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Planungsanlass und Ausgangsbedingungen

C BEGRUNDUNG

1 Planungsanlass und Ausgangsbedingungen

Der Gemeinderat von Berkheim hat in seiner Sitzung am 30.06.2021 die Aufstellung einer Einbezie-
hungssatzung fiir den Ortsteil lllerbachen beschlossen. Das Plangebiet umfasst die Flurstlicke 1498/3,
1499* und 1500* der Gemarkung Berkheim (*=Teilflache).

Ziel ist die Einbeziehung von bisherigen AuRenbereichsflachen in den bebaubaren Innenbereich, um
somit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von ortsbildvertraglichen Wohnge-
bauden zur lokalen Bedarfsdeckung zu schaffen. Auf der aktuell als Griinland genutzten Fldche sollen

bis zu drei Wohnbaugrundstlcke 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 verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung 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 gemal §§ 23-29 Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG). Auch liegen keine amtlich kartierten Biotope und keine gesetzlich geschutz-
ten Biotope gemaR § 30 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), bzw. § 33 Naturschutzgesetz Baden-

Wirttemberg vor.

Das Projektgebiet liegt in der Zone I1IB des Wasserschutzgebietes ,Gesamt lllertal” (Nr. 426.145).
Nach der Schutzgebietsverordnung (§3 Schutz der weiteren Schutzzone) sind neue Wohnbaugebiete
innerhalb der Schutzzone I1IB nicht verboten.

Der Geltungsbereich liegt weder innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes noch sind nach derzei-
tigem Kenntnisstand Altlasten oder Bodendenkmale betroffen.

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

Mit einer Einbeziehungssatzung kénnen einzelne AuRenbereichsflachen in den Innenbereich einbezo-
gen werden, wenn sie durch die bauliche Nutzung der angrenzenden Bereiche bereits entsprechend

gepragt sind.

Die einzubeziehende Flache, die Flurstiicke 1498/3, 1499* und 1500* der Gemarkung Berkheim
(*=Teilflache), mit einer GroRe von ca. 6.005 m?, ist derzeit nicht bebaut. Die Flache liegt weder im
Geltungshereich eines qualifizierten Bebauungsplans noch eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans. Die Flache stellt zudem einen untergeordneten Flaichenumfang im Vergleich zu den umgren-
zenden bebauten Flichen dar, was Abbildung 1 verdeutlicht.
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Flr die ndhere Umgebung bestehen teilweise Bebauungsplane. Dies sind die Bebauungspline , lller-
bachen Ost” und ,lllerbachen Ost I1“, welche die gewerbliche Entwicklung dstlich des (std-)ostlich
des gegenstandlichen Geltungsbereiches regeln. Fur das unmittelbar stdlich angrenzende Wohnbau-
gebiet besteht kein Bebauungsplan. Die baurechtliche Zuldssigkeit bemisst sich nach § 34 BauGB.
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B Geltungsbereich

Abbildung 1: Ubersicht Ortsteil lllerbachen mit markierter einzubeziehender Fléche

Abbildung 2: Blick in Richtung Osten auf das Plangebiet Abbildung 3: Blick aus Richtung Westen auf das Plangebiet

3 Pragung der einzubeziehenden Flache

Die wesentliche Voraussetzung flr 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

www.lars-consult.de Seite 19 von 33



Einbeziehungssatzung "Leutkircher StraBe Nord" gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB LAR S
censult
Prigung der einzubeziehenden Flache

gegenstandlichen AuRenbereichsflache eine Nutzung nach § 34 genehmigungsfahig ist. Daflr reicht
es nicht aus, dass die einzubeziehende Flache an den Innenbereich angrenzt, vielmehr muss es mog-
lich sein, aufgrund der baulichen Nutzung der umgebenden Flachen Riickschlisse zu ziehen auf die
Beurteilbarkeit der einzubeziehenden Flache hinsichtlich § 34 Abs. 1 und 2.

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

Uberbaubare Grundsticksflache.

Art der baulichen Nutzung

Die einzubeziehende Fliche grenzt im Siiden und Osten an bebaute Bereiche an, die sowohl gewerb-
lich als auch durch Wohnen genutzt sind. Im Norden befindet sich eine als Pferdekoppel genutzte Fla-
che, die zur norddstlich gelegenen Hofstelle gehort. Diese umgrenzenden Flachen weisen sichtbar
einen baulichen Zusammenhang auf, samtliche Flachen sind mit einer Nutzung belegt. Im Westen
verlauft die L260 (Leutkircher StraRe). Nach Nordwesten hin wird die einzubeziehende Flache vom

nicht zu bebauenden AuBenbereich begrenzt.

S :i Geltungsbereich

Abbildung 4: Luftbild der umgebenden Bebauung mit Markierung der einzubeziehenden Fldache
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Abbildung 5: Auszug aus FNP mit Markierung der einzubeziehenden Fldche

Die unmittelbare bebaute Umgebung der einzubeziehenden Flache ist hinsichtlich der Art der bauli-
chen Nutzung gepragt durch die Kombination aus gewerblicher Nutzung in Kombination mit Wohn-
bauflachen, 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

Fur 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 fir Baugebiete allgemeine Obergrenzen fir das MaR
der baulichen Nutzung fest. Flir Mischgebiete liegt die maximale GRZ bei 0,6.

Das tatsdchlich realisierte MaR der baulichen Nutzung ist in der ndheren Umgebung durch die Kombi-
nation von Gewerbebetrieben, ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen und Einfamilienhausern
sehr unterschiedlich, aber insgesamt eher hoch.

Im Geltungsbereich erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,3, da hier die umgebende Bebauung rela-
tiv dicht ist, was insbesondere den groRen Betriebs- (Gewerbehallen)und Wohngebiuden in der Um-
gebung geschuldet ist.

Zugleich sind die Baugrenzen so gezogen, dass zwar eine gewisse Flexibilitat, was die Situierung der
Gebdude betrifft, gegeben ist. Jedoch wird Wert daraufgelegt, dass die hinzukommende Bebauung in
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der Flucht der Bestandsgebaude (Abstand zur L260) liegt und zu den gewerblichen Nutzungen im Si-
den einen groRtmaoglichen Abstand aufweisen. Die Baugrenzen sollen sowohl fur Einzelhausbebau-
ung als auch fir verdichtetes Wohnen Raum geben.

4 Priifung der Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Einbeziehungs-
satzung

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

Die von der Gemeinde angestrebte stadtebauliche Entwicklung, die mit den Zielen der Raumordnung
abzustimmen ist, zeigt sich im Flachennutzungsplan. Zwar ist es fir die Einbeziehungssatzung nicht
erforderlich, dass die einzubeziehende Flache im Flachennutzungsplan bereits als Bauflache darge-
stellt ist, dennoch soll die Darstellung des Flachennutzungsplans dem Grundsatz der Vereinbarkeit
mit einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung nicht entgegenstehen. Der rechtskraftige Flachen-
nutzungsplan der VVG lllertal weist an der gegenstandlichen Stelle ein Mischgebiet aus.

Die einzubeziehende Flache, auf der Wohnhauser gebaut werden sollen, wird maRgeblich gepragt
durch eine Nutzung als Mischgebiet.

Die tiberplante Flache wird gegensténdlich intensiv als Grinland genutzt. Aufgrund der Lage, des Zu-
schnittes und der FlachengroRe stellt die wirtschaftliche Nutzbarkeit der einzubeziehenden Flache fur
landwirtschaftliche Zwecke eine eher untergeordnete Rolle dar.

Aufgrund der bereits bestehenden Nutzung sudlich der einzubeziehenden Flache besteht bereits eine
verkehrliche ErschlieRung und Anbindung an die Leutkircher StralRe, die ohne Erweiterungsnotwen-
digkeit aufgrund der Aufnahmen der neuen Nutzung mit genutzt werden kann.

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

Anhaltspunkte fiir die Pflicht zur Durchfiihrung 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 Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder nach Landesrecht.

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

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von Natura 2000-Gebieten (FFH-, SPA-Gebieten). Anhalts-
punkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Absatz 6 Nummer 7 Buchstabe b BauGB genannten
Schutzgiter liegen somit nicht vor. Es bestehen dariiber hinaus keine Anhaltspunkte dafur, dass bei
der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen
nach § 50 Satz 1 BImSchG bestehen, da unmittelbar an das Plangebiet lediglich
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Bauvorschriften

Dorfgebiete/Siedlungsflachen und Flachen mit landwirtschaftlicher Nutzung angrenzen und die ge-
genstandlichen Planungen nicht raumbedeutsam sind.

5 Ergdnzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend
der ortlichen Bauvorschriften

GemaR § 34 Abs. 5 Satz 2 kénnen im Rahmen der Einbeziehungssatzung einzelne Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 und 3 Satz 1 sowie Abs. 4 getroffen werden. Die Steuerungsdichte einer Einbeziehungssat-
zung ist dabei deutlich geringer als die Steuerungsdichte eines Bebauungsplans. Dennoch ist inshe-

sondere aufgrund der Lage der einzubeziehenden Fliache am Ortsrand der Gemeinde die Gewihrleis-
tung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes der spateren Nutzung der Fliache von gro-
Rer Bedeutung. Erganzend wird eine Regelung zur Einfriedung (6rtlichen Bauvorschriften gem. § 74

LBO) getroffen, um hier eine stadtebaulich vertragliche Gestaltung der Ortsrandsituation zu schaffen.

5.1 Planungsrechtliche Festsetzungen gemiR § 9 BauGB

5.1.1 Gebdudehdhen und Baugrenze

Das zulassige Maf der baulichen Nutzung wird durch das Baufenster und die GRZ begrenzt. Somit
entspricht der zuldssige Grad der Versiegelung der typischen Dorfgebietsbebauung.

Aufgrund des im Norden angrenzenden Birgerweges und um die Ortsrandeingriinung zu gewahrleis-
ten, wird keine Grenzbebauung zugelassen, sondern ein Mindestabstand von 4 m zur Flurstiicks-
grenze festgesetzt. Dadurch sollen keine Einschrankungen fir die angrenzende Verkehrsflache ent-
stehen, ferner soll erméglicht werden, dass eine durchgéangige Begrinung (Einzelbaume, Straucher,

Stauden etc.) umgesetzt wird.

Im Westen besteht zur L260 (Leutkircher StraRRe) eine Anbauverbotszone von 20 m zum Fahrbahn-
rand. Die Baugrenze wurde entsprechend nach Osten zurtickgenommen und eine Bepflanzung ist nur
mit Einzelbaumen vorgesehen, um die Verkehrssicherheit nicht zu beeintrichtigen.

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 4 m breiter Griinstreifen nach Norden und Osten sowie der
Aufbau einer Streuobstwiese festgesetzt. AuBerdem wird die Pflanzung von jeweils zwei (Hof-)b&u-
men je geplantem Baugrundstlick im Stiden (Garten und Zufahrtsbereich), sowie zwei Einzelbdumen
im Westen festgesetzt. Damit wird zugleich geregelt, dass die Versiegelung nur auf das unbedingt

notwendigste Minimum reduziert wird.
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Die Festsetzung zur Niederschlagsentwiasserung, die eine flachenhaften Versickerung uber die be-
wachsene Oberbodenschicht innerhalb des Grundstiickes vorsieht, entspricht einem zeitgemalien,
naturnahen Umgang mit Niederschlagswasser. Eine Entwasserung lber konventionelle Trenn- und
Mischsysteme wiirde dagegen dazu fithren, dass das Niederschlagswasser nicht zur Neubildung von
Grundwasser beitragen kénnte. 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 kostengtinstiger und konnen zudem zu einer Aufwertung der Au-
Renanlagengestaltung beitragen.

Zur Verbesserung der Versickerungsrate sieht die Einbeziehungssatzung zudem die Ausfuhrung der
Aufstellflichen / Zufahrt mit wasserdurchldssigen Beldgen vor.
5.1.2.2 Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen

Im Rahmen der gegenstindlichen Einbeziehungssatzung werden folgende Vermeidungs- und Mini-
mierungsmalRnahmen gewahrleistet:

Tabelle 1: Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen

Schutzgut Projektwir- E Vermeidungs- bzw. MinimierungsmaBnahme l
,. kung 1 j

Tiere, Pflanzen  Lebens- e Schaffung 6kologisch bedeutsamer Lebensraume inner-

und die biologi- rdaume halb der Ausgleichsflache

sche Vielfalt

Boden Abtrag und e Reduzierung der Flachenversiegelung, Begrenzung der
Bodenversie- Versiegelung auf privaten Flachen mit einer zulassigen
gelung GRZ von maximal 0,3

Verringerung der Flachenversiegelung durch Ausfihrung
von Zu- und Abfahrten sowie Stellplatzen mit wasser-
durchlassigen Beldagen (Rasenpflaster, Schotterrasen

etc.)
Wasser Uberde- e Verbesserung der Versickerungsrate und Reduzierung
ckung, des oberflichennahen Abflusses von Niederschlagswas-
Schadstoffe- ser durch Ausfiihrung der Stellplatze sowie der Zufahrt in
intrage wasserdurchlassiger Bauweise

Erhaltung der Grundwasserneubildung durch Versicke-
rung des gesammelten Niederschlagswasser vorrangig
Uber belebte Bodenzonen auf geeigneten Flachen (nach-

rangig Uber Rigolen oder Sickerrohre)

Klima und Luft  Uberbauung

Verringerung der Beeintrachtigungen auf das Lokalklima
durch eine Reduzierung der Versiegelung durch
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| Schutzgut Projektwir- | Vermeidungs- bzw. Minimierungsmanahme
kung

Ausflihrung der Stellplatze und Zufahrt in wasserdurch-
lassiger Ausfuhrung

Landschaftsbild | Fernwirkung e Reduzierung der Auswirkungen auf das Landschaftsbild

/ Erholung | durch entsprechende Eingriinungs- und AusgleichsmaR-
nahmen

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 gemaR § 14 Abs. 1 BNatSchG und § 14
NatSchG darstellt, besteht das Erfordernis eines naturschutzfachlichen Ausgleichs gemaR § 1a Abs. 3
BauGB.

Grundsatzlich erfolgt die Bilanzierung nach der Bewertungseinstufung bzw. Punktevergabe der ,Oko-
kontoverordnung Baden-Wirttemberg” (Bewertungsschema der Verordnung des Ministeriums fir
Umwelt, Naturschutz und Verkehr (iber 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 Untersuchungsgebiet

In den nachfolgenden Tabellen wird die Bilanzierung der Bestandssituation sowie der Planung fiir 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, ar- 3.434 m? 9 30.906
tenarme Auspragung (etwa 4-mah-
lige Mahd) | |
3341 Fettwiese mittlerer Standorte, ar- 2455 | m? 9 22.095

tenarme Auspragung (etwa 4-mah-

| lige Mahd) (Ausgleichsflache) i

44.22 Hecke aus nicht heimischen Strauch- 116 m? 6 696
arten (Uberwiegend Ziergeholze, z.B.

Spiraea trilobata L., Cornus alba L.,
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Bewertung — Biotoptypen
Philadelphus coronarius L., Weigela

florida (Bunge) A. DC., Thuja L., A-
melanchier, Corylus avellana,Cornus
L) ‘ ‘
' SUMME Bestand . 6005 @ m? ' 53.697

i ; o 4 . 4 '
r:] Geltungsbereich . . L
{771 Ausgleichsfliche I SO
Biotoptyp Bestand

© 33.41, Fettwiese mittlerer Standorte, 9 OP

[ 44.22, Hecke aus nicht heimischen Straucharten, 6 OP

Abbildung 6: Bestand innerhalb des Geltungsbereiches (Biotoptypen)
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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, 4 m 618 m? 13 8.034
breite private Grinflache zur Ein-
grinung nach Norden und Osten
mit Baumpflanzungen und selte-
nerer Mahd
44.22 Hecke aus nicht heimischen 101 m2 6 606
Straucharten Straucharten (liber-
wiegend Ziergehdlze, z.B. Spiraea
trilobata L., Cornus alba L., Phi-
ladelphus coronarius L., Weigela
florida (Bunge) A. DC., Thuja L., A-
melanchier, Corylus avellana,Cor-
nus L.)
60.10 Von Bauwerken bestandene Fla- 2.831%0,3= m? 1 849
che (Planung) 849
60.23 Weg oder Platz mit wassergebun- 424,5 m? 2 849
dener Decke, Kies oder Schotter
| (Planung) (849 /2)
60.60 Garten (Planung) 1.557,5 m? 6 9.345
(=2.831-849-424,5)
45.10- Einzelbdume auf geringwertigen Stamm- 9 8 3.600
45.30a Biotoptypen (60.60) i durchmes-
| sernach
25 lahren: |
50 cm)
45.10- Einzelbaume auf mittelwertigen Stamm- 8 6 2.400
45.30b Biotoptypen (33.41) - durchmes-
ser nach
25 Jahren:
50 cm)
45.40b Streuobst auf mittelwertigen Bio- 2.455 m? 17 41.735
toptypen (33.41)
SUMME Planung 6.005 m? ’ 67.418

www.lars-consult.de

Seite 27 von 33



Einbeziehungssatzung "Leutkircher StraRe Nord" gemaR § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 BauGB LAR S
censult

Erginzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend der drtlichen

Bauvorschriften

C':J Geltungsbereich 5 i $§
[ | Ausgleichsflache |
[] Baugrenze
Biotoptyp Planung
[ 33.41, Fettwiese mittlerer Standorte, 13 OP
I 44.22, Hecke aus nicht heimischen Straucharten, 6 orP
60.60, Garten, 6 OP

@ oRz

@ 45.10-45.303, Einzelbidume auf geringwertigen Biotoptypen, 8 WP
@ 45.10-45.30b, Einzelbaume auf mittelwertigen Biotoptypen, 6 WP
[{8) 45.40b, Streuobst auf mittelwertigen Biotoptypen, 17 or

Abbildung 7: Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Biotoptypen)

Tabelle 4: Bilanz der Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereiches

BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches) !

‘Bestand (Geltungsbereich): ) B ~53.697 Qkopunkte
- Planung (Geltungsbereich): 67418 Okopunkte
| DIFFERENZ ! +13.721 | Okopunkte |

Aufgrund der Uberbauung der artenarmen Fettwiese und der Anlage der Ausgleichsflache ergibt sich
mit Umsetzung der Planung ein Uberschuss von 13.721 Okopunkten.
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Ergdnzende einzelne Festsetzungen sowie Festlegungen entsprechend der értlichen
Bauvorschriften

5.1.2.5 Bewertung des Bodens im Untersuchungsgebiet

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

Tabelle 5: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Bestand

Bewertung - Boden
Bestand
Bewertungs- Wertstufe
Klasse Boden- | Gesamtbe- | Okopunkte
Fliche | Einheit funktion wertung pro m? Okopunkte
unversiegelt 6.005 m? 3-3-3 3 12 72.060
SUMME Bestand 6.005| m? | 72080

CML e T B
’ : ?\f_.f"“'w"f;’ i3 : g ] =
C:] Geltu ich o 20m L
Boden Bestand - Gesamtbewertung e
B 267
3
9

Abbildung 8: Bestand innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)
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Tabelle 6: Bewertung Boden im Geltungsbereich - Planung
‘Bewdrtung sBeden Tt LR ol o e e e
I Bewertungs- Wertstufe RN

20 Klasse Boden- | Gesamtbe- = Okopunkte -

‘ Fliche Einheit funktion wertung pro m? Okopunkte
unversiegelt | 719, m? 3-3-3 3 12 | 8.628
| versiegelt | 849  m? 0 0 0 0
teilversiegelt 4245 m? 1-1-1 | 1 4 | 1.698
| Garten - - | 1557 Jnl | 3-3-3 3 i 18.684
_unversiegelt (Ausgleichsflache) 2455 m* 333 3 12 = 29460
SUMMEPlanung | eoos| m [ [ | 8470

{7} Geltungsbereich o - #
Boden Planung - Gesamtbewertung —1l
Bl 267 versiegelt 0 OP

3 [ teilversiegelt 4 OP (424,5 m?) und unversiegelt (1.557 m?)

=

9

Abbildung 9: Planung innerhalb des Geltungsbereiches (Boden)

Tabelle 7: Bilanz des Bodens innerhalb des Geltungsbereiches

' BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereiches)

 Bestand (Geltungsbereich): - o - 72.060 Okopunkte |
- Planung (Geltungsbereich): 58.470 Okopunkte
| DIFFERENZ [ -13.590 | Okopunkte |
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Aufgrund der Uberbauung des Intensivgriinlandes und der Anlage der Ausgleichsflache ergibt sich bei
der Bodenbilanz mit Umsetzung der Planung ein Defizit von 13.590 Okopunkten.

5.1.3 Gesamtbilanz

In der Gesamtbilanz werden die Okopunkte der Biotoptypenbewertung und der Bodenbewertung
zusammengefihrt. Diese Zusammenfiihrung der beiden Teilsysteme ergibt, dass bei Umsetzung der
Ausgleichsflache kein weiterer Ausgleichsbedarf mehr besteht.

Tabelle 8: Gesamtbilanz Okopunkte im Geltungshbereich

g £ - S e LD <’
BILANZ (Biotoptypenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs - Uberschuss) +13.721 Okopunkte
BILANZ (Bodenbewertung innerhalb des Geltungsbereichs - Bedarf) 13.590 Okopunkte

 GESAMTSUMME (Uberschuss) k 131 | Okopunkte

5.1.3.1 AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches

Die Ausgleichsflache liegt auf dem Flurstiick 1498/3 und dem ostlichen Teil der Flurstiicke 1499 und
1500 der Gemarkung lllerbachen. Diese Grundsticke sind im Besitz des Vorhabenstragers und wer-
den derzeit intensiv als Griinland bewirtschaftet. Das Griinland soll zu einer extensiven Streuobst-
wiese entwickelt werden. Neben ihrer 6kologischen Bedeutung und Lebensraumfunktion stellt die
rechtliche Fixierung als Ausgleichsflache sicher, dass hier keine baulichen Entwicklungen mehr statt-
finden, sondern eine naturnahe Freifliche zwischen den geplanten Einfamilienhausern und der an-
grenzenden gewerblichen Nutzung und dem Ortsrandbereich entwickelt und langfristig erhalten

wird.

Lage:
Die externe Ausgleichsfliche befindet sich im Nordosten des Ortsteils lllerbachen und grenzt direkt

an die geplante Bauflache an. Im Umfeld liegen gewerblich genutzte Fldchen, ackerbaulich genutzte
Flachen sowie eine landwirtschaftliche Hofstelle. Im nahen Umkreis um die Ausgleichsfliche sind nur
wenige standortgerechte, heimische Baum- und Gehdlzstrukturen vorhanden.

Ziel:
Durch die Streuobstwiese soll die Artenvielfalt vergroRert und das Landschaftshild aufgewertet wer-
den. Die artenarme Fettwiese soll zu einer artenreichen, extensiv genutzten Wiese entwickelt wer-

den.

Maflnahmen:

- 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,
WeilSer Klarapfel, Roter Boskoop, Bohnapfel
oder auch Walnuss, Wilde Eierbirne, Birne Alexander Lukas, schwiabische Steinweichsel etc.
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- Erste Mahd ab Anfang bis Mitte Juni, zweite Mahd frihestens ab Mitte August, vollige Bewirt-
schaftungsruhe im Zeitraum zwischen 20. Mérz und 10. Juni, nach Méglichkeit zeitlich bzw. raum-
lich versetzte Mahd (abschnittsweise bzw. streifenweise Mahd), um der Fauna Rickzugshabitate
zu ermoglichen. Bei Bedarf kann ein dritter Schnitt Ende September durchgefuhrt werden. Alter-

nativ ist eine extensive Beweidung zulassig.

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

Pflege: Die Obstbaume sollen in den ersten Jahren einen Pflege- und Erziehungsschnitt erhalten und
2um Schutz vor Verbiss eingezaunt werden. Das extensive Grinland muss ein- bis zweimal jahrlich
gemiht werden (frithestens ab Mitte Juni). Der Einsatz von Diingemitteln und Pflanzenbehandlungs-

mitteln ist untersagt.

Hinsichtlich des Schutzgutes Boden ergeben sich durch die geplanten MaRnahmen auf der Aus-
gleichsflache keine Veranderungen, 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
Verbotstatbestinde ausgeldst. Aufgrund der Lage zwischen mehreren StraRen und angrenzenden
Gewerbebetrieben ist die Flache stark beunruhigt. Das intensiv genutzte Griinland stellt zudem kei-
nen geeigneten Lebensraum fiir planungsrelevante Arten (= europdische Vogelarten gemaR Vogel-
schutzrichtlinie und Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie) dar. Die geplanten Ausgleichsmalnah-
men auf der Flache fihren insgesamt zu einer deutlichen 6kologischen Aufwertung des Bereichs.

6.2 Immissionsschutz

Das Areal ist hinsichtlich Gebietstypus dem Mischgebiet Dorf zuzuordnen. In der naheren Umgebung
befinden sich im Bestand mehrere vertragliche/genehmigte dorftypische Nutzungen (Wohnen/Hand-
werk/Gewerbe). Zwischen dem Betriebsgelande der Firma WILD (rechtskraftiger Bebauungsplan) im
Siiden bzw. Osten und dem geplanten Vorhaben befinden sich im Bestand bereits mehrere Wohnge-
biaude. Im Osten befindet sich eine gewerbliche Lagerhalle. Im Zuge des parallel durchgefihrten Bau-
leitplanverfahren (Birgerweg Nord) wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt, welche
den Gewerbelarm unter dem Gesichtspunt der zuldssigen Orientierungswerte in den angrenzenden
Gebietstypen (MD/WA) iberpift hat. Demzufolge sind die zuldssigen Orientierungswerte sowohl
tags als auch nachts eingehalten. In &stliche Richtung an den Geltungsbereich wurde zur Wahrung
des gegenseitigen (Bestands-)Schutzes auf einer Breite von > 30 m eine Streuobstwiese (Ausgleichs-

flache) festgesetzt.
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Im Osten des Geltungsbereiches befindet sich eine landwirtschaftliche Tierhaltung im AuRenbereich
(Nebenerwerb). Zur Vermeidung etwaiger Immissionskonflikte wird mit der zuldssigen Wohnnutzung
auf Hohe des Stallgebdudes abgertckt, stattdessen sind in unmittelbarer Benachbarung zur Stallung
lediglich Garagen/Nebengebiude zulidssig.

Im Westen verlduft im Bestand die LandesstraRe (Leutkircher StraRe) mit einem DTV Aufkommen
von < 2.000 KFZ/24 h. Die in der Umgebung vorhandenen Immissionen sind somit in Summe als orts-
typisch zu werten und stellen keinen Konflikt dar.
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6.3 ErschlieBung

Die Zufahrt erfolgt privat Uber das sidlich angrenzende Privatgrundstick des Eigentlimers und ist fiir
jedes Bauvorhaben entsprechend privatrechtlich zu sichern. Diese private Hoffliche (Lederwaren
Goppel) weist eine Zufahrt an die LandesstraRe auf. Uber diese Bestandszufahrt soll die ErschlieRung
der Wohnbauflachen erfolgen. Eine zusatzliche Zufahrt ist nicht erforderlich. Das Erfordernis der pri-
vatrechtlichen Sicherung wurde bereits im Vorfeld mit dem Eigentimer abgestimmt. Eine Erschie-
Bung Uber den nordlich angrenzenden offentlichen Flurweg (Biirgerweg) ist nicht erwiinscht und zu-
lassig.

Die Anschlussmdéglichkeiten an die sonstige Versorgungsinfrastruktur sind gegeben und vom Eigentii-
mer in Abstimmung mit der Gemeinde herzustellen.
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