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Praambel

A SATZUNG (BAUGB)

1 Praambel

Nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 3 Baugesetzbuches (BauGB) in der giltigen Fassung (s. Rechtsgrundlagen)
hat die Gemeinde Berkheim die Einbeziehungssatzung ,Leutkircher StraRe Nord” in 6ffentlicher Sit-
zung am 29.03.2022 als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der Einbeziehungssatzung , Leutkircher StraRe Nord“ der Gemeinde
Berkheim ergibt sich aus dessen zeichnerischem Teil. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 1498/3,
1499* und 1500* der Gemarkung Berkheim (*=Teilflache) und hat eine GroRe von ca. 6.005 m?2.

Bestandteile der Satzung

Die Einbeziehungssatzung ,Leutkircher Strae Nord” besteht aus der Satzung mit Begriindung vom
29.03.2022 und dem zeichnerischen Teil (Planzeichnung) vom 29.03.2022.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI.
I'S. 3634); zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBI. I S. 2939)

- Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. | S. 3786); geandert durch Art. 2 G v. 14.06-2021 (BGBI.I 5.1802)

- Verordnung zur Ausarbeitung der Bauleitplane und Darstellung der Planinhalte (PlanZV 90)
vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 I S. 58), zuletzt gedandert durch Art. 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. 1 S. 1802);

- Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG) vom
29. Juli 2009 (BGBI. 1 S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 G v. 18.08.2021 (BGBI. | S. 3908).

- Gesetz des Landes Baden-Wirttemberg zum Schutz der Natur und zur Pflege der Landschaft
(Naturschutzgesetz - NatSchG) Vom 23. Juni 2015, letzte bericksichtigte Anderung: Artikel 8
des Gesetzes vom 17.12.2020 (GBI. S. 1233, 1250)

- Gesetz Gber das Nachbarrecht (Nachbarrechtsgesetz - NRG) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 8. Januar 1996, letzte berticksichtigte Anderung: mehrfach gedndert durch Gesetz
vom 4. Februar 2014 (GBI. S. 65).
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- Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung vom
24. Juli 2000. Letzte berlcksichtigte Anderung: Artikel 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI.
S. 1095,1098).

Ausfertigung

Hiermit wird bestatigt, dass die Einbeziehungssatzung ,Leutkircher Stral3e Nord”, bestehend aus dem
Textteil (Seite 1 bis 33), und der Zeichnung in der Fassung vom 29.03.2022 dem Gemeinderatsbe-

/\\ 0\,0/ U /L

Walter Puza, Burgermeister

schluss vom 29.03.2022 zu Grunde lag und diesem entspricht.

Berkheim,

In-Kraft-Treten

Die Einbeziehungssatzung , Leutkircher StrakRe Nord” der Gemeinde Berkheim tritt mit der ortsubli-
chen Bekanntmachung vom@fé(?o??gem. § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Nedy |

NG AN
SO Walter Puza, Biirgermeister

Berkheim,
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2 Planungsrechtliche Festsetzungen gemaR § 9 BauGB

Abgrenzung Einbeziehungssatzung , Leutkircher StraRe Nord”

2.1 MaR der baulichen Nutzung

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

» maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ)

il gem. § 19 BauNVO
hier: 0,3
Die zuldssige Grundflache darf durch Stellpldtze und Zufahrten um
maximal 50% Uberschritten werden.

FH = maximal zuldssige Firsthohe (FH) inm

max. 10m gem. § 18 Abs. 1 BauNVO
hier: 10 m
Es ist maximal die in der Planzeichnung festgesetzte Firsthohe zulas-
sig.
Die maximal zulassige Firsthohe bemisst sich von der RohfuRboden-
oberkante (ROK) im Erdgeschoss (EG) bis auf die hochste Stelle des
Firstes.

ROK RohfulRbodenoberkante (ROK)

Die RohfulRbodenoberkante (ROK) fiir das Erdgeschoss der Hauptge-
baude darf maximal 0,30 m (iber dem in der Planzeichnung eingetra-
genen Hohenbezugspunkt betragen.

Bezugspunkt RohfuRbodenoberkante

\Y%

2.2 Baugrenzen/ Bauweise
Baugrenze
TS ST R TNl
gem. § 23 Abs. 1 u. 3 BauNVO

Ein Vortreten von untergeordneten Bauteilen gem. §5 Abs. 6 Zif-
fer 1 LBO (Gesimse, Dachvorspringe, Eingangs- und
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Terrassenlberdachungen) ist in geringfligigem AusmaR bis zu 1,0
m zulassig.

Anbauverbotszone L260 (20 m)

Bereich ohne Ein- und Ausfahrten

| S A A
Abstandsflachen Es gelten die Abstandsregelungen gemaR LBO in der jeweils
gultigen Fassung.
2.3 Griinordnung
Private Griinfliche / Ortsrandeingriinung
Durchgangige Griinflache mit Vegetationsdecke, Grinstreifen auf
einer Mindestbreite von 4 Metern mit zertifiziertem gebietseige-
nem Pflanz- und Saatgut aus dem Vorkommensgebiet 6.1 Alpen-
vorland bzw. dem Ursprungsgebiet 17 Stdlichen Alpenvorland.
PN Zu pflanzender Baum, empfohlener Standort
<&
Es ist ein standortgerechter Laubbaum I. oder Il Ordnung gemaR
Pflanzempfehlung zu pflanzen; wahlweise Laub- oder Obstbaume
4 Zu pflanzender Hofbaum
L)
4 Lage variabel
Es sind pro Baugrundstiick zwei standortgerechter Laubbaume |.
Ordnung zu pflanzen. Zur Auswahl stehen z.B. Kastanie, Winter-
linde, Ahorn. Vorhandene Bestandsbaume konnen angerechnet
werden.
F T @‘j Abgrenzung Ausgleichsfliche
o OO el Herstellung, Pflege und dauerhafte Sicherung der AusgleichsmaR-
nahmen

In der Begriindung zur Einbeziehungssatzung wird der Ausgleichs-
bedarf gemaR § 1a BauGB ermittelt. Die Bilanzierung des Eingriffs
erfolgt nach Okokontoverordnung Baden-Wirttemberg, (Stand
Dezember 2010). Die Bilanzierung setzt sich wie folgt zusammen:
Bilanz Biotoptypenbewertung: 13.721 Okopunkte (Uberschuss)
Bilanz Bodenbewertung: 13.590 Okopunkte (Bedarf)

Somit ist die Bilanz insgesamt unter Bericksichtigung der Aus-
gleichsflache ausgeglichen.
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Fur den 6kologischen Ausgleich werden Teilflichen der Flurstiicke
1498/3, 1499 und 1500 der Gemarkung lllerbachen herangezo-

gen.
[ONORO) Aufbau Streuobstwiese
(ONONO) Pflanzraster 10 m

Pflanzung von standortgerechten heimischen Laub- oder Obstbhau-
men.

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

Die MindestgrofRe der zu pflanzenden Laubbdume, Bdume I. Ord-
nung bzw. Obstbaumhochstamme betragt 16/18 cm Stammum-

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

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

Folgende MalRnahmen zur Pflege des extensiven Grinlandes sind
verbindlich vorzunehmen:

- Entwicklung einer 2-schirigen, artenreichen Fettwiese
mittlerer Standorte;

- Der erste Schnitt hat erst ab Mitte Juni zu erfolgen, die
zweite Mahd frihestens ab Mitte August. Um der Fauna
Rickzugshabitate zu ermaoglichen sollte die Mahd nach
Maoglichkeit zeitlich bzw. rdumlich versetzt erfolgen (ab-
schnittsweise bzw. streifenweise Mahd);

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

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

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MindestmaR zu be-
schranken.

Parkplatze und Stellplatze sowie deren Zufahrten auf privaten und
6ffentlichen Grundstticken sind nur in einer Ausfiihrung als Rasen-
Gitterstein, Rasenpflaster mit breiten begriinten Fugen, Schotter-
Rasen, Drain-Pflaster oder als wassergebundene Flachen zulassig.
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Empfehlungen

3 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise und
Empfehlungen

3.1 Kennzeichnung, nachrichtliche Ubernahme und Hinweise

/ Flurstiicksgrenze Bestand (nachrichtliche Darstellung)

Flurstiicksnummer Bestand (nachrichtliche Darstellung)
471

2 Bestandsgebaude

Grundstiicksgrenze, Planung

3.2 Pflanzempfehlung

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

Baume I. Ordnung:

Spitz-Ahorn Acer platanoides
Berg-Ahorn Acer pseudoplatanus
Stil-Eiche Quercus robur
Winter-Linde Tilia cordata
Sommer-Linde Tilia platyphyllos
Bidume Il. Ordnung:

Feld-Ahorn Acer campestre
Birke Betula pendula
Hainbuche Carpinus betulus
Vogelkirsche Prunus avium
Obstbaumhochstamme:

Im Raum typ. Kern- und Steinobstarten

GrofRstraucher und Straucher:

Kornelkirsche Cornus mas
Hartriegel Cornus sanguinea
Haselnuss Corylus avellana
Pfaffenhiitchen Euonymus europaeus
Liguster Ligustrum vulgare
Heckenkirsche Lonicera xylosteum
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LARS

ceonsult

Wolliger Schneeball  Viburnum lantana
Gemeiner Schneeball  Viburnum opulus

Zwerghecken:

Schwarzer GeiRklee Cytisus nigiricans
Seidelbast Daphne mezerum
Farber-Ginster Genista tinctoria
Zwerg-Liguster Ligustrum vulgare, Lodense
Bibernellrose Rosa pimipinellifolia
Fingerstrauch Potentilla fruticosa

Ranker:

Efeu Hedera helix

Wilder Wein Parthenocisuss spec.

Zu vermeiden ist die Pflanzung von Geholzen, die als Zwischenwirt fur

die Erkrankungen im Obst- und Ackerbau laut Verordnung zur Bekamp-

fung der Feuerbrandkrankheit (Feuerbrandverordnung vom 20.12.1985,

BGBI. 1 1985 S. 2551) gelten.

3.3 Sonstige Hinweise

Landwirtschaft-
liche Emissionen

Niederschlags-
wasserbe-
seitigung

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

Insbesondere die von der Landwirtschaft ausgehenden Emissionen
(Staub, Larm, Geriche) sind trotz einer ordnungsgemaRen Bewirt-
schaftung unvermeidlich und missen deshalb einschlieRlich des Vieh-
triebs und des landwirtschaftlichen Verkehrs gemaR § 906 BGB hinge-
nommen werden. Dies betrifft insbesondere die Stallhaltung der Tiere
einschlieBlich des Melkens, das Gllleausfihren zur Ausbringzeit, die
Weidehaltung der Tiere, den Viehtrieb, den landwirtschaftlichen Ver-
kehr zur Futterernte und Diingerausbringung sowie das Betreiben ei-
nes Fahrsilos in der ndheren Umgebung und die dabei entstehenden
Emissionen. Weitere betriebliche Entwicklungen (Errichtung von Silos,
Tierauslauf, Umnutzungen von Betriebsgeb&duden) sind nicht auszu-
schlieBen und sind zu tolerieren

Gesammeltes Niederschlagswasser ist Uber eine bewachsene, mind.
30 cm machtige Oberbodenschicht flachenhaft innerhalb des Grund-
stlickes zu versickern. Falls die Bodenverhaltnisse eine Versickerung
auf dem Baugrundstiick nicht zulassen ist das Niederschlagswasser
durch geeignete MalRnahmen (Dachbegrinung, Zisternen, Mulden
etc.) zurlckzuhalten und nach Vorgabe und Genehmigung in den kom-
munalen Regenwasserkanal einzuleiten. Versickerungsmulden haben
einen Mindestabstand zum mittleren Hochwasserstand (MHW) von
mindestens einem Meter einzuhalten.

www lars-consult.de
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Hochwassers
chutz /
Oberflachen
wasser

Beleuchtung/
Insektenschutz

Artenschutz

Luft-Wasser-
Wirmepumpen

Erdwidrmeson-
den

Grundwasser

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

Oberflachenwasser/wild abflieRendes Hangwasser aus hoher gelegenen
Bereichen (v. a. nach Starkregenereignissen sowie im Frihjahr) ist nicht
auszuschlieRen. Von den Bauherren sind im Rahmen der Bebauung ent-
sprechende Vorkehrungen zur Versickerung bzw. Ableitung von Oberfld-
chenwasser zu treffen (dichte Keller, Lichtschachte, Kellerabgange und
Tiren, ebenerdige Hauseingdnge an der Hangseite usw.). Der natirliche
Ablauf wild abflieRenden Wassers darf dabei nicht zum Nachteil gerade
eines tieferliegenden Grundstiicks verstarkt oder auf andere Weise veran-
dert werden. (vgl. § 37 WHG)

Folgende Merkblatter sind zu beachten:

Merkblatt DWA-M 119 , Risikomanagement in der kommunalen Uberflu-
tungsvorsorge - Analyse von Uberflutungsgefahrdungen und Schadens-
potenzialen zur Bewertung von Uberflutungsrisiken"

DWA-Themenheft T1/2013 "Starkregen und urbane Sturzfluten -
Praxisleitfaden zur Uberflutungsvorsorge"

Merkblatt DWA-M 553 , Hochwasserangepasstes Planen und Bauen"

Fir die AuRenbeleuchtung sind nur mit Lichtstrahl nach unten gerich-
tete, vollstandig insektendicht eingekofferte (staubdichte) LED-Lam-
pen oder Natriumhoch- bzw. Niederdrucklampen zu verwenden. Die
Nachtbeleuchtung ist auf das notwendige Minimum zu begrenzen.

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

Luft-Wasser-Warme-Pumpen sollen abgewandt von Wohn-, Schiaf-
und Terrassenbereichen benachbarter Wohngebaude errichtet bzw.
zusitzliche SchallddammmaRnahmen durchgefihrt werden. An den be-
nachbarten Baugrenzen oder Wohngebauden darf der Beurteilungspe-
gel nach der TA Larm von 34 dB(A) nicht Gberschritten werden.

Der Bau und Betrieb von Erdwarmesonden (Tiefenbohrungen) im Plan-
gebiet ist nur moglich, wenn als Warmetragerflissigkeit nur Wasser
verwendet wird. Sollte eine Wasserhaltung erforderlich sein, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.

Grundwasserbenutzungen bedirfen in der Regel einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis gem. §§ 8,9,10 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Diese ist
bei der Unteren Wasserbehdrde beim Landratsamt Biberach zu
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Geologischer
Untergrund

Altlasten

Brandschutz

Bodenschutz

beantragen. Die fiir das Erlaubnisverfahren notwendigen Antragsun-
terlagen mussen nach § 86 Absatz 2 Wassergesetz (WG) von einem
hierzu befdhigten Sachverstandigen gefertigt und unterzeichnet wer-
den.

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

Das Plangebiet liegt im Verbreitungsbereich von Rheingletscher-Nie-
derterrassenschottern, die teilweise von Verwitterungs- und Umlage-
rungssedimenten Uberlagert werden. Mit lokalen Auffiillungen voran-
gegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind,
ist zu rechnen.

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

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

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

Die ZufahrtsstraBen sind gemaR der ,Verwaltungsvorschrift tiber Fla-
chen flr Rettungsgerdte der Feuerwehr auf Grundstiicken" in der je-
weils aktuellen Fassung (VwV Feuerwehrflachen) zu errichten.

Der Loschwasserbedarf ist gemaR DVGW-Arbeitsblatt W 405 sicherzu-
stellen.

Die Ausstattung mit Hydranten ist entsprechend der DVGW 331, Aus-
wahl, Einbau und Betrieb von Hydranten, Stand 11/2006 auszulegen.

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

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

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

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

Archdologische  Sollten bei Erdarbeiten Funde (beispielsweise Scherben, Metallteile,

Funde, Boden- Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten)

denkmaler entdeckt werden, ist das Landesamt fur Denkmalpflege beim Regie-
rungsprasidium Stuttgart (Abt. 8) unverzlglich zu benachrichtigen.

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

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