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A. Begründung zum Bebauungsplan 
 

1. Inhalt des Flächennutzungsplanes 
Im rechtswirksamen Flächennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Fläche ausgewiesen. 

Das für das Plangebiet in Aufstellung befindliche Änderungsverfahren (Teiländerung 27.2) 
des Flächennutzungsplanes von einer landwirtschaftlichen Fläche in eine geplante Wohn-
baufläche durch den Nachbarschaftsverband Ulm wird nicht weiterverfolgt. 

Die im Zuge der Teiländerung im Flächennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflächen 
am südöstlichen und nördlichen Siedlungsrand von Bermaringen bleiben ebenfalls unver-
ändert erhalten. 

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flächennutzungsplan gemäß 
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden. Der Flächennutzungsplan ist im Zuge der Verfah-
rensdurchführung als Berichtigung an die geänderten Darstellungen anzupassen. 

 
Abb. 1 Ausschnitt aus dem rechtskräftigen Flächennutzungsplan 

 
2. Anlass und Ziel der Planung 

Die Stadt Blaustein stellt mit ihren Teilorten einen attraktiven Wohnstandort dar. Aus die-
sem Grund besteht auch im Ortsteil Bermaringen ein örtlicher Bedarf und eine Nachfrage 
nach Wohnraum, der derzeit nicht gedeckt werden kann. 

Die Stadt Blaustein ist daher bestrebt, dem bestehenden und künftigen Wohnbaulandbe-
darf nachzukommen und am westlichen Ortsrand entlang der Wiesenstraße eine ergän-
zende Wohnbebauung mit Einfamilien-, Mehrfamilien-, und Kettenhäusern zu entwickeln. 

Für das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Südwestlich des Geltungsbereichs 
besteht der rechtskräftige Bebauungsplan "Ortskern Bermaringen" aus dem Jahr 2004. 
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstücke 331 sowie eine Teil-
fläche des Flurstücks 311 (Wiesenstraße) der Gemarkung Bermaringen und weist eine 
Gesamtgröße von 13.000 m² auf. 

 
3. Angaben zum Bestand 

Das Plangebiet befindet sich am südwestlichen Ortsrand des Blausteiner Stadtteils Ber-
maringen westlich der Wiesenstraße. 

Das Plangebiet schließt derzeit im Norden und Süden unmittelbar und im Osten im An-
schluss an private mit Obstbäumen bestanden Grünflächen an die bestehende Wohnbe-
bauung von Bermaringen an. Im Westen grenzt die freie Feldflur in Form von intensiv 
bewirtschafteten Ackerflächen an das Vorhabengebiet an. 

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Wohnbebauung entlang des Kornblumen-
wegs, im Süden durch die Kirchstraße, im Osten durch die Wiesenstraße und im Westen 
durch landwirtschaftliche Flächen begrenzt. 

Östlich der Wiesenstraße grenzt der Streuobstbestand sowie die bestehende Wohnbe-
bauung mit einem weitgehend dörflichen Charakter mit aufgelassenen landwirtschaftli-
chen Hofstellen. Die Bebauung weist zum Teil städtebaulich erhaltenswerte Hofsituatio-
nen mit Wohn-, Stall- und Scheunengebäuden auf, die vorwiegend 2-geschossig sind mit 
teilweise mächtigen und ausladenden Satteldächern der ehemaligen Scheunen. Die bau-
lichen Anlagen entlang der Bockgasse weisen dabei teilweise eine schlechte Bausubstanz 
auf. 

Die Topografie des Geltungsbereichs fällt von der Wiesenstraße nach Westen zur freien 
Feldflur hin deutlich ab. 

 
4. Städtebauliche Konzeption und Entwicklung des Plangebietes 

Für den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie des angrenzenden Bebauungspla-
nes "Östlich Wiesenstraße – Kirchstraße" wurde im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplan-
verfahrens ein städtebaulicher Entwurf erstellt, welcher die Grundlage für den Bebauungs-
plan darstellt. 

Die Umsetzung des städtebaulichen Konzepts sieht eine abwechslungsreiche Bebauung 
mit Hausgruppen, Doppelhäusern, Einzelhäusern in Form von Einfamilien- und Mehrfami-
lienhäusern entsprechend des örtlichen Bedarfs vor. 

Die zulässige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Einfamilien- und Dop-
pelhäuser im allgemeinen Wohngebiet 1 auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. 

Darüber hinaus wird im Bereich der geplanten Doppelhäuser/ Hausgruppen am westli-
chen Rand des Plangebietes (WA3 und WA4) eine Bebauung mit ebenfalls zwei Vollge-
schoßen festgesetzt, wobei im (WA3) das Untergeschoß aufgrund der Topographie zur 
angrenzenden freien Feldflur als Gartengeschoß (II G) auszugestalten ist. 

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhäuser im Südosten ist eine Bebauung mit drei 
Vollgeschossen (II+D) zulässig, wobei das 3. Vollgeschoß im Dachraum zum Liegen kom-
men muss. 

Die Erschließung des Plangebietes erfolgt über die Sammelstraße "Wiesenstraße", die im 
Süden in die Kreisstraße "Kirchstraße" mündet und eine durchschnittliche Breite von ca. 
7,50m aufweist. 

Die interne Erschließung der nordwestlichen Grundstücke wird über eine 5,50m breite 
Ringerschließung sichergestellt und im Südwesten als Sackgasse ausgebildet ist. 
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Abb. 2 Städtebauliches Konzept „Wiesenstraße“ 

 
5. Art der Verfahrensbetreuung 

Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2022 als Bebauungsplan zur Einbeziehung von Au-
ßenbereichsflächen in das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB) aufgestellt. Darüber 
hinaus wurde die Beteiligung der Öffentlichkeit sowie der Träger öffentlicher Belange 
durchgeführt. 

Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts am 18.07.2023, wonach die Aufstellung 
von Bebauungsplänen im Außenbereich im vereinfachten Verfahren (§ 13b BauGB) ge-
gen Europarecht verstößt wurde zwischenzeitlich vom Bundestag eine Art „Reparaturvor-
schrift“ (§ 215a BauGB) erlassen zur Heilung der betroffenen Bebauungsplanverfahren. 

Die „Reparaturvorschrift“ zur Beendigung von Bebauungsplanverfahren und ergänzenden 
Verfahren für Bebauungspläne nach § 13b BauGB ermöglicht begonnene Planverfahren, 
die nach § 13b BauGB eingeleitet wurden geordnet zu Ende zu führen bzw. abgeschlos-
sene Verfahren die an einem nach den §§ 214 und 215 BauGB beachtlichen Fehler leiden 
und damit unwirksam sind im ergänzenden Verfahren in Kraft zu setzen. 

Ziel des ergänzenden Verfahrens zum Bebauungsplan „Westlich Wiesenstraße, nördlich 
Kirchstraße“, ist weiterhin die planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen Entwick-
lung im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet und die Heilung der beachtlichen Fehler 
gemäß § 214 und 215 BauGB. 

Gemäß der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist eine Prüfung der voraus-
sichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen durch eine der SUP-Richtlinie genügende 
Einzelfallprüfung (Vorprüfung) durchzuführen. 



Bebauungsplan "Westlich Wiesenstraße – nördlich Kirchstraße", ergänzendes Verfahren - Stadt Blaustein      Begründung 

 

5 

 

 
6. Planinhalt 
6.1 Art der baulichen Nutzung 

Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der vorgesehenen Entwicklung im west-
lichen Teil des Geltungsbereichs als allgemeines Wohngebiet (WA) gemäß § 4 BauNVO 
festgesetzt. 

Zulässige Anlagen: 

- Wohngebäude, 
- nicht störende Handwerksbetriebe 
- Anlagen für soziale Zwecke 
 
Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgelegt, dass die in § 4 Abs. 2 Nr. 2 
BauNVO aufgeführten, der Versorgung des Gebietes dienenden Läden, Schank- und 
Speisewirtschaften als auch die unter § 4 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen (kirch-
liche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) zum Schutz der im allgemeinen 
Wohngebiet vorrangigen Wohnnutzung, unzulässig sind. 

Die gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulässigen Nutzungen sind nicht zuläs-
sig. 

Die ausgeschlossenen Nutzungen und Anlagen erfolgen aufgrund der zu erwartenden 
Störungen und sind daher mit der Entwicklung dieses Wohnquartiers nicht vereinbar. 

Für diese Nutzungen sind im Ortskern von Bermaringen bzw. im Stadtgebiet Blaustein 
besser geeignete Standorte vorhanden bzw. die entsprechenden Einrichtungen bestehen 
bereits in ausreichendem Umfang. Der Gebietscharakter als allgemeines Wohngebiet 
bleibt trotz der aufgeführten Einschränkungen gewahrt. 
 

6.2 Maß der baulichen Nutzung 
Das Maß der baulichen Nutzung wird durch die Grundflächenzahl (GRZ), die zulässige 
Zahl der Vollgeschosse und die Gebäudehöhe, jeweils als Höchstmaß bestimmt. 

Die Festsetzungen des Maßes der baulichen Nutzung orientieren sich an der Obergrenze 
gemäß § 17 Abs. 1 BauNVO und werden auf den Wert 0,4 festgesetzt. 

Die zulässige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Einfamilien- und Dop-
pelhäuser im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) auf zwei Vollgeschosse festgesetzt. 

Darüber hinaus wird im Bereich der geplanten Hausgruppen am westlichen Rand des 
Plangebietes (WA3, WA4) eine Bebauung mit ebenfalls zwei Vollgeschoßen festgesetzt, 
wobei im WA3 das Untergeschoß aufgrund der Topografie zur angrenzenden freien Feld-
flur als Gartengeschoß (II (G)) auszugestalten ist. 

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhäuser im Süden (WA2) ist eine Bebauung mit drei 
Vollgeschossen (II+D) zulässig, wobei das 3. Vollgeschoß im Dachraum zum Liegen kom-
men muss. 

Die Dachgestaltung erlaubt innerhalb des Wohngebietes eine Ausgestaltung als Sattel- 
oder Walmdach mit einer zulässigen Dachneigung von 30 – 45°. Für die untergeordneten 
Gebäudeteile ist eine Ausgestaltung als begrüntes Flachdach zulässig. 

Im Bereich der Hausgruppen/Kettenhäuser im WA3 und WA4 sind darüber hinaus auch 
begrünte Flachdächer zulässig. 

Die Höhe der baulichen Anlagen wird über die max. zulässige Gebäudeoberkante (OK) 
als Höchstgrenze festgelegt und als absolutes Maß über Normal Null (NN) definiert. 
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Die max. zulässige Höhe der baulichen Anlagen wird differenziert entsprechend der To-
pographie als absolute Höhen festgesetzt und erlaubt im Bereich der geplanten Einfami-
lien- und Doppelhäuser im WA 1 eine max. zulässige relative Höhe von ca. 9,00m sowie 
im Bereich der geplanten Doppel-/Hausgruppenbebauung im Westen (WA4) sowie im 
(WA3), wo das Untergeschoß zwingend als Gartengeschoß auszubilden ist lediglich eine 
max. zulässige Höhe von ca. 7,50m bzw. 8,50m über dem künftigen Straßenniveau. 

Darüber hinaus werden im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (WA2) mit 
zulässiger dreigeschoßiger Bebauung die Höhe der baulichen Anlagen auf ca. 12,50m 
begrenzt. 

Mit diesen Festsetzungen zum Maß der baulichen Nutzung wird erreicht, dass sich die 
Bebauung des Plangebietes in die vorhandene Struktur und Gestaltung der angrenzenden 
Bebauung einfügt und dennoch genügend Spielraum zur Realisierung von nachfrageori-
entierten sowie zukunftsweisenden Haustypen und Wohnformen besteht. 

 

6.3 Bauweise und überbaubare Grundstücksflächen 
Die überbaubaren Grundstücksflächen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen 
bestimmt. Die Bauweise wird für die Einzel- und Doppelhausbebauung gemäß § 22 Abs. 
2 BauNVO als offene Bauweise festgesetzt. 

Im Bereich der geplanten Hausgruppenbebauung ist abweichend von der offenen Bau-
weise eine Bebauung ohne seitlichen Grenzabstand zulässig. 

Ebenso wird festgesetzt, dass im Bereich der Mehrfamilienhäuser (WA2) Garagen, Car-
ports, Tiefgargen sowie der Versorgung des Gebietes dienende Trafostationen auch au-
ßerhalb der Baugrenzen zulässig sind. Garagen sind lediglich an der Grundstücksgrenze 
als Grenzgaragen zulässig. Eine Grenzbebauung von Garagen entlang öffentlicher Ver-
kehrsflächen ist jedoch nicht zulässig. 

 

6.4 Verkehrserschließung 
Die übergeordnete verkehrliche Erschließung des Plangebietes erfolgt über die Sammel-
straße "Wiesenstraße", die im Süden in die Kreisstraße "Kirchstraße" mündet und eine 
durchschnittliche Breite von ca. 7,50m aufweist. 

Im Einmündungsbereich zur Kirchstraße wird der Fahrbahnbereich der Wiesenstraße 
durch die bestehende Bebauung auf Flur Nr. 158/2 eingeengt und weist lediglich eine 
Fahrbahnbreite von ca. 4,40 m auf, ist jedoch für einen Begegnungsverkehr noch ausrei-
chend dimensioniert. 

Die interne Erschließung der westlichen Grundstücke wird über eine 5,50m breite Ringer-
schließung sichergestellt und im Südwesten als Sackgasse ausgebildet ist. An dessen 
Ende eine geplante Fußwegeverbindung Richtung Kirchstraße führt. 

Im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplanverfahrens wurde für den Geltungsbereich sowie 
die östlich angrenzenden Flurstücke ein städtebaulicher Rahmenplan erstellt. 

 

 

6.5 Grünordnerische Festsetzungen 
Zur Sicherung der Einbindung in das Landschaftsbild sowie der Durchgrünung innerhalb 
des Plangebietes wird eine Grünordnungskonzeption aufgestellt und in den Bebauungs-
plan integriert. Im Rahmen der Grünordnung sind folgende Festsetzungen für das Plan-
gebiet vorgesehen: 

Dachbegrünung 
Zur Verringerung des Regenwasserabflusses sind Flachdächer der Haupt- und Nebenge-
bäude sowie Garagen und Carports ausnahmslos extensiv mit einer Mindestsubstrat-
stärke von 12 cm zu begrünen. 
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Anpflanzen von Bäumen 
Die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte sind gemäß Artenlisten zu pflanzen, 
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Zur Anpassung an die 
örtliche Situation (Zufahrten, Zugänge, Leitungen) können die Standorte geringfügig ver-
schoben werden. Festgesetzte Baumstandorte können auf die Gesamtanzahl der zu 
pflanzenden Bäume angerechnet werden. 

Die Bäume übernehmen eine wichtige städtebaulich-gestalterische, das Kleinklima regu-
lierende Funktion, die die Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren sollen. 

Pflanzung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsfläche 
Innerhalb der Anbauverbotszone ist zur Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft eine extensiv gepflegte Streuobstwiese herzustellen, dauerhaft zu pflegen, zu un-
terhalten und bei Abgang einzelner Bäume zu ersetzen. 

Begrenzung der Bodenversiegelung 
Plätze, Wege und ebenerdige Stellplätze der Wohnbauflächen sind mit versickerungsfä-
higen Belägen (Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett, wassergebundene Decke etc.) 
zu versehen. 

 

6.6 Vorprüfung des Einzelfalls gemäß SUP Richtlinie 
Bei der allgemeinen Vorprüfung des Einzelfalles gemäß § 3 Abs. 1 UVPG und Anlage 1 
und 2 UVPG ist eine überschlägige Prüfung durchzuführen, ob das Vorhaben erhebliche 
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die bei der Entscheidung über die Geneh-
migung des Vorhabens (hier: Beschlussfassung über den Bebauungsplan) zu berücksich-
tigen wären. Bei der Vorprüfung des Einzelfalles handelt es sich um eine überschlägige 
Prüfung, ob eine vertiefende Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der unmittelbaren 
und mittelbaren Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 2 Abs. 1 UVPG bzw. § 1a Abs. 
2 Nr. 3 BauGB aufgeführten Schutzgüter wegen der Besorgnis erheblicher nachteiliger 
Umweltauswirkungen erforderlich ist. Dabei sind die Schutzgüter Mensch, Tiere und 
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Kulturgüter und sonstige Sachgüter auf eine 
mögliche Betroffenheit zu überprüfen. 

Die Vorprüfung des Einzelfalls (Anlage des Bebauungsplanes) kommt abschließend zum 
Ergebnis, dass nach Betrachtung und Überprüfung der Schutzgüter die Erheblichkeit der 
Auswirkungen auf die Umwelt und die Schutzgüter unerheblich sind. Um den vorhaben-
bedingten Eingriff in Natur und Landschaft zu kompensieren, wird die Erstellung eines 
Umweltberichtes mit naturschutzrechtlicher Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung jedoch 
empfohlen. 

 

6.7 Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung 
Für den Eingriff in Natur und Landschaft sind naturschutzrechtliche Ausgleichs-/ Kompen-
sationsmaßnehmen gemäß § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich. 

Für das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil der Begründung ist. Im Umwelt-
bericht werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgüter 
sowie der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete Maßnah-
men zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschrieben. 

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist ebenfalls im Umweltbericht aufgeführt. Auf 
Basis der Ökokonto-Verordnung Baden-Württemberg (2010) wird die Bilanzierung des 
Eingriffs durchgeführt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit ent-
sprechenden Kompensationsmaßnahmen ausgeglichen. 

 

6.8 Artenschutzprüfung (sAP) 
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG wurde 
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Fachbeitrag 
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Artenschutz) durch das Büro für Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas 
Schuler erstellt. 

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Begehungen wurde festgestellt, dass das Plange-
biet sporadisch als Jagdhabitat von der Zwergfledermaus genutzt wird. Darüber hinaus 
wurden weitere Arten innerhalb der östlich angrenzende Obstwiese verzeichnet. 

Bezüglich Vögel wird das Plangebiet bzw. der Siedlungsrand von Bermaringen als Brut-
lebensraum einer typischen, aber etwas verarmten Siedlungs-Avizönose. Auf der Bauflä-
che selbst wurden keine Brutvögel nachgewiesen. 

Weitere artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Amphibien, Schmetterlinge, Käfer und 
Reptilien) wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt oder konnten aufgrund der 
Habitatstruktur bzw. fehlender essentieller Futterpflanzen ausgeschlossen werden. 

Unter Einhaltung der Vermeidungsmaßnahme Baufeldfreiräumung ist ein Verstoß gegen 
die Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG zu verhindern. 

 

6.9 Emissionen durch die Landwirtschaft 
Das Plangebiet schließt an den von landwirtschaftlichen Flächen und Hofstellen gepräg-
ten Ortsrand an. Das zulässige Maß an Lärm-, Staub- und Geruchsimmissionen und Er-
schütterungen im Plangebiet sind zu dulden. 

Darüber hinaus grenzt das Plangebiet im Südwesten an ein landwirtschaftliches Gebäude 
das derzeit als Maschinenhalle genutzt wird, jedoch ursprünglich dem landwirtschaftlichen 
Betrieb als Weideunterstand für Rinder diente und im Falle einer Wiederaufnahme einer 
Weidehaltung wieder als Unterstand genutzt werden kann. 

Im Rahmen einer Geruchsabschätzung (GERDA) wurden auf den beiden südwestlichen 
Bauplätzen Geruchsstundenhäufigkeiten von 11% ermittelt. Da die beiden Bauplätze sich 
im Übergangsbereich zum Außenbereich befinden werden für diesen Bereich, südlich der 
Abgrenzung Geruchsstundenhäufigkeiten von 15% zugelassen. 

 

6.10 Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern" 
Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern", ZV WV Ulmer Alb inner-
halb der Zone III/ III A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer 425.101 gemäß 
§ 51 Wasserhaushaltsgesetz. Die hierfür gültige Schutzgebietsverordnung vom 
15.01.1993 ist zu beachten. 

 

6.11 Niederschlagswasserbeseitigung 
Das Niederschlagswasser aus Dachflächen der Gebäude und sonstiges sauberes Nie-
derschlagswasser von Baugrundstücken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und 
schadlos möglich ist, auf den Grundstücken zu versickern bzw. zu sammeln, zurückzuhal-
ten und gedrosselt in den nächstgelegenen Vorfluter einzuleiten. 

Die Arbeitshilfen für den Umgang mit Niederschlagswasser in Siedlungsgebieten der Lan-
desanstalt für Umweltschutz Baden-Württemberg, das DWA Arbeitsblatt A 138 sind bei 
der Niederschlagswasserbeseitigung zu beachten. 

Zur Vermeidung von weitergehenden Behandlungsmaßnahmen des anfallenden Oberflä-
chenwassers vor der Versickerung ist auf Dach- und Fassadenbekleidungen aus unbe-
schichteten Metallen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei zu verzichten. 

 

6.12 Infrastrukturversorgung 
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser-, Abwasser, Strom, Internet) des 
Plangebiets wird über die Verlängerung der bestehenden Leitungen sichergestellt. 
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6.13 Örtliche Bauvorschriften 
Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden örtliche Bau-
vorschriften festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden für die Dachgestaltung, 
für die Freiflächen - und Einfriedung sowie der Stellplätze definiert. Zusätzlich wird eine 
Festsetzung hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten gemäß § 75 LBO getroffen. 

 
7.0 Flächenangaben 
7.1 Flächenbilanz 

Gesamt Fläche Geltungsbereich 13.000 m²  (100,0 %) 
davon:  Wohnbauflächen 10.295 m² (  79,2 %) 

davon Pflanzgebote        688 m² 

 Öffentliche Verkehrsfläche     2.144 m² (  16,5 %) 
davon öffentlicher Gehweg            56 m² 

 

Naturschutzrechtliche Ausgleichsfläche        561 m² (    4,3 %) 

 

7.2 Kosten 
Der Stadt Blaustein entstehen keine Kosten für den Bebauungsplan. 
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B. Umweltbericht 
 

1. Scoping 
Das Untersuchungsgebiet der Umweltprüfung entspricht zunächst dem Plangebiet des 
Bebauungsplanes. Darüber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgüter im 
Wirkungsgefüge mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen 
ist. Deren Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen angemessen. 

 
2. Einleitung 
2.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes 

Die Stadt Blaustein stellt mit ihren Teilorten einen attraktiven Wohnstandort dar. Aus die-
sem Grund besteht auch im Ortsteil Bermaringen ein örtlicher Bedarf und eine Nachfrage 
nach Wohnraum, der derzeit nicht gedeckt werden kann. 

Die Stadt Blaustein ist daher bestrebt, dem bestehenden und künftigen Wohnbaulandbe-
darf nachzukommen und am westlichen Ortsrand eine ergänzende Wohnbebauung mit 
Einfamilien-, Mehrfamilien-, und Kettenhäusern zu entwickeln. 

Für das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Südwestlich des Geltungsbereichs 
besteht der rechtskräftige Bebauungsplan "Ortskern Bermaringen" aus dem Jahr 2004. 

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstücke 331 sowie eine Teil-
fläche des Flurstücks 311 (Wiesenstraße) der Gemarkung Bermaringen und weist eine 
Gesamtgröße von 13.000 m² auf. 

 

2.2 Rechtsgrundlagen 
 
2.3 Übergeordnete und tangierte Fachplanungen 
 Regionalplan 

Der Regionalplan Donau-Iller stellt das Plangebiet als Siedlungsfläche (Wohngebiet, ge-
mischte Baufläche und Sondergebiet) dar. Östlich des Plangebietes verläuft nach Darstel-
lung des Regionalplans eine Richtfunkstrecke. 

 
 Flächennutzungsplan 

Im rechtswirksamen Flächennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm ist das Plangebiet als Wohnbaufläche in Planung ausgewiesen. 

 
3. Bearbeitungsmethodik 

Der Umweltbericht stellt zusammengefasst den Inhalt und die wichtigsten Ziele des Be-
bauungsplans dar, insbesondere den Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorha-
ben. Umweltzustand und die Umweltmerkmale sowie planungsrelevanten Umweltschutz-
ziele im Landschaftsraum werden in der Bestandsaufnahme erfasst. 

Darauf aufbauend werden die Umweltauswirkungen bei Umsetzung des Vorhabens unter 
Berücksichtigung der geplanten Maßnahmen zur Vermeidung und Verminderung und zum 
Ausgleich von Umweltbeeinträchtigungen beschrieben und bewertet. 

Demgegenüber wird die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchführung der Pla-
nung abschätzend dargestellt. 

Argumentative Bewertungen der Umweltgüter (Schutzgüter) werden durch Wertungsstu-
fen von besonderer, allgemeiner und geringer Bedeutung unterstützt. 
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Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurückgegriffen. 
Hinzu kommt die örtliche Bestandsaufnahme der Oberflächenstrukturen und Vegetation 
im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung. 

Die Datengrundlagen werden im Laufe des Verfahrens nach der frühzeitigen Trägerbetei-
ligung um die dort gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen ergänzt. Entsprechend 
werden bei Bedarf die Wirkungsprognosen überarbeitet. 

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt anhand der Verordnung des Ministeri-
ums für Umwelt, Naturschutz und Verkehr über die Anerkennung und Anrechnung vorzei-
tig durchgeführter Maßnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Ökokonto-Verord-
nung – ÖKVO) vom 19.12.2010. 

 
4. Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltfaktoren 
 Allgemeine Beschreibung des Plangebiets 

Das Plangebiet befindet sich am südwestlichen Ortsrand des Blausteiner Stadtteils Ber-
maringen westlich der Wiesenstraße. 

Das Plangebiet schließt derzeit im Norden und Süden unmittelbar und im Osten im An-
schluss an private mit Obstbäumen bestanden Grünflächen an die bestehende Wohnbe-
bauung von Bermaringen an. Im Westen grenzt die freie Feldflur in Form von intensiv 
bewirtschafteten Ackerflächen an das Vorhabengebiet an. 

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Wohnbebauung entlang des Kornblumen-
wegs, im Süden durch die Kirchstraße, im Osten durch die Wiesenstraße und im Westen 
durch landwirtschaftliche Flächen begrenzt. 

Östlich der Wiesenstraße grenzt der Streuobstbestand sowie die bestehende Wohnbe-
bauung mit einem weitgehend dörflichen Charakter mit aufgelassenen landwirtschaftli-
chen Hofstellen. Die Bebauung weist zum Teil städtebaulich erhaltenswerte Hofsituatio-
nen mit Wohn-, Stall- und Scheunengebäuden auf, die vorwiegend 2-geschossig sind mit 
teilweise mächtigen und ausladenden Satteldächern der ehemaligen Scheunen. Die bau-
lichen Anlagen entlang der Bockgasse weisen dabei teilweise eine schlechte Bausubstanz 
auf. 

Die Topografie des Geltungsbereichs fällt von der Wiesenstraße nach Westen zur freien 
Feldflur hin deutlich ab. 

 
4.1 Schutzgut Fläche 

Flächenverbrauch (eigentlich Nutzungsumwandlung, die Fläche bleibt als solche erhalten) 
mindert die Regenerationsfähigkeit der natürlichen Lebensgrundlagen der Tier- und Pflan-
zenwelt einschl. des Menschen und mindert die Erkenntnis und Erfahrung natürlicher Le-
bensprozesse als Grundlage seelischen Wohlbefindens. 

Das Schutzgut ist im Plangebiet von geringer Bedeutung. 

 
4.2 Schutzgut Boden 

Das Plangebiet liegt auf einer Hochebene der naturräumlichen Teileinheiten der mittleren 
und der östlichen Flächenalb und wird im Süden und Westen durch das kleine Lautertal 
begrenzt. 

Das Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist für den Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes im Zentrumsbereich einen Streifen aus Kolluvium aus holozänen Ab-
schwemmmasen (p27) sowie in den verbleibenden Teilbereichen Terra fusca-Parabraun-
erde und terra-fusca aus Fließerden über Rückstandston (p24) aus. 

Die Bewertung der ursprünglichen Bodenfunktionen gemäß der Bodenkarte 50. 

Der Standort ist für naturnahe Vegetation ohne hohe oder sehr hohe Bewertung 
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Die natürliche Bodenfruchtbarkeit ist mittel bis hoch 

Der Ausgleichskörper im Wasserkreislauf ist mittel bis hoch 

Der Boden als Filter und Puffer für Schadstoffe ist hoch bis sehr hoch. 

Insgesamt ergibt sich eine mittel bis hohe Bewertung 

Natürliche Vegetation: ohne hohe oder natürliche Bodenfruchtbarkeit: 
Sehr hohe Bedeutung mittel bis hoch 
 

Ausgleichskörper im Wasserhaushalt: Filter und Puffer für Schadstoffe: 
Mittel bis hoch hoch bis sehr hoch 
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Gesamtbewertung: mittel bis hoch (2,83) 

Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet von mittlerer Bedeutung. 

 
4.3 Schutzgut Wasser 

Oberflächengewässer 
Dauerhafte Oberflächengewässer sind im Plangebiet sowie im unmittelbaren Umfeld nicht 
vorhanden. 

Das nächstgelegene Oberflächengewässer außerhalb des Plangebiets ist der ca. 1,5 km 
südöstlich entspringende Lautertopf. 

Das Schutzgut Oberflächengewässer ist im Plangebiet ohne Bedeutung. 

Grund- und Schichtenwasser 
Das Plangebiet liegt vollständig innerhalb des Wasserschutzgebietes Nr. 101 „Lautern“, 
ZV WV Ulmer Alb innerhalb der Zone III/ III A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnum-
mer 425.101. 

Der Untergrund des Plangebietes wird Kalken des Oberjura (schwäbischer Fazies) gebil-
det. Die Kalke stellen einen großflächigen Grundwasserleiter dar. 

In Anbetracht der jeweils mittleren bis hohen Bedeutung der Böden als Ausgleichskörper 
im Wasserkreislauf und als Leistungsfähigkeit als Filter- und Puffer von Schadstoffen 
dürfte eine allgemeine Empfindlichkeit gegenüber dem Eintrag von Schadstoffen in das 
Grundwasser bestehen. Großflächige Überbauungen im Plangebiet könnten zu einer lo-
kalen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate führen. 

Es könnten geringfügige und nicht quantifizierbare Vorbelastungen durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der Grünlandflächen bestehen. Im Bereich der bereits versiegelten 
Flächen ist die Grundwasserneubildung bereits lokal gestört. 

Durch die Überbauung von ehemals unbebauten Böden wird die lokale Grundwasserneu-
bildungsrate verringert. Durch die Versickerung oder Retention anfallender Nieder-
schlagswässer vor Ort kann die Grundwasserneubildungsrate im Plangebiet jedoch weit-
gehend erhalten werden. 

Das Schutzgut Grund- und Schichtenwasser ist im Plangebiet von allgemeiner Bedeu-
tung. 

 
4.4 Schutzgut Klima und Luft 

Das Plangebiet ist als Freilandklimatop in Ortsrandlage einzustufen. Das Plangebiet 
grenzt im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flächen an. 
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Die Frei/Grünflächen des Lautertals südwestlich des Plangebietes sind in der Klimaana-
lysekarte, im Rahmen der Fortschreibung des Regionalplans als Luftaustauschbereich mit 
einem Kaltluftstrom und einer Volumendichte von > 60 -120 von Nordwesten nach Süd-
osten dargestellt. 

Das Plangebiet befindet sich nordwestlich des Lautertals, welchem eine wichtige Rolle für 
die die Frischluftzufuhr der Siedlungsgebiete von Blaustein aus den Kaltluftentstehungs-
gebieten auf der Albhochfläche zukommt. 

Den unbebauten landwirtschaftlichen Flächen sowie Grünflächen kommt eine klimatische 
und lufthygienische Bedeutung für den angrenzenden Siedlungsrand zu. 

Ausgeprägte Luftaustauschbahnen verlaufen innerhalb des Plangebietes nicht.  

Durch die enge Nachbarschaft zur bestehenden Wohnbebauung ist mit ausgeprägten 
Ventilationskorridoren sowie eine Behinderung des Luftaustauschs zwischen freier Land-
schaft und der Ortslage nicht zu rechnen. 

Die zusätzliche Flächeninanspruchnahme lässt keine wesentlichen Auswirkungen auf das 
Schutzgut Klima/Luft erwarten. 

Das Schutzgut ist von geringer Bedeutung. 

 
4.5 Schutzgut Arten und Biotope 

Die natürliche potentielle Vegetation wird im Daten- und Kartendienst der LUBW als Wald-
meister-Buchenwald im Übergang zu und/oder Wechsel mit Waldgersten -Buchenwald; 
örtlich Hainsimsen-Buchenwald beschrieben. 

Die Realvegetation weicht von der natürlich potentiellen Vegetation ab und wird landwirt-
schaftlich intensiv genutzt. 

Das nächstgelegene kartierte Schutzgebiet ist das ca. 100m südlich gelegene Biotop: 
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Feldgehölze beim Sportplatz SW Bermaringen – Schutzgebiets-Nr. 175254252372 

Darüber hinaus befinden sich im Umfeld des Plangebietes ca. 300m westlich im Bereich 
des Lautertals zahlreiche nachfolgend aufgelistet ausgewiesene Schutzgebiete: 

FFH-Gebiet: „Blau und kleine Lauter“ – Schutzgebiets-Nr. 7524341 

Landschaftsschutzgebiet: „Blaustein“ – Schutzgebiets-Nr. 4.25.105 

Naturschutzgebiet: „Kleines Lautertal“ – Schutzgebiets-Nr. 4.262 

Vogelschutzgebiet: „Täler der mittleren Flächenalb“ – Schutzgebiets-Nr. 7624441 

Waldschutzgebiet: „Kleines Lautertal“ – Schutzgebiets-Nr. 200029 

Biotop: „Felsen SW Bermaringen“ – Schutzgebiets-Nr. 275254252245 

Biotop: „Trockenbiotopkomplex im NSG W Bermaringen“ 
– Schutzgebiets-Nr. 175254252371 

sowie weitere zahlreiche Biotope 

Eine Beeinträchtigung der dortigen Schutzzwecke kann aufgrund der anthropogen ge-
prägten und entsprechend vorbelasteten Flächen sowie der unterschiedlichen Lebens-
raumpotentiale und der zwischengelagerten Flächen und Funktionen ausgeschlossen 
werden. 

 

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich im Bereich des Lautertals zahlreiche Kernflä-
chen/räume sowie Suchräume trockener Standorte und im Bereich der östlich angrenzen-
den Streuobstwiese ein Kernraum feuchter Standorte. Der südliche Teilbereich des Plan-
gebietes fungiert als Verbindungsfläche und ist als 500m Suchraum dargestellt. 

Die Funktion des Suchraums kann durch die Grünflächen im Bereich der Mehrfamilien-
häuser sowie der geplanten Streuobstwiese im südlichen Teil erfüllt werden. 



Bebauungsplan "Westlich Wiesenstraße, nördlich Kirchstraße", ergänzendes Verfahren - Stadt Blaustein   Umweltbericht 

 

16 

 

 

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG wurde 
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Fachbeitrag 
Artenschutz) durch das Büro für Landschaftsplanung und Artenschutz, Dr. Andreas 
Schuler erstellt. 

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Begehungen wurde festgestellt, dass das Plange-
biet sporadisch als Jagdhabitat von der Zwergfledermaus genutzt wird. Darüber hinaus 
wurden weitere Arten innerhalb der östlich angrenzende Obstwiese verzeichnet. 

Bezüglich Vögel wird das Plangebiet bzw. der Siedlungsrand von Bermaringen als Brut-
lebensraum einer typischen, aber etwas verarmten Siedlungs-Avizönose. Auf der Bauflä-
che selbst wurden keine Brutvögel nachgewiesen. 

Weitere artenschutzrechtlich relevanten Tierarten (Amphibien, Schmetterlinge, Käfer und 
Reptilien) wurden im Untersuchungsgebiet nicht festgestellt oder konnten aufgrund der 
Habitatstruktur bzw. fehlender essentieller Futterpflanzen ausgeschlossen werden. 

Unter Einhaltung der Vermeidungsmaßnahme Baufeldfreiräumung ist ein Verstoß gegen 
die Verbotstatbestände gemäß § 44 BNatSchG zu verhindern. 

Das Schutzgut Arten und Biotope ist im Plangebiet von allgemeiner Bedeutung. 

 
4.6 Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung 

Das Plangebiet bildet den derzeitigen Ortsrand von Bermaringen und den Übergang zur 
freien Landschaft. 

Die östlich angrenzenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen bilden ein für Ber-
maringen typisches dörfliches Gemenge aus Wohngebäuden, Ställen und Schuppen mit 
Hofflächen und Gärten. Sie sind Teil der alten Ortslage, die sich entlang der Kirchstraße, 
Bockgasse nach Osten erstreckt. Südlich der Kirchstraße befindet sich die denkmalge-
schützte Kirche sowie die Sporthalle und der Kindergarten von Bermaringen. 

Im Norden geht die alte Dorflage in ein modernes Einfamilienhausgebiet über. Die beste-
henden Einfamilienhäuser nördlich des Plangebiets markieren den Beginn dieser Sied-
lungsstruktur. 

Für das Ortsbild sind die für Bermaringen charakteristische Bebauung entlang der Kirch-
straße und der Bockgasse sowie die Streuobstwiesen im Osten des Geltungsbereichs 
sowie südlich der Kirchstraße als typisches Landschaftselement bedeutsam. 

Durch die geplante Neubebauung gehen landwirtschaftlich genutzte Flächen verloren. 
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Die Lage des Plangebietes im unmittelbaren Anschluss zur bestehenden Wohnbebauung 
fügt sich in die umgebende Siedlungslandschaft ein und wird im Übergang zur freien Land-
schaft nach Süden durch die Festsetzung einer Ortsrandeingrünung eingegrünt. 

Eine Beeinträchtigung und nachteilige Veränderung des Landschaftsbildes durch die Ver-
lagerung des Ortsrandes nach Südwesten ist nicht ersichtlich. 

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung für das Schutzgut. 

 
4.7 Schutzgut kulturelles Erbe 

Innerhalb des Plangebietes sowie im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets sind mit Aus-
nahme der denkmalgeschützten Martinskirche keine Boden-, Bau- oder sonstige Denk-
mäler bekannt. Eine Beeinträchtigung des Baudenkmals ist nicht zu erkennen. 

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung für das Schutzgut. 

 
4.8 Schutzgut Mensch 

Das Plangebiet liegt am südwestlichen Rand der Ortslage von Bermaringen. Es umfasst 
landwirtschaftliche Flächen. Im Osten schließt ein überalterter Streuobstbestand an das 
Plangebiet an. Im Norden und Südosten schließen Wohnhäuser bzw. ehemalige landwirt-
schaftliche Hofstellen an das Plangebiet an. Im Westen erstreckt sich die freie Landschaft 
(Ackerflächen). 

Landwirtschaftliche Aktivitäten finden innerhalb der aufgelassenen landwirtschaftlichen 
Hofstellen nicht mehr statt.  

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Wohngebiete mit Anspruch auf 
gesunde Wohnverhältnisse. Darüber hinaus ist innerhalb der ergänzenden Wohnbebau-
ung gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse sicherzustellen. 

Hinsichtlich des Lärmschutzes gelten folgende Orientierungswerte (DIN 18005 / Schall-
schutz um Städtebau) aus der Summe aller gewerblichen Lärmimmissionen: 

Reines Wohngebiet WR tagsüber 50 dB(A) nachts 35 dB(A) 

Allgemeines Wohngebiet  tagsüber 55 dB(A) nachts 40 dB(A) 

Mischgebiet MI tagsüber 60 dB(A) nachts 45 dB(A) 

Gewerbegebiet GE tagsüber 65 dB(A) nachts 50 dB(A) 

 

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine Beeinträchtigung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhältnisse durch bestehende bzw. künftige Nutzungen sowie den planbedingten 
Fahrverkehr nicht gegeben. 

Die Emissionen (Lärm, Staub und Geruch) die durch die Bewirtschaftung der angrenzen-
den landwirtschaftlichen Flächen entstehen sind zu dulden. 

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung für das Schutzgut. 

 
 
5. Umweltprognose bei Durchführung der Planung unter Berück-

sichtigung der Maßnahmen zur Vermeidung, Minderung u- zum 
Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt u. das Land-
schaftsbild 

5.1 Auswirkung auf das Schutzgut Fläche 
Das Vorhaben bedingt die Flächeninanspruchnahme einer landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzten Fläche. 
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Aufgrund der bereits bestehenden Infrastruktur fällt die Inanspruchnahme unversiegelter 
Flächen geringer aus als an alternativen Standorten. 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch: 

• Grundstücksgrößen  
• Begrenzung der Grundflächenzahl auf die Obergrenze entsprechend 

§ 17 BauNVO 
• Begrenzung der Verkehrsflächen auf ein Mindestmaß 

Unvermeidbare Eingriffe: 
Inanspruchnahme unversiegelter Böden und Verlust des natürlichen Bodengefüges im 
Bereich der Gebäude und Straßenverkehrsflächen 

 
5.2 Auswirkung auf das Schutzgut Boden 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch: 

• Begrenzung der Grundflächenzahl auf die Obergrenze entsprechend 
§ 17 BauNVO 

• Begrenzung der Verkehrsflächen auf ein Mindestmaß 
Unvermeidbare Eingriffe: 
Inanspruchnahme unversiegelter Böden und Verlust des natürlichen Bodengefüges im 
Bereich der Gebäude und Straßenverkehrsflächen 

 
5.3 Auswirkung auf das Schutzgut Wasser 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch 

• Begrenzung der Grundflächenzahl auf die Obergrenze entsprechend 
§ 17 BauNVO 

• Regenwasserversickerung im Vorhabengebiet über belebte 
Oberbodenschichten 

• Verzögerter Regenwasserabfluss durch Begrünung von Flachdächern 
Unvermeidbare Eingriffe: 
Inanspruchnahme unversiegelter Böden im Bereich der Gebäude und Straßenverkehrs-
flächen und Verringerung der Regenwasserversickerung über die belebten Bodenschich-
ten. 

 
5.4 Auswirkung auf das Schutzgut Klima und Luft 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch 

• Begrenzung des Versiegelungsgrades auf die Obergrenze entsprechend 
§ 17 BauNVO 

• Begrünung von Flachdächern der Haupt- und Nebengebäude sowie Garagen 
und Carports 

Unvermeidbare Eingriffe: 
Inanspruchnahme unversiegelter Böden im Bereich der Gebäude und Straßenverkehrs-
flächen, die jedoch für das Schutzgut Klima und Luft von untergeordneter Bedeutung sind. 

 
5.5 Auswirkung auf das Schutzgut Arten und Biotope 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch 

• Schutz der angrenzenden Vegetationsflächen durch Erhalt des vorhandenen 
Krautsaums und des Waldbestands 

Unvermeidbare Eingriffe: 

Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flächen die als Lebensraum für die 
Fauna in Betracht kommen. 
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Besonderer Artenschutz  
Eine konkrete Bewertung erfolgt im Rahmen des Artenschutzgutachtens. 

 
5.6 Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch 

• Pflanzgebotsfläche zur Eingrünung des künftigen Ortsrands 
Unvermeidbare Eingriffe: 
Verschiebung des künftigen Ortsrands nach Westen und Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flächen ohne Wegeverbindungen und Naherholungspotenzial für die Einwoh-
ner 

Einfriedung der privaten Grundstücksflächen am künftigen Ortsrand 

 
5.7 Auswirkung auf das Schutzgut kulturelles Erbe 

Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeinträchtigenden Umweltwirkungen durch 

• Hinweis zur Denkmalpflege 
Unvermeidbare Eingriffe: 
keine 

 
5.8 Auswirkung auf das Schutzgut Mensch 

Die Wirksamkeit und deren Zulässigkeit von störenden Immissionen sind Inhalt des Ge-
setzes zum Schutz vor schädlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
räusche, Erschütterungen und ähnliche Vorgänge (Bundesimmissionsschutzgesetz - 
BImSchG) 

Eine Genehmigungspflicht gemäß BImSchG wird durch das Vorhaben nicht hervorgeru-
fen. 

Im Plangebiet lassen die vorgesehenen und zulässigen Nutzungen keine besonderen Im-
missionsrisiken aus Lärm, Gasen, Stäuben, Strahlungen oder Erschütterungen für die 
Umgebung erkennen. 

Auf der Ebene der Bauleitplanung werden mit Ausnahme des Hinweises zur Vorbelastung 
durch die angrenzenden landwirtschaftlichen Flächen und die Duldung der zulässigen 
Emissionen keine immissionsschutzrechtlichen Festsetzungen getroffen. 

Die verkehrliche Erschließung erfolgt über die Wiesen- sowie die übergeordnete Kreis-
straße Kirchstraße. 

Eine wesentliche Verkehrszunahme durch die geplante Wohnbebauung ist nicht zu er-
warten. Eine zusätzliche Belastung von Siedlungsflächen mit Wohnfunktionen durch den 
Ziel- und Quellverkehr des neuen Baugebietes erfolgt voraussichtlich lediglich im Bereich 
der Kreisstraße. 

 
 
6. Umweltprognose bei Nichtdurchführung der Planung/ Alternati-

ven 
Bei Nichtdurchführung der Planung bleibt die landwirtschaftliche Fläche unverändert er-
halten. 

Im Zuge der nicht fortgeführten 27. Änderung des Flächennutzungs- und Landschaftspla-
nes 2010 durch den Nachbarschaftsverband Ulm wurden Standortalternativen geprüft. 
Aufgrund der Eigentumsverhältnisse der Gemeinde und der im Flächennutzungsplan vor-
gesehenen Siedlungsentwicklung von Bermaringen stehen im näheren Umfeld keine Al-
ternativen zur Entwicklung von Wohnbauland für den örtlichen Bedarf zur Verfügung. 
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanz/ Ausgleichsflächenberech-

nung 
Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt entsprechend der Ökokonto-Verordnung (2010). Für 
den Ausgleich werden nur die Elemente aufgeführt, die einer Veränderung unterliegen. 

Für die Schutzgüter Landschaftsbild, Mensch sowie Klima sind keine Ausgleichsmaßen 
notwendig, da keine relevanten Wirkungen vorhanden sind bzw. die Maßnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung die Wirkungen des Vorhabens bereits kompensieren. Die Wir-
kungen auf das Schutzgut Wasser (Ausgleichskörper im Wasserkreislauf) sind bei der 
Kompensation des Schutzgutes Boden berücksichtigt. 

Als Kompensationsfläche ist im südlichen Teil des Geltungsbereichs die Anlage einer ex-
tensiv gepflegten Streuobstwiese geplant. 

Die Verkehrsflächen der Wiesenstraße (457m²) erfahren keinerlei Veränderung und blei-
ben bei der Bilanzierung unberücksichtigt. 

 

 

Bestand: Planung 
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 Arten und Biotope Bestandsbewertung 

Biotoptyp F- Wert Bewertung Fläche (m²) WE 

37.11 
Acker mit frag. Unkrautvegeta-
tion 

4 – 8 4 12.543 50.172 

Summe 12.543 50.172 

 

 Arten und Biotope Zielwert 

Biotoptyp P- Wert Bewertung Fläche (m²) WE 

33.41 
Fettwiese mittlerer Standorte 
(Streuobstwiese) 

8 – 13 - 19 13 563 7.319 

45.40b 
Streuobstbestand 

+ 3 + 6 + 9 6 563 3.378 

41.10 Feldgehölz 
Pflanzgebotsfläche 

10 – 14 - 27 14 688 9.632 

60.10 von Bauwerken bestan-
dene Flächen (9.511m² x 0,4 
GZR) 

1 1 3.805 3.805 

60.20 
Straße, Weg oder Platz 

1 1 1.782 1.782 

60.60 
Garten 

6 - 12 6 5.705 13.411 

Pflanzgebot Bäume Garten 4 - 8 8 23 Stk. 184 

Summe 12.543 39.511 

Bilanz Arten und Biotope  -10.661 

 

Der vorhabenbedingte Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope bedarf eines Aus-
gleichs von 10.661 Ökopunkten. Darüber hinaus ist der Eingriff in das Schutzgut Boden 
entsprechend zu kompensieren. 

Das Landesamt für Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist für den Geltungsbereich des 
Bebauungsplanes im Zentrumsbereich einen Streifen aus Kolluvium aus holozänen Ab-
schwemmmasen (p27) sowie in den verbleibenden Teilbereichen Terra fusca-Parabraun-
erde und terra-fusca aus Fließerden über Rückstandston (p24) aus. 
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Für die Bestandsbewertung des Schutzgutes Boden werden die in der nachfolgenden Ta-
belle abgebildeten Kennwerte herangezogen. 

 

Boden Bestandsbewertung 

Biotoptyp Bewer-
tung 

Gesamt 

Bewertung 

Öko-
punkte 

Fläche 
(m²) 

Bilanz 

37.11 
Acker mit frag. Unkrautve-
getation 

3 – 2,5 –
3 

2,83 11,32 12.543 141.987 

Summe 12.543 141.987 

 

Boden Zielwert 

Biotoptyp Bewer-
tung 

Gesamt 

Bewertung 

Öko-
punkte 

Fläche 
(m²) 

Bilanz 

60.60 
Garten 

3 – 2,5 –
3 

2,83 11,32 5.705 64.581 

41.10 Feldgehölz 
Pflanzgebotsfläche 

3 – 2,5 –
3 

2,83 11,32 688 7.788 

45.40b 
Streuobstbestand 

3 – 2,5 –
3 

2,83 11,32 563 6.373 

60.10, 60.20 
voll versiegelte Flächen 

0 – 0 - 0 0 0 5.587 0 

Summe 12.543 78.742 
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Bilanz Boden  -63.245 

 

Der vorhabenbedingte Eingriff in das Schutzgut Boden bedarf eines Ausgleichs von 
63.245 Ökopunkten. 

Der vorhabenbedingte Eingriff in das Schutzgut Arten und Biotope bedarf eines Aus-
gleichs von 10.661 Ökopunkten. 

Das Vorhaben verursacht einen Kompensationsbedarf in Höhe von insgesamt 73.906 
Ökopunkten, die außerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden müssen. 

 
8. externe Ausgleichsflächen außerhalb des Plangebietes 

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes stehen keine Flächen zur Kom-
pensation des Eingriffs in Natur und Landschaft zur Verfügung. 

Darüber hinaus ist im Südosten von Bermaringen im unmittelbaren Anschluss an die ge-
plante ergänzende Wohnbebauung des Talensteinwegs auf einer ca. 4.927 m² großen 
Teilfläche des Flurstücks Nr. 384 die Umwandlung der intensiv genutzten landwirtschaft-
lichen Ackerfläche in eine artenreiche, Fettwiese mit Streuobstbestand vorgesehen. 

Eine nachteilige Veränderung des Schutzgutes Boden findet innerhalb der externen Aus-
gleichsfläche nicht statt weshalb lediglich das Schutzgut Arten und Biotope betrachtet wer-
den.  

 
 Arten und Biotope Bestandsbewertung 

Biotoptyp F- Wert Bewertung Fläche (m²) WE 

37.11 Acker mit fragmentari-
scher Unkrautvegetation 

4 - 8 4 4.927 19.708 

Summe  19.708 

 
 Arten und Biotope Zielwert 

Biotoptyp P- Wert Bewertung Fläche (m²) WE 

33.41 
Fettwiese mittlerer Standorte 

8 – 13 - 19 13 4.927 64.051 

45.40b 
Streuobstbestand 

+ 3 + 6 6 4.927 29.562 

Summe  93.613 

Bilanz Arten und Biotope  +73.905 

 
 
9. Monitoring 

Die naturschutz- und artenschutzrechtlichen Maßnahmen sind hinsichtlich ihrer ökologi-
schen Wirksamkeit zu prüfen (Monitoring). Art und Umfang des Monitorings zu den ein-
zelnen Maßnahmen sind in Abstimmung mit dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Untere 
Naturschutzbehörde, festzulegen. Das Monitoring ist von der Stadt Blaustein bzw. durch 
ein von ihr beauftragtes Fachbüro bzw. Fachperson durchzuführen. 

 


