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Praambel

A SATZUNG NACH BAUGB

1 Praambel

Nach § 10 des Baugesetzbuches (BauGB) i.V.m. § 4 Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg
(GemO) in der jeweils giiltigen Fassung, hat der Gemeinderat der Gemeinde Berkheim den Bebau-
ungsplan mit Griinordnung ,SchulstraRe” — 3. Anderung in 6ffentlicher Sitzung amZA.@.QLQ’Z,aIs Sat-
zung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

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

Bestandteile der Satzung

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

schen Teil (Planzeichnung) voma&(._ﬂ@ Ve )

Beigefiigt sind die Begriindung mit gesondertem Umweltbericht, jeweils mit Stand vom LA O ZQZZ
und ein Faunistisches Gutachten mit artenschutzrechtlicher Einschatzung (LARS consult GmbH,
Stand: 30.09.2021).

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

Rechtsgrundlagen

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

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1. 3786), Neugefasst durch Bek. v. 21.11.2017 | 3786, zuletzt geandert durch Art. 2 G v.
14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)

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

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

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

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

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

Ausgefertigt

Hiermit wird bestatigt, dass der Bebauungsplan mit Griinordnung ,Schulstrae” — 3. Anderung, be-
stehend aus dem Textteil, den Ortlichen Bauvorschriften, der Begriindung sowie dem zeichnerischen
Teil in der Fassung vomo2)\ %M dem Gemeinderatsbeschluss vom @% o220 Grunde lag und

tswuﬁ\

Der Bebauungsplan mit Grinordnung ,SchulstraBe” — 3. Anderung der Gemeinde Berkheim tritt mit
der ortstblichen Bekanntmachung vomQAanzOQagem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

diesem entspricht.

Berkheim,

In-Kraft-Treten

Berkheim, deno’>_2._ O

é%

frgermeister Walther Puza e

Genehimigt
E.ux_,u!uka./f‘ (ﬁvll
24, Aug. 2022
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemal} § 9 BauGB

Raumlicher Geltungsbereich
§ 9 Abs. 7 BauGB

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

(s. Planzeichnung)

2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1

Ml

Mischgebiet
§ 6 BauNVvVO

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

Zulassig sind:
Wohngebaude,
Geschafts- und Blrogebaude,

Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

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

Gartenbaubetriebe,
GemaR § 1 Abs. 5 BauNVO sind folgende Arten von Nutzungen nicht
zuldssig:
- §6 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO Tankstellen,
§ 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO Vergnugungsstatten,

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

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

Seite 8 von 59
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

2.2 MaR der baulichen Nutzung

FH =
max. 9,5m

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

hier: 0,6

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch:

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

- Tiefgaragen und damit verbundene geringfligig aus dem Gelande
herausragende Aufbauten

um bis zu 50 % bis zu einer Grundflachenzahl von maximal 0,8 tiber-
schritten werden. Bei einer Grundflachenzahl von 0,4 darf diese um
bis zu 50 % bis zu einer Grundflachenzahl von 0,6 Uberschritten wer-
den.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Anzahl Vollgeschosse: hier Il - 11i

Als zulassiges Maximalmaf3; gemaR Nutzungsschablone
[I: zwei Vollgeschosse zuldssig

[I'bis 1I: zwei bis maximal drei Vollgeschosse zulassig:

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

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

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

Gemessen ab der RohfuRbodenoberkante bis zum hochsten Punkt des
Dachfirstes.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

www.lars-consult.de

Seite 9 von 59
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Satzung und Begriindung
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consult

WH =

| min. 6,0m

WH =
max. 6,5m

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

Gemessen von der RohfuRbodenoberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG)
bis zum Schnittpunkt der traufseitigen AuBenwand mit der Dachhaut
bzw. dem hdchsten Punkt der Dachattika.

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

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

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

Es ist maximal die in der Nutzungsschablone festgesetzte Wandhohe
zulassig.

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

Bei Gebauden mit Flachdachern wird die maximal zuldssige Wand-
hohe am hochsten Punkt (i.d.R. Attika) des Gebaudes gemessen. Bei
Flachddchern entspricht die maximal zuldssige Wandhohe zugleich der
maximal zulassigen Firsthohe.

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

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Seite 10 von 59
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

ROK =
570,75 m
u. NN

RohfuBbodenoberkante (ROK) Erdgeschoss Hauptgebiude als
HochstmaR

§ 18 Abs. 1 BauNVO
Hier: 570,75 m 4. NN

Die maximal zuldssige Hohe der RohfuRbodenoberkante (ROK) fir das
Erdgeschoss des Hauptgebaudes wird fir die einzelnen Bauparzellen
einzeln festgesetzt.

In den Bauzeichnungen auf Ebene der ErschlieRungs- und Ausfiih-
rungsplanung sind die verwendeten Héhenbezugspunkte anzugeben.

(s. Planzeichnung)

2.3 Bauweise und Baugrenzen

>

Offene Bauweise

§ 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

nur Einzelhduser zuldssig
§ 22 Abs. 1 BauNVO

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

Baugrenze
§ 23 Abs. 1 u. 3 BauNVvO

Ein oberirdisches Vortreten vor Baugrenzen mit Gebiudeteilen ist
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise in geringfligigem Ausmaf
bis 1,0 m zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Umgrenzungslinie fur unterirdische Garagen und deren Zufahrten
(TG)

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

(s. Planzeichnung)

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

consult

Nebenanlagen
und sonstige
bauliche Anlagen

Abstandsflachen

24 Verkehrsanlagen

2.5 Griinflachen

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

Garagen/Carports sind nur innerhalb der Flachen fiir Garagen/Car-
ports sowie der (iberbaubaren Grundstiicksflachen (Baugrenze) zulas-

sig.

(s. Planzeichnung)

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

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und nicht-liberdachte Stell-
platze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache bzw.
auRerhalb der Flachen fir Garagen und/oder Carports zuldssig.

Es gelten die Abstandsregelungen gemaR § 5 LBO.

Offentliche Verkehrsfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

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

(s. Planzeichnung)

Offentliche Verkehrsfliche mit Zweckbestimmung
FuBweg

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinflache, Verkehrsgriin, Seitenflachen
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

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

Seite 12 von 59
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

XN

unbelasteten Niederschlagswasser ist zulassig, sofern eine Gefahr-
dung des Grundwassers auszuschlieRen ist.

(s. Planzeichnung)

Offentliche Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

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

Eine Versickerung ist zulassig.

(s. Planzeichnung)

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

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

Die genaue Dimensionierung erfolgt im Zuge der ErschlieRungspla-
nung.

(s. Planzeichnung)

Private Griinfliche
§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Es sind ausschlielich Geholze aus der unter Pflanzempfehlungen (Ziff.
3.2) aufgefuhrten Pflanzenauswahl zu verwenden.

Eine Versickerung ist zuldssig.

(s. Planzeichnung)

Zu pflanzender Baum (empfohlener Standort, Lage variabel)

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflachen sind ausschlieRlich Geholze

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

(s. Planzeichnung)

www.lars-consult.de
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Planungsrechtliche Festsetzungen gemaf § 9 BauGB

e

Private

Grundstiicke

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

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

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

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

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

2.6 Sonstige Festsetzungen

—

= IH]

T

§ 9 Abs. 1 Nr. 10 und Abs. 6 BauGB
Von Bebauung freizuhaltende Flache

Innerhalb dieser Flache sind folgende Vorhaben nicht zuldssig:

- Hochbauten und bauliche Anlagen

- Garagen und Stellplatze gemaf. § 12 BauNVO

- Werbeanlagen gem. § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO und nach der LBO genehmigungs-
freie Anlagen bedirfen der Zustimmung der Stralenbauverwaltung.

Leitungsrecht zugunsten des jeweiligen Betreibers der Bestandslei-
tungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

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

(s. Planzeichnung)
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Bebauungsplan mit Grinordnung "SchulstraRe" - 3. Anderung L
Satzung und Begriindung consult
Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

Insektenschutz AuBenbeleuchtungen

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

Behandiungvon  § 9 Abs. 1 Nr. 14 u. 20 BauGB
Niederschlags-

Fur alle baukonstruktiven Elemente, die groRflichig mit Nieder-
wasser

schlagswasser in Berithrung kommen (z.B. Dachdeckungen, jedoch
nicht Rinnen, Fallrohre, Geldander etc.) sind Oberflichen aus Zink, Ti-
tan-Zink, Kupfer oder Blei unzuldssig, sofern diese Oberflachen
nicht mit geeigneten anderen Materialien (z.B. Kunststoff-Beschich-
tung) dauerhaft gegen Niederschlagswasser abgeschirmt werden.

Unterirdische § 9 Abs. 1 Nr. 13 BauGB
Bauweise von
Niederspannung
sleitungen

Niederspannungsleitungen sind ausschlieBlich in unterirdischer
Bauweise zuldssig.

Wasserdurchlds- § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
sige Flachen,

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaR zu be-
Versiegelung

schranken.

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

Wasserundurchlassige Beldge sind nur ausnahmsweise beim Um-
gang mit wassergefahrdeten Stoffen (nach § 62 WHG) zulassig. Die
Verordnung Uber Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden
Stoffen in der jeweils glltigen Fassung ist zu beachten.

Die Verkehrsflachen und Zufahrten zu Parkplatzen/Steliplatzen sind
auch befestigt zulassig.
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Satzung und Begrindung
Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

LARS

consult

3 Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

3.1 Planzeichen

e — — ]

GS1
2942 m?

1550

Abgrenzung Geltungsbereich best. Bebauungsplan (siehe Ubersicht)

Grundstiicksgrenze, Planung
(Vorschlag)

Parzellennummer mit Flachengrofe, Planung
(Vorschlag)

Flurstiicksgrenze, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicksnummer, Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Bestandsgebaude

Hohenlinie

BemafRung

StraRe, Bestand

Parkplatz, Bestand

Parkplatz, Optional
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Pfad, geplant

Graben

Bauverbotszone

Fernwarme, Bestand

Wasserleitung mit Schacht, Bestand

Abwasser, Bestand

Kabel, Bestand

Mischwasser, Bestand

Regenwasser, Bestand

3.2 Pflanzempfehlungen

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

B3aume |. 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

www.lars-consult.de Seite 17 von 59



Bebauungsplan mit Grinordnung "SchulstraBe" - 3. Anderung LA
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Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GroRstraucher und Straucher:

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

Gemeiner Schneeball  Viburnum opulus

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fur
die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Be-
kampfung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom
20.12.1985, BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten.

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

3.3 Hinweise durch Text

Altlasten

Artenschutz

Bau- und Boden-
denkmaler

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

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

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

den, ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regierungsprasidium
Stuttgart (Abt. 8) gemaR § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG)

Seite 18 von 59

www.lars-consult.de



Bebauungsplan mit Griinordnung "SchulstraRe" - 3. Anderung L é R S

Satzung und Begriindung

consult

Kennzeichnung, Hinweise und nachrichtliche Ubernahmen

Baugrund

Bodenschutz

Brandschutz

unverzlglich zu benachrichtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur

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

Es wurde kein Baugrundgutachten durchgefihrt. Unterschiedliche
Setzungsverhalten kdnnen nicht grundsatzlich ausgeschlossen wer-
den. Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhan-
denen Geodaten im Verbreitungsbereich von Verwitterungs- und Um-
lagerungssedimenten, die Rheingletscher-Niederterrassenschotter
und Gesteine der Oberen StiRwassermolasse Gberlagern.

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

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

Der im Zuge der BaumaRnahme anfallende Erdaushub ist méglichst im
Plangebiet zu verwerten. Verdichtungen bei Erdbauarbeiten sind zu
vermeiden; diese sind daher bei trockener Witterung und gutem,
trocknen, broseligen, nicht schmierenden Boden auszufiithren. Der hu-
mose Oberboden sollte zu Beginn der Bauarbeiten auf allen bean-
spruchten Fldchen abgeschoben werden. Der Erdaushub sollte in Mie-
ten zwischengelagert werden.

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

Das ,Merkblatt fliir den Bauherrn — Bodenschutz bei Bauarbeiten” ist
zu bericksichtigen.

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

Die ZufahrtsstrafRen sind gemaR der , Verwaltungsvorschrift Uiber Fl&-
chen fir Rettungsgerate der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der je-
weils aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemalR 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.

www.lars-consult.de
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Immissions-
schutz

Landwirtschaftli-
che Nutzung

Hangwasser /
Kellergeschof3e

Hinweise zur
Versickerung von
Niederschlags-
wasser

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

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

Bei noch nicht bebauten Grundstlicken ist die ordnungsgemafie land-
wirtschaftliche Nutzung bis zur Durchfiihrung der Bebauung weiterhin
zulassig.

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

Bis einschlieRlich +100 cm Uber Bemessungswasserstandes sollen alle
Bauteile (Lichtschachte, Kellerfenster, Kellerabgange, Tiefgaragenab-
fahrten...) wasserdicht ausgefiihrt bzw. so ausgebildet werden, dass
nicht durch Starkregen und/ oder Schichtwasser Wasser in das Ge-
baude eindringen kann.

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

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

Plangenauigkeit

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

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

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

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

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

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

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

www.lars-consult.de
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Praambel

B SATZUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (LBO)

1 Praambel

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

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes des Planungsbiiros LARS consult in der Fassung vonﬁ.@_ﬁﬂ. Der Lageplan ist Be-
standteil dieser Satzung.

Bestandteile der Satzungen

Die drtlichen Bauvorschriften bestehen aus den textlichen Festsetzungen nach § 74 vom
&QM Beigefligt ist die Begriindung vomZ[LC_é. oA

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

Rechtsgrundlagen

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

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

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

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO) handelt, wer im raumlichen
Geltungsbereich dieser Satzung vorsatzlich oder fahrldssig den vorgenannten ortlichen Bauvorschrif-
ten zuwiderhandelt.
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Inkrafttreten

Diese Satzung tritt mit der ortstblichen Bekanntmachung in Kraft (§ 10 Abs. 3 Baugesetzbuch).

(01.09.Ro22
Ausgefertigt Ok BE
9
Berkheim, deny?.06. Lo2? (i‘ Z\\O’\/{/MA( L
".' ~ Burgermelster Walther Puza
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)

2 Ortliche Bauvorschriften nach § 74 Landesbauordnung (LBO)
2.1 Gebaude und Nebenanlagen
SD/WD/FD Zulassige Dachformen

Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

SD = Satteldach
FD = Flachdach
WD =Walmdach

Im M1 1 sind fiir untergeordnete Bauteile (z.B. Dachaufbauten/Dachgau-
ben) und Nebenanlagen sowie Garagen und Carports auch andere Dach-
formen zulassig.

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

DN= 7 Zulassige Dachneigung
0-40° Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO
hier: 0-40°

(s. Nutzungsschablone in der Planzeichnung)

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

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

l4ssig. Dacheindeckungen sind nichtreflektierend auszufihren und in ro-
ten, grauen, anthrazit bis schwarzen Tonen zulassig.

Flachdacher sind extensiv zu begriinen.

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

‘ EEstaltung Grelle, fluoreszierende und spiegelnde Oberflachen sind fir Gebaudefas-

saden nicht zulassig.

Solartechnische Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

AnlEgRa Bei geneigten Dichern (SD, WD) sind Solarthermie- bzw. Photovoltaikan-

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

Bei Flachdidchern diirfen Solarthermie- und Photovoltaikanlagen die
Wandhohe um max. 1,50m Uberschreiten und sind mit min. dem 1,5-fa-
chen Abstand ihrer Hohe gegenlber den AuRenwanden zurlickversetzt
anzuordnen.

Es ist darauf zu achten, dass Blendwirkungen ausgeschlossen sind.
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Dachaufbauten Bei geneigten Dachern (SD, WD) ist pro Dachfliche ist eine Dachaufbaut
(Dachgaube) zulassig.
Dachaufbauten (Dachgauben) sind unter folgenden Voraussetzungen zu-
lassig:

- Mindestdachneigung des Hauptgebaudes 27°

- Max. Breite (AuRenkante ohne Dachiberstand): 3,0 m

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

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

AuBenantennen Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Empfangsanlagen zum Betrieb von Rundfunk-, Fernseh-, CB-Anlagen o0.4.
sind zulassig. Antennen, die den o.g. Umfang Uberschreiten (z.B. zum Be-
trieb von lberregionalen Funkanlagen mit seitlich abgespanntem Sende-
mast) sind unzulassig.

Freileitungen Art. 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Freileitungen der Stromversorger, Telekommunikation usw. sind nicht
erlaubt.

2.2 Sonstige Bauvorschriften

Einfriedungen  Art. 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

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

Einfriedungen mit standortgerechten Pflanzhecken sind zulassig. Unzu-
ldssig sind standortfremde Zierhecken (z.B. Thuja).

Einfriedungen sind auch aullerhalb der Baugrenze zulassig.

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

Werbeanlagen  Art. 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung bis zu einer Gesamtflache
von 3,0 m? zuldssig. Pro Grundstlck ist maximal eine Werbeanlage zulis-
sig. Die maximale Hohe von Werbeanlagen darf die fir den Bereich
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Niederschlags-
wasserbeseiti-

gung

([[e]

Gelandemodel-
lierung

Stellplatze

festgesetzte maximale zuldssige Firsthohe nicht Gberschreiten. Oberer
Bezugspunkt ist der hdchste Punkt der Werbeanlage.

Unzulassig sind:

e Freistehende Werbeanlagen

e Werbeanlagen auf dem Dach bzw. oberhalb der Attika

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

e Fremdwerbungen
Art. 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO

Gesammeltes Niederschlagswasser ist nach Moglichkeit Uber eine be-
wachsene mindestens 30 cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft in-
nerhalb des Grundstlcks zu versickern bzw. in hierfir zu errichtenden
Zisternen zu sammeln. Die Errichtung von Notablaufen von privaten
Grundstiicken in den offentlichen Regenwasserkanal ist zulassig. Eine
Ableitung von Niederschlagswasser auf offentliche Bereiche ist unzulas-
sig. Bei Verwendung von Zisternenwasser als Brauchwasser im Gebaude
ist das Satzungsrecht der Gemeinde zu beachten.

Zone |1IB Wasserschutzgebiet;

Die geplante Bebauung liegt in Zone I1I1B im Wasserschutzgebiet ,lller-
tal”. Die Bestimmungen in der Rechtsverordnung des Landratsamts Bi-
berach vom 23.01.2004 sind zu berlcksichtigen.

Art. 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Fiir die Anpassung des Gelandes an die festgesetzte Hohe des Rohful3bo-
dens sind Abgrabungen und Aufschittungen in dem erforderlichen MaR
zuldssig.

Gelandeveranderungen sind mit den Gelandeverhaitnissen des Nachbar-
grundstickes abzustimmen. Falls die Geldndeveranderung nicht mit dem
Nachbargrundstiick koordiniert werden kdnnen, mussen sie auf dem ei-
genen Grundstick auf null auslaufen.

Art. 74 Abs. 2 Nr.2 LBO

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

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

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

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

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

Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchldssigen Beldgen herzu-
stellen.

Begriinungs- Art. 9 Abs. 1LBO

plicht Nicht Uberbaute Flachen der bebauten Grundstiicke, soweit diese Fli-

chen nicht flir eine andere zuldssige Nutzung benotigt werden, sind zu
begriinen. Auf die gesetzliche Verpflichtung gem. § 9 Abs. 1 LBO und Art.
74 Abs. 1 Nr. 1 LBO wird hingewiesen.

www.lars-consult.de Seite 27 von 59



