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Bebauungsplan "Westlich WiesenstraBe — nérdlich KirchstraBe", ergdnzendes Verfahren - Stadt Blaustein Begriindung

A. Begrundung zum Bebauungsplan

1.

Inhalt des Flachennutzungsplanes
Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-
verbandes Ulm ist das Plangebiet als landwirtschaftliche Flache ausgewiesen.

Das fiir das Plangebiet in Aufstellung befindliche Anderungsverfahren (Teildnderung 27.2)
des Flachennutzungsplanes von einer landwirtschaftlichen Flache in eine geplante Wohn-
bauflache durch den Nachbarschaftsverband UIm wird nicht weiterverfolgt.

Die im Zuge der Teilanderung im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflachen
am sudostlichen und nérdlichen Siedlungsrand von Bermaringen bleiben ebenfalls unver-
andert erhalten.

Der Bebauungsplan kann somit nicht aus dem Flachennutzungsplan gemaf
§ 8 Abs. 2 BauGB entwickelt werden. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge der Verfah-
rensdurchfiihrung als Berichtigung an die geénderten Darstellungen anzupassen.

Bermaringen

Abb. 1 Ausschnitt aus dem rechtskréftigen Flachennutzungsplan

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 6rtlicher Bedarf und eine Nachfrage
nach Wohnraum, der derzeit nicht gedeckt werden kann.

Die Stadt Blaustein ist daher bestrebt, dem bestehenden und kiinftigen Wohnbaulandbe-
darf nachzukommen und am westlichen Ortsrand entlang der WiesenstraBe eine ergan-
zende Wohnbebauung mit Einfamilien-, Mehrfamilien-, und Kettenh&usern zu entwickeln.

FUr das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Stidwestlich des Geltungsbereichs
besteht der rechtskraftige Bebauungsplan "Ortskern Bermaringen" aus dem Jahr 2004.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstliicke 331 sowie eine Teil-
flache des Flurstiicks 311 (WiesenstraBBe) der Gemarkung Bermaringen und weist eine
GesamtgréBe von 13.000 m? auf.

3. Angaben zum Bestand
Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand des Blausteiner Stadtteils Ber-
maringen westlich der Wiesenstraf3e.

Das Plangebiet schlieB3t derzeit im Norden und Stden unmittelbar und im Osten im An-
schluss an private mit Obstbaumen bestanden Griinflachen an die bestehende Wohnbe-
bauung von Bermaringen an. Im Westen grenzt die freie Feldflur in Form von intensiv
bewirtschafteten Ackerflachen an das Vorhabengebiet an.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Wohnbebauung entlang des Kornblumen-
wegs, im Stden durch die KirchstraBe, im Osten durch die WiesenstraBBe und im Westen
durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Ostlich der WiesenstraBe grenzt der Streuobstbestand sowie die bestehende Wohnbe-
bauung mit einem weitgehend doérflichen Charakter mit aufgelassenen landwirtschaftli-
chen Hofstellen. Die Bebauung weist zum Teil stadtebaulich erhaltenswerte Hofsituatio-
nen mit Wohn-, Stall- und Scheunengebauden auf, die vorwiegend 2-geschossig sind mit
teilweise méachtigen und ausladenden Satteldachern der ehemaligen Scheunen. Die bau-
lichen Anlagen entlang der Bockgasse weisen dabei teilweise eine schlechte Bausubstanz
auf.

Die Topografie des Geltungsbereichs féllt von der WiesenstraBe nach Westen zur freien
Feldflur hin deutlich ab.

4. Stadtebauliche Konzeption und Entwicklung des Plangebietes
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowie des angrenzenden Bebauungspla-
nes "Ostlich WiesenstraBe — KirchstraBe" wurde im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplan-
verfahrens ein stadtebaulicher Entwurf erstellt, welcher die Grundlage fir den Bebauungs-
plan darstellt.

Die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts sieht eine abwechslungsreiche Bebauung
mit Hausgruppen, Doppelhdusern, Einzelhdusern in Form von Einfamilien- und Mehrfami-
lienhausern entsprechend des 6értlichen Bedarfs vor.

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

Darliber hinaus wird im Bereich der geplanten Doppelhduser/ Hausgruppen am westli-
chen Rand des Plangebietes (WA3 und WA4) eine Bebauung mit ebenfalls zwei Vollge-
schoBen festgesetzt, wobei im (WA3) das Untergeschof3 aufgrund der Topographie zur
angrenzenden freien Feldflur als Gartengeschof3 (Il G) auszugestalten ist.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser im Stdosten ist eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen (I1+D) zulassig, wobei das 3. VollgeschofB3 im Dachraum zum Liegen kom-
men muss.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die SammelstraBe "Wiesenstral3e", die im
Stden in die KreisstrafRe "KirchstraBe" miindet und eine durchschnittliche Breite von ca.
7,50m aufweist.

Die interne ErschlieBung der nordwestlichen Grundstiicke wird Uber eine 5,50m breite
RingerschlieBung sichergestellt und im Sidwesten als Sackgasse ausgebildet ist.
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Abb. 2 Stadtebauliches Konzept ,WiesenstraBe*

5. Art der Verfahrensbetreuung
Der Bebauungsplan wurde im Jahr 2022 als Bebauungsplan zur Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren (§ 13b BauGB) aufgestellt. Darliber
hinaus wurde die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange
durchgefihrt.

Durch das Urteil des Bundesverwaltungsgerichts am 18.07.2023, wonach die Aufstellung
von Bebauungsplanen im AuBenbereich im vereinfachten Verfahren (§ 13b BauGB) ge-
gen Europarecht verstd3t wurde zwischenzeitlich vom Bundestag eine Art ,Reparaturvor-
schrift* (§ 215a BauGB) erlassen zur Heilung der betroffenen Bebauungsplanverfahren.

Die ,Reparaturvorschrift“ zur Beendigung von Bebauungsplanverfahren und erganzenden
Verfahren flr Bebauungsplane nach § 13b BauGB ermdglicht begonnene Planverfahren,
die nach § 13b BauGB eingeleitet wurden geordnet zu Ende zu flhren bzw. abgeschlos-
sene Verfahren die an einem nach den §§ 214 und 215 BauGB beachtlichen Fehler leiden
und damit unwirksam sind im ergédnzenden Verfahren in Kraft zu setzen.

Ziel des erganzenden Verfahrens zum Bebauungsplan ,Westlich Wiesenstral3e, ndrdlich
KirchstraBe®, ist weiterhin die planungsrechtliche Sicherung der vorgesehenen Entwick-
lung im Plangebiet als allgemeines Wohngebiet und die Heilung der beachtlichen Fehler
geman § 214 und 215 BauGB.

Geman der Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts ist eine Prifung der voraus-
sichtlich zu erwartenden Umweltauswirkungen durch eine der SUP-Richtlinie genligende
Einzelfallprifung (Vorprifung) durchzufihren.

4
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6.2

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

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

Zuléssige Anlagen:

- Wohngebaude,
- nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen firr soziale Zwecke

Auf der Grundlage von § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgelegt, dass die in § 4 Abs. 2 Nr. 2
BauNVO aufgefiihrten, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, 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, unzuléssig sind.

Die geméan § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulas-
sig.

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

Fir 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 aufgefiuhrten Einschrénkungen gewahrt.

MaB der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die zulassige
Zahl der Vollgeschosse und die Gebaudehdhe, jeweils als Hochstmaf bestimmt.

Die Festsetzungen des Maf3es der baulichen Nutzung orientieren sich an der Obergrenze
geman § 17 Abs. 1 BauNVO und werden auf den Wert 0,4 festgesetzt.

Die zul@ssige Zahl der Vollgeschosse wird im Bereich der geplanten Einfamilien- und Dop-
pelhduser im allgemeinen Wohngebiet 1 (WA1) auf zwei Vollgeschosse festgesetzt.

Dartiber hinaus wird im Bereich der geplanten Hausgruppen am westlichen Rand des
Plangebietes (WA3, WA4) eine Bebauung mit ebenfalls zwei VollgeschoBen festgesetzt,
wobei im WAS das Untergeschol3 aufgrund der Topografie zur angrenzenden freien Feld-
flur als GartengeschoB (Il (G)) auszugestalten ist.

Im Bereich der geplanten Mehrfamilienhduser im Stiden (WA2) ist eine Bebauung mit drei
Vollgeschossen (I1+D) zulassig, wobei das 3. VollgeschoB3 im Dachraum zum Liegen kom-
men muss.

Die Dachgestaltung erlaubt innerhalb des Wohngebietes eine Ausgestaltung als Sattel-
oder Walmdach mit einer zuldssigen Dachneigung von 30 — 45°. Fir die untergeordneten
Gebaudeteile ist eine Ausgestaltung als begrintes Flachdach zulassig.

Im Bereich der Hausgruppen/Kettenhduser im WA3 und WA4 sind dartber hinaus auch
begriinte Flachdacher zulassig.

Die H6he der baulichen Anlagen wird Uber die max. zuldssige Gebaudeoberkante (OK)
als Hochstgrenze festgelegt und als absolutes Mal3 Gber Normal Null (NN) definiert.
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6.3

6.4

6.5

Die max. zul&ssige Héhe der baulichen Anlagen wird differenziert entsprechend der To-
pographie als absolute Hohen festgesetzt und erlaubt im Bereich der geplanten Einfami-
lien- und Doppelh&user im WA 1 eine max. zulassige relative H6he von ca. 9,00m sowie
im Bereich der geplanten Doppel-/Hausgruppenbebauung im Westen (WA4) sowie im
(WAS3), wo das Untergeschofl3 zwingend als Gartengeschol auszubilden ist lediglich eine
max. zuldssige Héhe von ca. 7,50m bzw. 8,50m lber dem kinftigen StraBenniveau.

Dartber hinaus werden im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung (WA2) mit
zulassiger dreigeschoBiger Bebauung die H6he der baulichen Anlagen auf ca. 12,50m
begrenzt.

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

Bauweise und liberbaubare Grundstticksflachen

Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen
bestimmt. Die Bauweise wird fur die Einzel- und Doppelhausbebauung geman § 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 zulassig.

Ebenso wird festgesetzt, dass im Bereich der Mehrfamilienhauser (WA2) Garagen, Car-
ports, Tiefgargen sowie der Versorgung des Gebietes dienende Trafostationen auch au-
Berhalb der Baugrenzen zuléssig sind. Garagen sind lediglich an der Grundstiicksgrenze
als Grenzgaragen zulassig. Eine Grenzbebauung von Garagen entlang 6ffentlicher Ver-
kehrsflachen ist jedoch nicht zul&ssig.

VerkehrserschlieBung

Die Ubergeordnete verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Giber die Sammel-
straBe "WiesenstraBe", die im Slden in die KreisstraBe "Kirchstrae" mindet und eine
durchschnittliche Breite von ca. 7,50m aufweist.

Im Einmundungsbereich zur KirchstraBe wird der Fahrbahnbereich der Wiesenstral3e
durch die bestehende Bebauung auf Flur Nr. 158/2 eingeengt und weist lediglich eine
Fahrbahnbreite von ca. 4,40 m auf, ist jedoch fir einen Begegnungsverkehr noch ausrei-
chend dimensioniert.

Die interne ErschlieBung der westlichen Grundstiicke wird tber eine 5,50m breite Ringer-
schlieBung sichergestellt und im Stdwesten als Sackgasse ausgebildet ist. An dessen
Ende eine geplante FuBwegeverbindung Richtung KirchstraBe flhrt.

Im Vorfeld des verbindlichen Bauleitplanverfahrens wurde fir den Geltungsbereich sowie
die 6stlich angrenzenden Flurstiicke ein stadtebaulicher Rahmenplan erstellt.

Grunordnerische Festsetzungen

Zur Sicherung der Einbindung in das Landschaftsbild sowie der Durchgriinung innerhalb
des Plangebietes wird eine Grinordnungskonzeption aufgestellt und in den Bebauungs-
plan integriert. Im Rahmen der Griinordnung sind folgende Festsetzungen fiir das Plan-
gebiet vorgesehen:

Dachbegrinung

Zur Verringerung des Regenwasserabflusses sind Flachdacher der Haupt- und Nebenge-
baude sowie Garagen und Carports ausnahmslos extensiv mit einer Mindestsubstrat-
starke von 12 cm zu begrunen.
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6.6

6.7

6.8

Anpflanzen von Baumen

Die durch Planzeichen festgesetzten Baumstandorte sind gemaf Artenlisten zu pflanzen,
zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen. Zur Anpassung an die
ortliche Situation (Zufahrten, Zugange, Leitungen) kénnen die Standorte geringfligig ver-
schoben werden. Festgesetzte Baumstandorte kénnen auf die Gesamtanzahl der zu
pflanzenden Baume angerechnet werden.

Die Baume Ubernehmen eine wichtige stadtebaulich-gestalterische, das Kleinklima regu-
lierende Funktion, die die Eingriffe in Natur und Landschaft minimieren sollen.

Pflanzung der naturschutzrechtlichen Ausgleichsflache
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 Baume zu ersetzen.

Begrenzung der Bodenversiegelung

Platze, Wege und ebenerdige Stellplatze der Wohnbauflachen sind mit versickerungsfa-
higen Beldgen (Rasenpflasterstein, Pflaster in Splittbett, wassergebundene Decke etc.)
zu versehen.

Vorpriifung des Einzelfalls gemaB SUP Richtlinie

Bei der allgemeinen Vorprufung des Einzelfalles gemaB § 3 Abs. 1 UVPG und Anlage 1
und 2 UVPG ist eine Uberschlagige Prifung durchzuflihren, ob das Vorhaben erhebliche
nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die bei der Entscheidung Uber die Geneh-
migung des Vorhabens (hier: Beschlussfassung tber den Bebauungsplan) zu berlcksich-
tigen wéren. Bei der Vorprifung des Einzelfalles handelt es sich um eine Uberschléagige
PrlGfung, 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 aufgeflihrten Schutzgiter wegen der Besorgnis erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen erforderlich ist. Dabei sind die Schutzgiter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Boden, Wasser, Klima, Landschaft, Kulturgtter und sonstige Sachgtter auf eine
mogliche Betroffenheit zu Gberprifen.

Die Vorprifung des Einzelfalls (Anlage des Bebauungsplanes) kommt abschlieBend zum
Ergebnis, dass nach Betrachtung und Uberprifung der Schutzglter die Erheblichkeit der
Auswirkungen auf die Umwelt und die Schutzguter 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.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Far den Eingriff in Natur und Landschaft sind naturschutzrechtliche Ausgleichs-/ Kompen-
sationsmaBnehmen geman § 1a Abs. 3 BauGB erforderlich.

Far das Vorhaben wird ein Umweltbericht erstellt, der Teil der Begriindung ist. Im Umwelt-
bericht werden neben der Bestandsaufnahme und -beschreibung der Umweltschutzgiter
sowie der Beschreibung der Auswirkungen des Vorhabens auf diese, geeignete Mal3nah-
men zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation der Eingriffe beschrieben.

Die naturschutzfachliche Eingriffsregelung ist ebenfalls im Umweltbericht aufgefihrt. Auf
Basis der Okokonto-Verordnung Baden-Wirttemberg (2010) wird die Bilanzierung des
Eingriffs durchgefiihrt und der erforderliche Kompensationsbedarf errechnet und mit ent-
sprechenden KompensationsmaBnahmen ausgeglichen.

Artenschutzprifung (sAP)
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG wurde
im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Fachbeitrag
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6.9

6.10

6.11

6.12

Artenschutz) durch das Blro fir 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. Darlber hinaus
wurden weitere Arten innerhalb der 6stlich angrenzende Obstwiese verzeichnet.

Bezlglich Végel wird das Plangebiet bzw. der Siedlungsrand von Bermaringen als Brut-
lebensraum einer typischen, aber etwas verarmten Siedlungs-Avizénose. Auf der Baufla-
che selbst wurden keine Brutvégel nachgewiesen.

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

Unter Einhaltung der VermeidungsmaBnahme Baufeldfreirdumung ist ein Versto3 gegen
die Verbotstatbestande geman § 44 BNatSchG zu verhindern.

Emissionen durch die Landwirtschaft

Das Plangebiet schlieBt an den von landwirtschaftlichen Flachen und Hofstellen gepréag-
ten Ortsrand an. Das zulassige MafB3 an Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen und Er-
schutterungen im Plangebiet sind zu dulden.

Darlber hinaus grenzt das Plangebiet im Sidwesten an ein landwirtschaftliches Gebaude
das derzeit als Maschinenhalle genutzt wird, jedoch urspriinglich dem landwirtschaftlichen
Betrieb als Weideunterstand fir Rinder diente und im Falle einer Wiederaufnahme einer
Weidehaltung wieder als Unterstand genutzt werden kann.

Im Rahmen einer Geruchsabschatzung (GERDA) wurden auf den beiden stidwestlichen
Bauplatzen Geruchsstundenhaufigkeiten von 11% ermittelt. Da die beiden Bauplatze sich
im Ubergangsbereich zum Auf3enbereich befinden werden fir diesen Bereich, studlich der
Abgrenzung Geruchsstundenhaufigkeiten von 15% zugelassen.

Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern”

Das Plangebiet liegt im Wasserschutzgebiet Nr. 101 "Lautern", ZV WV Ulmer Alb inner-
halb der Zone 1lI/ Il A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnummer 425.101 geman
§ 51 Wasserhaushaltsgesetz. Die hierfir glltige Schutzgebietsverordnung vom
15.01.1993 ist zu beachten.

Niederschlagswasserbeseitigung

Das Niederschlagswasser aus Dachflachen der Geb&ude und sonstiges sauberes Nie-
derschlagswasser von Baugrundstlicken ist, soweit dies mit vertretbarem Aufwand und
schadlos mdéglich ist, auf den Grundstlicken zu versickern bzw. zu sammeln, zuriickzuhal-
ten und gedrosselt in den nachstgelegenen Vorfluter einzuleiten.

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

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

Infrastrukturversorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes (Trinkwasser-, Abwasser, Strom, Internet) des
Plangebiets wird Uber die Verlangerung der bestehenden Leitungen sichergestellt.
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6.13 Ortliche Bauvorschriften
Zur Sicherstellung der gestalterischen Zielsetzungen im Plangebiet werden 6rtliche Bau-
vorschriften festgesetzt. Die Gestaltungsanforderungen werden fiir die Dachgestaltung,
fur die Freiflachen - und Einfriedung sowie der Stellplatze definiert. Zuséatzlich wird eine
Festsetzung hinsichtlich Ordnungswidrigkeiten geman § 75 LBO getroffen.

7.0 Flachenangaben
7.1 Flachenbilanz

Gesamt Flache Geltungsbereich 13.000 m? (100,0 %)
davon: Wohnbauflachen 10.295 m? (79,2 %)
davon Pflanzgebote 688 m?
Offentliche Verkehrsflache 2.144 m? (16,5 %)
davon o6ffentlicher Gehweg 56 m?
Naturschutzrechtliche Ausgleichsflache 561 m? ( 4,3%)
7.2 Kosten

Der Stadt Blaustein entstehen keine Kosten fir den Bebauungsplan.
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B.

1.

2.2

2.3

Umweltbericht
Scoping

Das Untersuchungsgebiet der Umweltprifung entspricht zunachst dem Plangebiet des
Bebauungsplanes. Dartiber hinaus erfolgt die Betrachtung der einzelnen Schutzgter im
Wirkungsgeflige mit der Umgebung, soweit diese durch das geplante Vorhaben betroffen
ist. Deren Untersuchungstiefe wird der Bedeutung der zu erwartenden Umweltauswirkun-
gen angemessen.

Einleitung

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 6rtlicher Bedarf und eine Nachfrage
nach Wohnraum, der derzeit nicht gedeckt werden kann.

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

Flr das Plangebiet besteht derzeit kein Planungsrecht. Stidwestlich des Geltungsbereichs
besteht der rechtskraftige Bebauungsplan "Ortskern Bermaringen" aus dem Jahr 2004.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstliicke 331 sowie eine Teil-
flache des Flurstiicks 311 (WiesenstraBe) der Gemarkung Bermaringen und weist eine
GesamtgréBe von 13.000 m? auf.

Rechtsgrundlagen

Ubergeordnete und tangierte Fachplanungen

Regionalplan

Der Regionalplan Donau-lller stellt das Plangebiet als Siedlungsflache (Wohngebiet, ge-
mischte Bauflache und Sondergebiet) dar. Ostlich des Plangebietes verlauft nach Darstel-
lung des Regionalplans eine Richtfunkstrecke.

Flachennutzungsplan
Im rechtswirksamen Flachennutzungs- und Landschaftsplan 2010 des Nachbarschafts-

verbandes Ulm ist das Plangebiet als Wohnbauflache in Planung ausgewiesen.

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
Berlicksichtigung der geplanten MaBBnahmen zur Vermeidung und Verminderung und zum
Ausgleich von Umweltbeeintrachtigungen beschrieben und bewertet.

Demgegeniber wird die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der Pla-
nung abschéatzend dargestellt.

Argumentative Bewertungen der UmweltgUter (Schutzgtter) werden durch Wertungsstu-
fen von besonderer, allgemeiner und geringer Bedeutung unterstitzt.
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4.1

4.2

Es wird auf alle vorhandenen relevanten Daten aus dem Planungsraum zurlickgegriffen.
Hinzu kommt die 6rtliche Bestandsaufnahme der Oberflachenstrukturen und Vegetation
im Plangebiet und dessen korrespondierender Umgebung.

Die Datengrundlagen werden im Laufe des Verfahrens nach der frihzeitigen Tragerbetei-
ligung um die dort gewonnenen Erkenntnisse bzw. Anforderungen ergénzt. Entsprechend
werden bei Bedarf die Wirkungsprognosen Uberarbeitet.

Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung erfolgt anhand der Verordnung des Ministeri-
ums fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Gber die Anerkennung und Anrechnung vorzei-
tig durchgefiinrter MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen (Okokonto-Verord-
nung — OKVO) vom 19.12.2010.

Bestandsaufnahme und Bewertung der Umweltfaktoren
Allgemeine Beschreibung des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand des Blausteiner Stadtteils Ber-
maringen westlich der Wiesenstraf3e.

Das Plangebiet schlieBt derzeit im Norden und Siden unmittelbar und im Osten im An-
schluss an private mit Obstbaumen bestanden Griinflachen an die bestehende Wohnbe-
bauung von Bermaringen an. Im Westen grenzt die freie Feldflur in Form von intensiv
bewirtschafteten Ackerflachen an das Vorhabengebiet an.

Der Geltungsbereich wird im Norden durch die Wohnbebauung entlang des Kornblumen-
wegs, im Siden durch die KirchstraBe, im Osten durch die Wiesenstra3e und im Westen
durch landwirtschaftliche Flachen begrenzt.

Ostlich der WiesenstraBe grenzt der Streuobstbestand sowie die bestehende Wohnbe-
bauung mit einem weitgehend doérflichen Charakter mit aufgelassenen landwirtschaftli-
chen Hofstellen. Die Bebauung weist zum Teil stadtebaulich erhaltenswerte Hofsituatio-
nen mit Wohn-, Stall- und Scheunengebauden auf, die vorwiegend 2-geschossig sind mit
teilweise méachtigen und ausladenden Satteldachern der ehemaligen Scheunen. Die bau-
lichen Anlagen entlang der Bockgasse weisen dabei teilweise eine schlechte Bausubstanz
auf.

Die Topografie des Geltungsbereichs fallt von der WiesenstraBe nach Westen zur freien
Feldflur hin deutlich ab.

Schutzgut Flache

Flachenverbrauch (eigentlich Nutzungsumwandlung, die Flache bleibt als solche erhalten)
mindert die Regenerationsfahigkeit der natlrlichen Lebensgrundlagen der Tier- und Pflan-
zenwelt einschl. des Menschen und mindert die Erkenntnis und Erfahrung natirlicher Le-
bensprozesse als Grundlage seelischen Wohlbefindens.

Das Schutzgut ist im Plangebiet von geringer Bedeutung.

Schutzgut Boden

Das Plangebiet liegt auf einer Hochebene der naturraumlichen Teileinheiten der mittleren
und der &stlichen Flachenalb und wird im Stiden und Westen durch das kleine Lautertal
begrenzt.

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist flir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Zentrumsbereich einen Streifen aus Kolluvium aus holozénen Ab-
schwemmmasen (p27) sowie in den verbleibenden Teilbereichen Terra fusca-Parabraun-
erde und terra-fusca aus FlieBerden Uber Rickstandston (p24) aus.

Die Bewertung der urspriinglichen Bodenfunktionen geman der Bodenkarte 50.
Der Standort ist flr naturnahe Vegetation ohne hohe oder sehr hohe Bewertung
11
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Die natlirliche Bodenfruchtbarkeit ist mittel bis hoch
Der Ausgleichskérper im Wasserkreislauf ist mittel bis hoch
Der Boden als Filter und Puffer fir Schadstoffe ist hoch bis sehr hoch.

Hinter denGarten

Blaubeuren Loch

Natdrliche Vegetation: ohne hohe oder
Sehr hohe Bedeutung
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Ausgleichskorper im Wasserhaushalt: Filter und Puffer fir Schadstoffe:
Mittel bis hoch hoch bis sehr hoch
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4.3

4.4

Gesamtbewertung: mittel bis hoch (2,83)

Das Schutzgut Boden ist im Plangebiet von mittlerer Bedeutung.

Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser

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

Das nachstgelegene Oberflachengewasser auBerhalb des Plangebiets ist der ca. 1,5 km
suddstlich entspringende Lautertopf.

Das Schutzgut Oberflachengewdsser ist im Plangebiet ohne Bedeutung.

Grund- und Schichtenwasser

Das Plangebiet liegt vollstéandig innerhalb des Wasserschutzgebietes Nr. 101 ,Lautern®,
Z\ WV Ulmer Alb innerhalb der Zone IlI/ 11l A mit der amtlichen Wasserschutzgebietsnum-
mer 425.101.

Der Untergrund des Plangebietes wird Kalken des Oberjura (schwabischer Fazies) gebil-
det. Die Kalke stellen einen groB3flachigen Grundwasserleiter dar.

In Anbetracht der jeweils mittleren bis hohen Bedeutung der Béden als Ausgleichskérper
im Wasserkreislauf und als Leistungsféahigkeit als Filter- und Puffer von Schadstoffen
dirfte eine allgemeine Empfindlichkeit gegeniiber dem Eintrag von Schadstoffen in das
Grundwasser bestehen. GroBflachige Uberbauungen im Plangebiet kdnnten zu einer lo-
kalen Verringerung der Grundwasserneubildungsrate fihren.

Es kdnnten geringflgige und nicht quantifizierbare Vorbelastungen durch die landwirt-
schaftliche Nutzung der Grunlandflachen bestehen. Im Bereich der bereits versiegelten
Flachen ist die Grundwasserneubildung bereits lokal gestort.

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

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

Schutzgut Klima und Luft
Das Plangebiet ist als Freilandklimatop in Ortsrandlage einzustufen. Das Plangebiet
grenzt im Westen an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

13
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4.5

Siedlung (dicht bebaut} Bergwindsystem_ Intensiver Kaltlufistrom

Siedlung (locker bebaut) Voiumenstmmdichte [m’a‘(ms)]_
nach 2 Stunden Simulatonszeit

- Industrie- f Gewerbefiachen

I Gleisanlagen t >15-30
Wald I =30-60
Unwersiegelte Freiflachen t =60-120
Versiegefte Flachen 1 =120

Die Frei/Grunflachen des Lautertals stdwestlich 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 Sid-
osten dargestellt.

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

Den unbebauten landwirtschaftlichen Flachen sowie Grinflachen kommt eine klimatische
und lufthygienische Bedeutung fir den angrenzenden Siedlungsrand zu.

Ausgepragte Luftaustauschbahnen verlaufen innerhalb des Plangebietes nicht.

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

Die zusétzliche Flacheninanspruchnahme Iasst keine wesentlichen Auswirkungen auf das
Schutzgut Klima/Luft erwarten.

Das Schutzgut ist von geringer Bedeutung.

Schutzgut Arten und Biotope

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

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

Das néchstgelegene kartierte Schutzgebiet ist das ca. 100m sldlich gelegene Biotop:

14
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Feldgehdlze beim Sportplatz SW Bermaringen — Schutzgebiets-Nr. 175254252372

Darlber 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: ,Téler der mittleren Flachenalb® — 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 Beeintrachtigung der dortigen Schutzzwecke kann aufgrund der anthropogen ge-
pragten und entsprechend vorbelasteten Flachen sowie der unterschiedlichen Lebens-
raumpotentiale und der zwischengelagerten Flachen und Funktionen ausgeschlossen
werden.
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Im Umfeld des Plangebietes befinden sich im Bereich des Lautertals zahlreiche Kernfla-
chen/rdume sowie Suchraume trockener Standorte und im Bereich der éstlich angrenzen-
den Streuobstwiese ein Kernraum feuchter Standorte. Der stdliche Teilbereich des Plan-
gebietes fungiert als Verbindungsflache und ist als 500m Suchraum dargestellt.

Die Funktion des Suchraums kann durch die Griinflachen im Bereich der Mehrfamilien-
hauser sowie der geplanten Streuobstwiese im stdlichen Teil erflllt werden.
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4.6
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im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein naturschutzfachliches Gutachten (Fachbeitrag
Artenschutz) durch das Blro fur 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. Darlber hinaus
wurden weitere Arten innerhalb der 6stlich angrenzende Obstwiese verzeichnet.

Bezliglich Végel wird das Plangebiet bzw. der Siedlungsrand von Bermaringen als Brut-
lebensraum einer typischen, aber etwas verarmten Siedlungs-Avizénose. Auf der Baufla-
che selbst wurden keine Brutvégel nachgewiesen.

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

Unter Einhaltung der VermeidungsmaBnahme Baufeldfreirdumung ist ein Versto3 gegen
die Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG zu verhindern.

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

Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung )
Das Plangebiet bildet den derzeitigen Ortsrand von Bermaringen und den Ubergang zur
freien Landschaft.

Die 6stlich angrenzenden ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstellen bilden ein fir Ber-
maringen typisches dérfliches Gemenge aus Wohngeb&uden, Stallen und Schuppen mit
Hofflachen und Gérten. Sie sind Teil der alten Ortslage, die sich entlang der KirchstraBe,
Bockgasse nach Osten erstreckt. Stdlich der KirchstraBe befindet sich die denkmalge-
schitzte Kirche sowie die Sporthalle und der Kindergarten von Bermaringen.

Im Norden geht die alte Dorflage in ein modernes Einfamilienhausgebiet tGber. Die beste-
henden Einfamilienhduser nérdlich des Plangebiets markieren den Beginn dieser Sied-
lungsstruktur.

Fir das Ortsbild sind die fir Bermaringen charakteristische Bebauung entlang der Kirch-
straBe und der Bockgasse sowie die Streuobstwiesen im Osten des Geltungsbereichs
sowie sudlich der Kirchstra3e als typisches Landschaftselement bedeutsam.

Durch die geplante Neubebauung gehen landwirtschaftlich genutzte Flachen verloren.

16



Bebauungsplan "Westlich WiesenstraBe, nérdlich KirchstraBe", erganzendes Verfahren - Stadt Blaustein Umweltbericht

4.7

4.8

5.1

Die Lage des Plangebietes im unmittelbaren Anschluss zur bestehenden Wohnbebauung
flgt sich in die umgebende Siedlungslandschaft ein und wird im Ubergang zur freien Land-
schaft nach Stden durch die Festsetzung einer Ortsrandeingriinung eingegrint.

Eine Beeintrachtigung und nachteilige Veréanderung des Landschaftsbildes durch die Ver-
lagerung des Ortsrandes nach Stdwesten ist nicht ersichtlich.

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut.

Schutzgut kulturelles Erbe

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

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut.

Schutzgut Mensch

Das Plangebiet liegt am sidwestlichen Rand der Ortslage von Bermaringen. Es umfasst
landwirtschaftliche Flachen. Im Osten schlie3t ein Uberalterter Streuobstbestand an das
Plangebiet an. Im Norden und Stidosten schlieBen Wohnhduser bzw. ehemalige landwirt-
schaftliche Hofstellen an das Plangebiet an. Im Westen erstreckt sich die freie Landschaft
(Ackerflachen).

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

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets befinden sich Wohngebiete mit Anspruch auf
gesunde Wohnverhaltnisse. Dartber hinaus ist innerhalb der erganzenden Wohnbebau-
ung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sicherzustellen.

Hinsichtlich des Larmschutzes gelten folgende Orientierungswerte (DIN 18005 / Schall-
schutz um Stadtebau) aus der Summe aller gewerblichen Larmimmissionen:

Reines Wohngebiet WR tagsuber 50 dB(A) nachts 35 dB(A)
Allgemeines Wohngebiet tagsuber 55 dB(A) nachts 40 dB(A)
Mischgebiet MI tagstber 60 dB(A) nachts 45 dB(A)
Gewerbegebiet GE tagsuber 65 dB(A) nachts 50 dB(A)

Nach derzeitigem Kenntnisstand ist eine Beeintrachtigung der gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse durch bestehende bzw. kinftige Nutzungen sowie den planbedingten
Fahrverkehr nicht gegeben.

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

Das Plangebiet ist von geringer Bedeutung fiir das Schutzgut.

Umweltprognose bei Durchfihrung der Planung unter Berick-
sichtigung der MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung u- zum
Ausgleich von Eingriffen in den Naturhaushalt u. das Land-
schaftsbild

Auswirkung auf das Schutzgut Flache
Das Vorhaben bedingt die Flacheninanspruchnahme einer landwirtschaftlich intensiv ge-
nutzten Flache.
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5.2

5.3

5.4

5.5

Aufgrund der bereits bestehenden Infrastruktur fallt die Inanspruchnahme unversiegelter
Flachen geringer aus als an alternativen Standorten.
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintrachtigenden Umweltwirkungen durch:

» GrundstlicksgréBBen

» Begrenzung der Grundflachenzahl auf die Obergrenze entsprechend
§ 17 BauNVO

» Begrenzung der Verkehrsflachen auf ein Mindestmaf3

Unvermeidbare Eingriffe:

Inanspruchnahme unversiegelter Bdden und Verlust des nattrlichen Bodengefuges im
Bereich der Geb&ude und StraBenverkehrsflachen

Auswirkung auf das Schutzgut Boden
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintrachtigenden Umweltwirkungen durch:

» Begrenzung der Grundflachenzahl auf die Obergrenze entsprechend
§ 17 BauNVO
» Begrenzung der Verkehrsflachen auf ein Mindestmaf3

Unvermeidbare Eingriffe:

Inanspruchnahme unversiegelter B6den und Verlust des natirlichen Bodengeflges im
Bereich der Gebaude und StraBenverkehrsflachen

Auswirkung auf das Schutzgut Wasser
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintréachtigenden Umweltwirkungen durch

» Begrenzung der Grundflachenzahl auf die Obergrenze entsprechend
§ 17 BauNVO
» Regenwasserversickerung im Vorhabengebiet Uber belebte
Oberbodenschichten
» Verzogerter Regenwasserabfluss durch Begrunung von Flachdachern
Unvermeidbare Eingriffe:
Inanspruchnahme unversiegelter Béden im Bereich der Gebdude und StraBenverkehrs-

flachen und Verringerung der Regenwasserversickerung tber die belebten Bodenschich-
ten.

Auswirkung auf das Schutzgut Klima und Luft
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintréachtigenden Umweltwirkungen durch

» Begrenzung des Versiegelungsgrades auf die Obergrenze entsprechend
§ 17 BauNVO

» Begrinung von Flachdachern der Haupt- und Nebengeb&aude sowie Garagen
und Carports

Unvermeidbare Eingriffe:

Inanspruchnahme unversiegelter Béden im Bereich der Gebaude und StraBenverkehrs-
flachen, die jedoch fir das Schutzgut Klima und Luft von untergeordneter Bedeutung sind.

Auswirkung auf das Schutzgut Arten und Biotope
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintréachtigenden Umweltwirkungen durch

» Schutz der angrenzenden Vegetationsflachen durch Erhalt des vorhandenen
Krautsaums und des Waldbestands

Unvermeidbare Eingriffe:
Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen die als Lebensraum fur die
Fauna in Betracht kommen.
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5.6

5.7

5.8

Besonderer Artenschutz
Eine konkrete Bewertung erfolgt im Rahmen des Artenschutzgutachtens.

Auswirkung auf das Schutzgut Landschaftsbild, Erlebnis und Erholung
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintrachtigenden Umweltwirkungen durch

» Pflanzgebotsflache zur Eingriinung des kinftigen Ortsrands
Unvermeidbare Eingriffe:

Verschiebung des kiinftigen Ortsrands nach Westen und Inanspruchnahme landwirt-
schaftlicher Flachen ohne Wegeverbindungen und Naherholungspotenzial fir die Einwoh-
ner

Einfriedung der privaten Grundstiicksflachen am kiinftigen Ortsrand

Auswirkung auf das Schutzgut kulturelles Erbe
Vermeidung/Minimierung und Ausgleich von beeintréachtigenden Umweltwirkungen durch

* Hinweis zur Denkmalpflege
Unvermeidbare Eingriffe:
keine

Auswirkung auf das Schutzgut Mensch

Die Wirksamkeit und deren Zul&ssigkeit von stérenden Immissionen sind Inhalt des Ge-
setzes zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Ge-
rausche, Erschitterungen und &hnliche Vorgange (Bundesimmissionsschutzgesetz -
BImSchG)

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

Im Plangebiet lassen die vorgesehenen und zuldssigen Nutzungen keine besonderen Im-
missionsrisiken aus Larm, Gasen, Staduben, Strahlungen oder Erschitterungen fir die
Umgebung erkennen.

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

Die verkehrliche ErschlieBung erfolgt Uber die Wiesen- sowie die Ubergeordnete Kreis-
straBBe KirchstraBe.

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

Umweltprognose bei Nichtdurchfihrung der Planung/ Alternati-

ven
Bei Nichtdurchfiihrung der Planung bleibt die landwirtschaftliche Flache unveréndert er-
halten.

Im Zuge der nicht fortgefiihrten 27. Anderung des Flachennutzungs- und Landschaftspla-
nes 2010 durch den Nachbarschaftsverband Ulm wurden Standortalternativen gepruft.
Aufgrund der Eigentumsverhéltnisse der Gemeinde und der im Flachennutzungsplan vor-
gesehenen Siedlungsentwicklung von Bermaringen stehen im ndheren Umfeld keine Al-
ternativen zur Entwicklung von Wohnbauland fir den értlichen Bedarf zur Verfiigung.
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7. Naturschutzrechtliche Eingriffsbilanz/ Ausgleichsflachenberech-

nung
Die Ermittlung des Ausgleichs erfolgt entsprechend der Okokonto-Verordnung (2010). Fiir
den Ausgleich werden nur die Elemente aufgefuhrt, die einer Veranderung unterliegen.

Fir die Schutzguter Landschaftsbild, Mensch sowie Klima sind keine AusgleichsmaBen
notwendig, da keine relevanten Wirkungen vorhanden sind bzw. die MaBnahmen zur Ver-
meidung und Minimierung die Wirkungen des Vorhabens bereits kompensieren. Die Wir-
kungen auf das Schutzgut Wasser (Ausgleichskérper im Wasserkreislauf) sind bei der
Kompensation des Schutzgutes Boden berticksichtigt.

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

Die Verkehrsflachen der WiesenstraBBe (457m?2) erfahren keinerlei Veranderung und blei-
ben bei der Bilanzierung unbericksichtigt.
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Umweltbericht

Arten und Biotope Bestandsbewertung

Biotoptyp F- Wert Bewertung | Flache (m?) | WE

37.11 4-8 4 12.543 50.172

Acker mit frag. Unkrautvegeta-

tion

Summe 12.543 50.172
Arten und Biotope Zielwert

Biotoptyp P- Wert Bewertung | Flache (m?) | WE

33.41 8-13-19 13 563 7.319

Fettwiese mittlerer Standorte

(Streuobstwiese)

45.40b +3+6+9 6 563 3.378

Streuobstbestand

41.10 Feldgehoélz 10-14-27 14 688 9.632

Pflanzgebotsflache

60.10 von Bauwerken bestan- 1 1 3.805 3.805

dene Flachen (9.511m2 x 0,4

GZR)

60.20 1 1 1.782 1.782

StralBe, Weg oder Platz

60.60 6-12 6 5.705 13.411

Garten

Pflanzgebot Baume 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 Okopunkten. Dartber hinaus ist der Eingriff in das Schutzgut Boden
entsprechend zu kompensieren.

Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes im Zentrumsbereich einen Streifen aus Kolluvium aus holozéanen Ab-
schwemmmasen (p27) sowie in den verbleibenden Teilbereichen Terra fusca-Parabraun-
erde und terra-fusca aus FlieBerden Uber Rickstandston (p24) aus.
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Far die Bestandsbewertung des Schutzgutes Boden werden die in der nachfolgenden Ta-
belle abgebildeten Kennwerte herangezogen.

Kennwerte

Feldkapazitat mittel bis hoch (370-440 mm)
Nutzbare Feldkapazitit | hoch (160-200 mm)
Luftkapazitat mittel
Wasserdurchlassigkeit mittel

Sorptionskapazitat hoch {230-300 molizim®)
Erodierbarkeit hoch

Bodenfunktionen nach "Bodenschutz 23" (LUBW 2011)

Standort fiir naturnahe Vegetation keine hohe oder sehr hohe Bewertung

Naturliche Bodenfruchtbarkeit hoch (3.0)

Ausgleichskarper im Wasserkreislauf| LN: mittel bis hoch (2.5) Wald: hech bis sehr hoch (3.5)
Filter und Puffer fir Schadstoffe LN: hoch (3.0) Wald: mittel bis hoch (2.5)
Gesamtbewertung LN: 2.83 Wald: 3.00

Boden Bestandsbewertung

Biotoptyp Bewer- | Gesamt Oko- Flache | Bilanz
tung Bewertung punkte | (m?)

37.11 3-25- 2,83 11,32 | 12.543 141.987

Acker mit frag. Unkrautve- 3

getation

Summe 12.543 141.987

Boden Zielwert

Biotoptyp Bewer- | Gesamt Oko- Flache | Bilanz
tung Bewertung punkte | (m?)

60.60 3-25- 2,83 11,32 5.705 64.581

Garten 3

41.10 Feldgehdélz 3-25- 2,83 11,32 688 7.788

Pflanzgebotsflache 3

45.40b 3-25- 2,83 11,32 563 6.373

Streuobstbestand 3

60.10, 60.20 0-0-0 0 0 5.587 0

voll versiegelte Flachen

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 Okopunkten.

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

Das Vorhaben verursacht einen Kompensationsbedarf in H6he von insgesamt 73.906
Okopunkten, die auBerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden miissen.

8. externe Ausgleichsflachen auBerhalb des Plangebietes
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes stehen keine Flachen zur Kom-
pensation des Eingriffs in Natur und Landschaft zur Verfugung.

Dartber hinaus ist im Stdosten von Bermaringen im unmittelbaren Anschluss an die ge-
plante erganzende Wohnbebauung des Talensteinwegs auf einer ca. 4.927 m2 grofB3en
Teilflache des Flursticks Nr. 384 die Umwandlung der intensiv genutzten landwirtschaft-
lichen Ackerflache in eine artenreiche, Fettwiese mit Streuobstbestand vorgesehen.

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

Arten und Biotope Bestandsbewertung

Biotoptyp F- Wert Bewertung | Flache (m?) | WE

37.11 Acker mit fragmentari- 4-8 4 4.927 19.708

scher Unkrautvegetation

Summe 19.708
Arten und Biotope Zielwert

Biotoptyp P- Wert Bewertung | Flache (m?) | WE

33.41 8-13-19 13 4.927 64.051

Fettwiese mittlerer Standorte

45.40b +3+6 6 4.927 29.562

Streuobstbestand

Summe 93.613

Bilanz Arten und Biotope +73.905

Monitoring

Die naturschutz- und artenschutzrechtlichen MaBnahmen sind hinsichtlich ihrer 6kologi-
schen Wirksamkeit zu prafen (Monitoring). Art und Umfang des Monitorings zu den ein-
zelnen MaBnahmen sind in Abstimmung mit dem Landratsamt Alb-Donau-Kreis, Untere
Naturschutzbehdrde, festzulegen. Das Monitoring ist von der Stadt Blaustein bzw. durch
ein von ihr beauftragtes Fachbilro bzw. Fachperson durchzufiihren.
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