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Prdaambel

A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach §§ 10 und 13 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung flr Baden-Wirttem-
berg (GemO) in der jeweils gliltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Be-
bauungsplan 3. Anderung Bebauungsplan ,lllerbachen-Siid“ in 6ffentlicher Sitzung am 18.11.2025 als
Satzung beschlossen.

Die Bebauungsplananderung wird gemal § 13 BauGB in einem vereinfachten Verfahren aufgestellt.
Von der Umweltprifung gemall § 2 Abs. 4 BauGB wird abgesehen. Weiterhin wird von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind sowie
von der zusammenfasssenden Erklarung nach § 10 Abs.4 BauGB abgesehen. Ferner wird gemals § 13
Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die friihzeitige Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB verzichtet.

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans mit Griinordnung 3. Anderung Bebauungsplan
Jlllerbachen-Sid“ ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Er umfasst jeweils Flachen oder Teilfla-
chen der FIst.Nr. 1750/2, 1787, 1790,1791, 1792, 1793, 1794, 1795, 1795/1, 1796, 1797, 1798, 1799,
1800, 1819, 1820, 1821, 1822, 1823, 1824, 1824/1, 1824/2, 1824/3, 1827, 1828, 1829, 1830, 1830/1,
1830/2 und 1830/4 der Gemarkung Berkheim (OT lllerbachen) und hat eine GroRe von ca. ca. 10,25
ha.

Bestandteile der Satzung

Bestandteil der Satzung ist der Bebauungsplan (mit Griinordnung) mit dem zeichnerischen und textli-
chen Teil vom 18.11.2025

Beigeflgt ist die Begriindung mit Stand vom 18.11.2025
Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 27. Oktober 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 257) gedndert wor-
den ist.

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I 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. I S. 1802) gedndert worden ist.
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Prdaambel

- Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 48 des Ge-
setzes vom 23. Oktober 2024 (BGBI. 2024 | Nr. 323) geandert worden ist.

- 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
gedndert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 44).

- Gemeindeordnung flr Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000, zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 12. November 2024 (GBI. 2024 Nr.
98).

Ausfertigungsvermerk

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung 3. Anderung Bebauungsplan ,,Iller-
bachen-Sid“ gemaR & 13 BauGB, bestehend aus den textlichen Festsetzungen und der Begriindung
(Seite 1 bis 1) sowie Planzeichnung jeweils in der Fassung vom 18.11.2025 dem Gemeinderatsbe-
schluss vom 18.11.2025 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Gemeinde Berkheim, den __

Walther Puza, Blirgermeister

In-Kraft-Treten

Der Bebauungsplan 3. Anderung Bebauungsplan ,lllerbachen-Siid“ der Gemeinde Berkheim tritt mit
der ortsiliblichen Bekanntmachung vom 18.11.2025 gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Gemeinde Berkheim, den__

Walther Puza, Birgermeister
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Prdaambel

Hinweise:

Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung Bebauungsplan , lllerbachen-Siid“ werden folgende Be-
lange gedndert:

- Entfernung der Flachen fiir ,Gemeinbedarf / kulturelle Zwecke” auf den Flurstlicken 1764 und
1785, inkl. dem davor befindlichem Straenraum der Bernhard-Riedmiller-StralRe auf einer Teil-
flache des Flurstlicks 1750.

- Anpassung der Fahrsilohohen von 3 m auf 6 m auf den als ,,Sondergebiet Bestand Energie und
Landwirtschaft” (SO E+L) ausgewiesenen Flachen.

Alle anderen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes , lllerbachen-Sid“ sowie der 1. und
der 2. Anderung ,lllerbachen-Siid“ bleiben durch die gegenstindliche Anderung unberiihrt und gel-
ten weiterhin.

Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung bleiben die Ortlichen Bauvorschriften des rechtskréftigen
Bebauungsplanes ,lllerbachen-Siid“ bzw. der 1. und der 2. Anderung ,lllerbachen-Siid“ unverdndert.
Ebenso die Hinweise auf fachliche Vorgaben.

Die unter Punkt 2, den planungsrechtlichen Festsetzungen ausgegrauten Legendenpunkte bleiben
unverdndert und behalten weiterhin lhre Giiltigkeit. Gedndert wurden lediglich die Aussagen der in
dunkelgrau gehaltenen Legendenpunkte.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gem. BauGB

2.1 Geltungsbereich

planes ,lllerbachen-Sid“ (rechtsverbindlich seit: 10.09.2009), der 1.
Anderung Bebauungsplan , lllerbachen-Siid“ (rechtsverbindlich seit:
13.09.2012) und der 2. Anderung Bebauungsplan ,lllerbachen-Siid“
(rechtsverbindlich seit: 09.07.2015).

E Abgrenzung raumlicher Geltungsbereich des bestehenden Bebauungs-

2.2 Festsetzungen

2.2.1 Artder baulichen Nutzung

Gewerbegebiet,

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB) (§ 8 Abs. 2 BauNVO)

Zugelassen sind: Alle Betriebe gemal} § 8 BauNVO Abs.1 und Abs.2
auch Speditionen

nicht zugelassen sind:

Einzelhandelsbetriebe (§ 8 Abs. 2 Nr.1 BauNVO) mit Ausnahme von
landw. Direktvermarkter, Hofladen und Géartnereien.

Tankstellen gem. § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO auler Betriebstankstellen.
Biogasanlagen, Fermenter, Fahrsilos.
Anlagen fiir sportliche Zwecke. (§ 8 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO)

Wohnungen fiir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter. (§ 8 Abs. 3 Nr.1 BauNVO)

Anlagen fir kirchliche, soziale und gesundheitliche Zwecke. (§ 8 Abs. 3
Nr.2 BauNVO)

Vergnligungsstatten. (§ 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

Freistehende Photovoltaikanlagen.

Sondergebiet (Energie +Landwirtschaft),

Be- und Verarbeitung und Sammlung land- und forstwirtschaftlicher
Erzeugnisse (z.B. Biogasanlagen mit Fahrsilos mit einer max. Wand-
héhe von 3;6-m 6,0 m, Trocknungsanlagen und mit der Landwirtschaft
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GRZ =
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WH =
10m
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verbundene Nutzungen im Sinne des § 5 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO, (§ 11
i.V. mit § 1 Abs. 4-9 BauNVO; § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; Nr. 1.4.1.
PlanzV).

Di Lo (elektrisch) d B; | . I

Grundflachenzahl = 0,8 als Hochstmal3; (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB.
§ 16 Abs. 2 Nr. 1 u. § 19 BauNVO; Nr. 2.5 PlanzV)

Wandhohe max. 10,0 m; gemessen an der Aulenwand von OK Ge-
lande bis Schnittpunkt Dachhaut.

Wandhoéhe max. 7,0 m; gemessen an der AuBenwand von OK Gelande
bis Schnittpunkt Dachhaut.

Firsthohe max. 10 m; gemessen von OK Geldande bis OK Dachfirst.

Offene Bauweise eingeschrankt; es sind auch Gebadude tber 50 m zu-
lassig (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB;
§ 22 Abs. 2 BauNVO; Nr. 3.1. PlanzV).

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. BauGB

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5
PlanzV).

2.2.4 Verkehrsanlagen

StraBenverkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.1. PlanZV); Aus-
flihrung in befestigter Art.

Offentliche StraRenverkehrsfliche Radwege bzw. landwirtschaftlicher
Weg (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB; § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO; Nr. 3.5 PlanzV).

StraRenbegrenzungslinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV)

mit BemaRung fir das Regelprofil.
Z Sichtfelder (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB; Nr. 6.2. PlanZV). Die Sichtfelder
missen auf Dauer von allen Sichthindernissen tGber 0,80 m (bezogen

auf die Fahrbahnoberkante) freigehalten werden.

2.2.5 Grinordnung / Freiflichengestaltung sowie Flachen fiir MaBnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Offentliche Griinfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB; Nr. 9 PlanzV).

Private Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; 13.2.1 PlanzV).

Private Griinfliche mit besonderer Zweckbestimmung, hier Eingrii-
nung mit Feldgehdlz (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB; 13.2.1 PlanZV). Um-
grenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern
zum Aufbau einer Eingriinung; sh. Griinordnung Ziff. 5.5.2.
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. BauGB

L S o R &

e [y e

2.2.6 Dachgestaltung

SD/PD
/FD

DN =
0-18°

Extensiv genutztes Griinland (§ 9 Abs. 1a BauGB)

Baumpflanzung (§ 9 Abs. 1 Nr.25 a BauGB; Nr. 13.2 PlanZV). Bdume
entlang der L 260 sind von Fahrbahnrand im Abstand von mind. 12m
zu pflanzen.

Obstbaum Hochstamm (§ 9 Abs. 1 Nr.25 a BauGB; Nr. 13.2 PlanZV)
Baume entlang der L 260 sind von Fahrbahnrand im Abstand von
mind. 12m zu pflanzen.

Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1a BauGB, Nr. 13.1 PlanZV).

Sickerflachen fiir Oberflachenwasser.

Zuldssige Dachformen, hier Satteldach, Pultdach und Flachdach.

Dachneigung von 0° bis maximal 18° zulassig.

2.2.7 Sonstige Festsetzungen durch Planzeichen

- =
—

Abgrenzung Geltungsbereiche aus rechtskraftigen Bebauungsplanen
Jllerbachen-Siid“ bzw. 1. und 2. Anderung ,Illerbachen-Siid*.

Riicknahmebereich Geltungsbereich aus rechtskraftigem Bebauungs-
plan ,lllerbachen-Stud“. Bereich, der aus dem giiltigen Bebauungsplan
entfernt wird.

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. BauGB

Vorgeschlagene Grundstiicksgrenze

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6
BauGB; Nr. 6.4 PlanzV).

Mafzahlen

2.2.8 Larmkontingentierung

LarmschutzmaBnahmen (§ 5 Abs. 2 Nr. 6 und Abs. 4 BauGB; Nr. 15.6
PlanzV).

2.2.9 Kennzeichnung und nachrichtliche Ubernahmen

459

L 4
L 4

TT1

& &

Flurgrenze Bestand

Flurnummer, Bestand

Gebaude, Bestand

Freileitungen 110 kV und 20 kV Leitungstrasse mit Sicherheitszonen;
Bebauung unterhalb oder innerhalb der Leitungszone nicht oder
beschrankt moglich. In beschrankter Weise in Abstimmung mit EnBW,;
Nr.8 PlanZV.

Landschaftsschutzgebiet , lller-Rottal”

Wasserschutzgebiet Zone 11l A / llIB. Das Plangebiet (1. Anderung)
liegt im Wasserschutzgebiet , Illertal” in Zone Il B. Es wird auf die
Bestimmungen in der Rechtsverordnung des Landratsamtes Biberach

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gem. BauGB

vom 23.01.2004 wird hingewiesen. Der Bau und Betrieb von
Erdwdrmesonden (Tiefenbohrungen) im Plangebiet ist nur moglich,
wenn als Warmetragerflissigkeit nur Wasser verwendet wird.

/\/\/ Anbauverbot fiir Hochbauten: Im Schutzbereich von 20 m zwischen
FB Rand der L 260 sind Hochbauten nicht erlaubt; Nr.15.8 PlanZV.
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Anlass und Aufgabenstellung

B BEGRUNDUNG

1 Anlass und Aufgabenstellung

Schwerpunkt der 3. Anderung des Bebauungsplanes , lllerbachen-Siid“ ist die Schaffung der Méglich-
keit einer flexibleren und effizienteren Biogasproduktion als bisher. Dazu ist die Aufhebung des der
bislang auf 1 MW gedeckelten Leistung der bestehenden Biogasanlage erforderlich. Die bestehende
Biogasanlage bleibt weiterhin baulich unverandert.

Um diesen Prozess zu unterstiitzen wird die Beschrankung der Bauhohe der Fahrsilos von bisher 3 m
auf 6 m erhoht.

Im Zuge der gegenstindlichen 3. Anderung des Bebauungsplans ,,lllerbachen-Siid“ soll erganzend der
Geltungsbereich des Bebauungsplans im nordlichen Bereich zuriickgenommen werden, da hier kein
Regelungsbedarf mehr besteht.

2 Verfahrensart

Nachdem es sich nur um eine punktuell inhaltliche Anderung und um eine rdumlich untergeordnete
Anderung bzw. um eine Verkleinerung des Geltungsbereichs handelt und die Grundziige der Planung
nicht veridndert werden, soll die gegenstindliche Anderung — in Abstimmung mit der Genehmigungs-
behorde - in einem vereinfachten Verfahren gem. §13 BauGB durchgefiihrt werden.

GemaR § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltpriifung, von dem Umweltbericht, bei der Be-
kanntmachung der 6ffentlichen Auslegung nach & 3 Abs. 2 BauGB von der Angabe, welche umweltbe-
zogenen Informationen verfugbar sind, von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1
BauGB und von einer Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen.

3 Ubergeordnete Rahmenbedingungen

3.1 Raumordnung und Flachennutzungsplanung

Nachdem das Planungsziel und der raumliche Umgriff unverdndert bleiben, ergeben sich im Zuge der
gegenstandlichen geringfiigigen Anderungen keine neue Beurteilung der (ibergeordneten raumord-
nerischen Rahmenbedingungen.

Die Anderung leitet sich aus dem Fldchennutzungsplan ab.

www.lars-consult.de Seite 13 von 16



3. Anderung Bebauungsplan "lllerbachen-Siid" mit Griinordnungsplan und &rtlichen Bauvorschriften LA
Entwurf Textteil Stand: 18.11.2025 consult
Anderungen
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Abbildung 1: Auszug FNP GVV lllertal, 5. Anderung

3.2 Fachliche Vorgaben

Wahrend das gesamte Betriebsgelande bislang im Bereich der Wasserschutzgebietszone IIIB liegt, be-
findet sich der Geltungsbereich teilweise im Bereich der Schutzzone Ill bzw. IlIA des Wasserschutzge-
bietes , WSG Gesamt lllertal”. Eine grundsatzliche Entwicklung von Gewerbegebieten in diesem Be-
reich ist moglich. Die entsprechenden Auflagen der Schutzgebietsverordnung sind auf Ebene der
Baugenehmigung zu bericksichtigen.

Die Schutzzonen sind im zeichnerischen Teil nachrichtlich dargestellt.

Alle anderen Ubergeordneten fachlichen Vorgaben unterscheiden sich nicht von denen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes.

4 Anderungen
4.1 Beschreibung der Anderungen

Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung Bebauungsplan , lllerbachen-Siid“ werden folgende Teilbe-
reiche der planungsrechtlichen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes , lllerbachen-
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Anderungen

Sid“ (rechtsverbindlich seit: 10.09.2009) und der 1. und 2. Anderung Bebauungsplan , lllerbachen-
Sud“ (rechtsverbindlich seit: 13.09.2012) geandert:

- Herausnahme der bisherigen Formulierung welche die zu erzeugende Leistung leistungsbezogen
deckelt: ,Die max. Leistung (elektrisch) der gesamten Biogasanlage im rechtskraftigen Bereich
und Anderungsbereich darf 1 MW nicht iberschreiten.”

- Anpassung der Fahrsilohohen von 3 m auf 6 m auf den als ,,Sondergebiet Bestand Energie und
Landwirtschaft” (SO E+L) ausgewiesenen Flachen.

- Zuriucknahme der Flachen fir ,,Gemeinbedarf / kulturelle Zwecke” auf den Flurstticken 1764 und
1785, inkl. dem davor befindlichem Straenraum der Bernhard-Riedmiller-StralRe auf einer Teil-
flache des Flurstilicks 1750.

Alle anderen Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes , lllerbachen-Siid“ sowie dessen 1.
und 2. Anderung bleiben durch die gegenstindliche Anderung unberiihrt und gelten weiterhin. Die
Lage und GroRe der Baurdume sind unverandert geblieben sowie die der Planungen zugrundeliegen-
den Betriebsplanungen. Lediglich die Hohe der Fahrsilos wurde von 3m auf 6m erhoht.

Im Rahmen der vorliegenden 3. Anderung bleiben die Ortlichen Bauvorschriften des rechtskraftigen
Bebauungsplanes , lllerbachen-Siid“ sowie dessen 1. und 2. Anderung unverindert.

4.2 Begriindung der Anderungen

Von Seiten der Gemeinde ist eine Aufhebung der Leistungsobergrenze zielfiihrend und wiinschens-
wert, da auch das kommunale Warmenetz NutznieBer einer Erhohung waren. Nachdem die Anlage
Uber einen separaten BImSch-Antrag zu genehmigen sind, ist eine Einhaltung der erforderlichen
Richtwerte der schutzbedirftigen Nutzungen in der ndheren Umgebung auf diesem Weg abgesichert.
Dies hat auch eine Vorabstimmung mit den Genehmigungsbehdrden am Landratsamt bestatigt.
Nachdem die Leistungserh6hung nicht mit baulichen Veranderungen verbunden ist, sondern im Rah-
men der gegenwartigen bauplanerischen Festsetzungen erfolgen kann sind mit der Anderung weder
offentliche noch stadtebauliche noch nachbarschaftliche Belange betroffen.

Die mit der Leistungserhéhung verbundene Erhéhung des Lagervolumens an Silage erfordert eine Er-
héhung der Wandhohen der Fahrsilos von bislang 3,0 m auf nun 6,0 m.

Diese Erhohung wird augenscheinlich wahrnehmbar sein, sie 16st jedoch keine direkten nachbar-
schaftlichen oder 6ffentlichen Betroffenheiten aus. Stadtebaulich flgt sie sich in das Festsetzungs-
konzept der ndheren Umgebung ein, welches Wandhdhen von 7,0 m (SO) bzw. 10 m (GE) und First-
héhen von 10,0 m zuldsst. Vor diesem Hintergrund |6st die funktionsbedingte Erhohung in der Ge-
samtabwagung keine unzuldssigen Betroffenheiten aus.

Die Flachen fliir Gemeinbedarf waren im urspriinglichen Umgriff des Bebauungsplanes enthalten, da
sich zu diesem Zeitpunkt hier noch Wohnnutzungen befanden, die zwischenzeitlich beide abgetragen
wurden. Diese urspriinglichen Wohnnutzungen waren im Zuge der Schalltechnischen Untersuchung
als schutzbedurftige Wohngebaude erfasst und wurden daher in den Geltungsbereich mit aufgenom-
men. Zwischenzeitlich wurden diese Flachen von der Gemeinde erworben, um an dieser Stelle den
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Sonstiges

Dorfplatz sowie noch erganzende Folgenutzungen zu entwickeln. Es handelt sich um eine innerortli-
che Flache, welche fur zukinftige Dorfentwicklung/Innenentwicklungen offenstehen soll. Eine Plan-
bedirftigkeit wird nicht gesehen. Durch die Herausnahme ergeben sich keine Nachteile bzw. sie 16st
keine direkten oder indirekten Betroffenheiten aus und ist somit begriindbar.

4.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Situation sowie die Anbindung der im Geltungsbereich befindlichen Misch-, Sonder-
und Gewerbegebiete an die Stralle L 260 bleiben unverdndert. Ebenso bleiben die Anbindungen an
den Haldenweg im Westen und an die Bernhard-Riedmiller-StralRe im Norden unberiihrt.

5 Sonstiges

Alle Gbergeordneten fachlichen Vorgaben (z.B. Naturschutz, Denkmalpflege, Artenschutz, Boden-
schutz etc.), die im rechtskraftigen BP , lllerbachen-Sid” aufgefiihrt bzw. ausgearbeitet sind behalten
unverandert ihre Giltigkeit.

Die Gewadhrleistung der ErschlieRung / Infrastruktur ist bereits im Rahmen des rechtskraftigen Be-
baungsplanes ,lllerbachen-Siid“ bzw. der 1. und 2. Anderung , lllerbachen-Siid“ behandelt.
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