliro- und Verwaltungsgebdude. Deswegen wird der Abstand nochmalig zu der siidlich gele-
genen Hihnerhaltung erhéht. Zudem wird unter 3.4 der Satzung der Hinweis zur Geruchsbelastigung
erganzt.

4.6 Landschaft

Beziglich der Landschaft sind mit Ausnahme der von der UNB kritisierten Eingriinung keine speziel-
len Anregungen oder Bedenken vorgebracht worden.
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4.7 Kulturelles Erbe und sonstige Sachgiiter

Es sind keine speziellen Anregungen oder Bedenken zum kulturellen Erbe und zu sonstigen Sachgi-
tern vorgebracht worden.

4.8 Sonstige Anmerkungen
Kartierdaten im Umweltbericht

Das Amt flir Bauen und Naturschutz des Landratsamts Biberach mahnte zur Erganzung und Prifung
der genauen Kartierdaten nach § 44 Abs. 1 BNatSchG im Umweltbericht im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB. Die Kartierungen wurden geltend den Standards durchgefihrt.
Aufgrund technischen Versagens sind die genauen Daten leider nicht erganzt werden.

Unvolistandige Planungsunterlagen

Die Unterlagen waren im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung unvollstandig. Dies wird zur Kenntnis
genommen und die Unterlagen werden im weiteren Verfahren vervollstandigt. Laut BauGB § 3 Abs. 1
ist bei der friihzeitigen Beteiligung das abschlieBende Planwerk noch nicht verpflichtend vorzulegen.

Die Anforderung auf Vollstandigkeit der Planungsunterlagen wahrend der formlichen Behordenbe-
teiligung wird zur Kenntnis genommen. Jedoch wird auf die nichtzutreffende Verwendung des Para-
grafen aus dem BauGB hingewiesen.

Redaktionelle Hinweise
Redaktionelle Hinweise, betreffend des landschaftlichen Vorbehaltsgebiets Nr. 72 und des lllerbacher
Bachs werden zur Kenntnis genommen, gepriift und wenn zutreffend, ibernommen.

Hochspannungstrasse

Die Netze BW GmbH merkt in der frihzeitigen Beteiligung an, dass innerhalb des Schutzstreifens ei-
ner 110 kV-Leitung die bauliche nur bedingt oder beschrankt zuldssig ist. Der Schutzstreifen ist somit
ganzlich von Bebauung freizuhalten und am Mast ebenso ein Arbeitsbereich einzuplanen ist. Auch
dirfen keine Baume und Straucher im Bereich der Leitungszone wachsen. Der Text zu der Notwen-
digkeit der Freilassung der Trasse wird in die Begriindung bernommen ebenso wie die Hinweise 2.1
bis 2.12 des TOB 1. Somit wird beschlossen die Baugrenze der siidlichen Baugrundstiicke GS 02 und
GS 03 am Schutzstreifen der 110 kV-Leitung enden zu lassen. Der Arbeitsbereich am Mast ist freizu-
halten. Eine Bepflanzung des Schutzstreifens wird unterlassen, eine Verwendung als ErschlieRungs-
und Parkierungsanlagen sowie Versickerungsflache ist jedoch auf dem derzeitigen Gelandeniveau zu-
lassig. Dabei ist zu beachten, dass die maximale Hohe parkender Fahrzeuge, untergeordneter Bau-
teile, Nebenanlagen etc. eine Hohe von 3,0 m nicht tiberschreiten darf.
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5 Begriindung der Wahl der Planungsalternativen

Die besonderen Standortfaktoren des Wirtschaftsraums im GVV lllertal — Lage, Verkehrsanbindung
sowie die Prasenz national und international tatiger Unternehmen —sind im Flachennutzungsplan
umfassend beschrieben.

Malgeblich das umgebende Landschaftsschutzgebiet (lller-Rottal) eréffnet fiir die Gemeinde am
Standort lllerbachen nur sehr eingeschrankte Entwicklungsmaoglichkeiten fiir Siedlungsentwicklung.
Der gegenstandliche Standort am siiddstlichen Ortsrand befindet sich im unmittelbaren Anschluss an
bestehende Gewerbeflachen und in ausreichender Entfernung zu schutzbedirftigen Wohnnutzun-
gen. Ferner ist der Standort sehr gut an das libergeordnete Verkehrsnetz angeschlossen und weist
hinsichtlich Topographie und GroRe die besten Voraussetzungen fiir gewerbliche Entwicklungen auf.

Der Flachenkonflikt mit der Landwirtschaft ist bekannt. Die Gemeinde ist jedoch durchweg von Vor-
behaltsgebieten der Landwirtschaft umgeben. Daher hat die Versorgung mit Warme und die dafiir
erforderliche raumliche Nahe zu den Hauptverbrauchern ein iberragendes offentliches Interesse,
dem in diesem Fall Vorrang vor konkurrierenden Belangen eingeraumt wird.

Die hier aufgezeigte Losung wurde gestalterisch und hinsichtlich ihrer Nutzung und ErschlieRung als
die sinnvollste erachtet. Glinstigere Alternativen mit einem geringeren Eingriff in Natur und Land-
schaft drdangen sich bei gleichzeitiger Einhaltung des Planungszieles nicht auf

www.lars-consult.de Seite 10 von 10



