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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN

1.1 Verfahrensablauf

Das Planverfahren wurde durch Aufstellungsbeschluss vom 23. Oktober 2018 im Gemeinderat Bergen
eingeleitet. Dies wurde ortsublich bekannt gemacht.

Es ist festgelegt worden, dass das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes nach §10 durchgefiihrt
wird.

Die Beschlussfassung fiir die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit, der Behérden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange gemaR §§ 3 und 4 BauGB ist in der Gemeinderatsitzung vom 23. Oktober 2018
getroffen worden. Dies wurde am 17. Dezember 2018 ortstiblich bekannt gemacht.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB mit éffentlicher Darlegung und
Anhoérung fur den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30. August 2018 hat in der Zeit
vom 02. Januar bis 04. Februar 2019 stattgefunden.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1
BauGB fiir den Vorentwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30. August 2018 hat in der Zeit vom
02. Januar bis 04. Februar 2019 stattgefunden.

Zu dem Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30. August 2018 wurden die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03. Mai bis 03. Juni 2019
beteiligt.

Der Entwurf des Bebauungsplans in der Fassung vom 30. August 2018 wurde mit der Begrindung gemafn
§ 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03. Mai bis 03. Juni 2019 6ffentlich ausgelegt.

Die Gemeinde Bergen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom 20. Juni 2019 den Bebauungsplan gem. §
10 Abs. 1 BauGB in der Fassung vom 30. August 2018 als Satzung beschlossen.

Der Satzungsbeschluss zu dem Bebauungsplan wurde am ................... gemal § 10 Abs. 3 Halbsatz 2
BauGB ortsublich bekannt gemacht. Der Bebauungsplan ist damit in Kraft getreten.
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1.2 Grundlagen des Bebauungsplanes

Grundlagen des Bebauungsplans sind das Baugesetzbuch (BauGB), die Baunutzungsverordnung
(BauNVO) und die Bayerische Bauordnung (BayBO) in der aktuell gultigen Fassung.

Auferdem wurde die Planzeichenverordnung (PlanzV) zugrunde gelegt.

Werden durch die Anderung oder Erganzung eines Bauleitplans die Grundziige der Planung nicht berihrt
oder wird durch die Aufstellung eines Bebauungsplans in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der
vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert
oder enthalt er lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b, kann die Gemeinde das
vereinfachte Verfahren anwenden. Dies wére hier der Fall.

e Die Grundzlge der Planung werden nicht berthrt,

e Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iber die Umweltvertraglichkeitspriifung
oder nach Landesrecht unterliegen, werden nicht vorbereitet oder begriindet.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in §1 Abs. 6 Nr. /b BauGB
genannten Schutzglter.

Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach §
2a und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar
sind, abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Auf die Maglichkeit, das Verfahren nach §13 durchzufiihren wird aufgrund der besseren
Ubersichtlichkeit und kleinerer redaktioneller Anderungen verzichtet.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS SOWIE ZIEL DER PLANUNG

Der Geltungsbereich entspricht fast exakt dem des seit 1999 giltigen Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am
Stockerfeld“. Das Gebiet liegt im Osten des Ortskerns von Bergen. Der Bebauungsplan wird aufgehoben,
und neu aufgestellt.
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Es werden lediglich einzelne Festsetzungen vor allem im Bereich der Gestaltung der Gebaude des bisher
gultigen Bebauungsplanes ,Bebauungsplan Nr. 3, Am Stockerfeld” Giberarbeitet und an die neueren
Bebauungsplane der Gemeinde angepasst, ein kleiner Teil wird in der Nutzung geéandert.

Ziel der Planung ist es, den Bebauungsplan an neue Anforderungen der Planungen anzupassen und
akzeptierte Ausnahmen zu vermeiden. Es wird die Gleichheit im Gemeindegebiet bezliglich der
Vorschriften in der Bebauung hergestellt, indem Festsetzungen aus neueren Bebauungsplanen
angeglichen werden, auRerdem werden zwei brachliegende Grundstiicke der Bebauung zugefiihrt.

Im Einzelnen:

Erweiterungsbereich ,Altes Schulhaus®:

Das angrenzende alte Schulhaus wird als Schulhaus nicht mehr benétigt. Es wird in den Geltungsbereich
mit einbezogen, da es im Zuge der aktuell laufenden Dorferneuerung neu genutzt werden soll. Die genaue
Nutzung ist noch nicht klar. Eine Sanierung steht an, in diesem Zusammenhang wird ein Teilabbruch und
bei Bedarf ein Neubau im stidlichen Teil gepruft. Es sollten mdglichst viele Optionen fir die Gemeinde
Bergen offen gehalten werden, daher ist auch die
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Nutzungsschablone hier auf die Baumasse beschrankt. Das flr das Dorfbild wichtige Schulhaus wird auf
alle Falle erhalten.

Bereich ,Kindergarten*®:
Im Bereich des Kindergartens ist inzwischen ein Anbau erfolgt. Hier wird der Bebauungsplan den
Gegebenheiten angepasst und aktualisiert.

Bereich ,Friedhof*:

Der Friedhof befindet sich um die Kirche St. Georg und stdlich davon. Die urspriinglich vorgesehene
Erweiterung des Friedhofes im Bereich des Geltungsbereiches ist nicht mehr nétig. Daher hat die
Gemeinde beschlossen, diese Flache fiir den neuen Spielplatz zu verwenden, da sie fir alle Kinder
ortskernnah gunstig zu erreichen ist.

Die Eingriinungsflache, die um diese Flache geplant war, ist bereits nicht mehr vorhanden. Sie wird im
Zuge der Erstellung des Spielplatzes an der Nord- und Westgrenze ersetzt.

Anderungsbereich ,Mehrzweckhalle®:

Die Flache fir die Sportmehrzweckhalle wurde im Jahr der Aufstellung flr wiinschenswert gehalten und
daher vorgesehen. Die finanziellen Mittel haben es der Gemeinde bisher nicht erlaubt, diese Halle, die
auch fiir Festivitdten und Versammlungen gedacht war, zu bauen, und es zeichnet sich ab, dass sich das
in den nachsten Jahren nicht andern wird. Inzwischen ist der Bedarf fur diese Halle auch nicht mehr
gegeben.

Das alte Schulhaus im Ortskern steht zur Verfligung, da es als Schule nicht mehr genutzt wird. Es wird
momentan fur Gemeinderaume, Blirgermeister und Sitzungssaal genutzt. AuBerdem ist eine Wohnung im
Obergeschoss. Im Zuge der Dorferneuerung kdnnte dieses Gebaude saniert, erganzt und weiteren
Nutzungen zugeflhrt werden. Diese sind im Detail noch in der Diskussion. Ob hierfir ein Teil aus den 60er
Jahren abgebrochen und neu angebaut werden wird, ist noch unklar. Das Schulhaus mit seinem grof3en
Grundstiick in der Ortsmitte bietet hier viele Mdglichkeiten.

Es besteht auch daher kein Grund, das urspriinglich vorgesehene Grundstuck fur eine
Sportmehrzweckhalle weiter vorzuhalten.

Die Gemeinde mdchte das Angebot eines Investors nutzen, die Flache zu erwerben, und mit Wohnflachen
und geringen Buroflachen zu bebauen.

Anderungsbereich ,Parken*:

In der Folge besteht auch nicht weiter die Notwendigkeit im Stden der ehemals vorgesehenen
Mehrzweckhalle eine Parkfléche vorzusehen. Diese wird im Zuge der Anderungen zu einem
Baugrundstiick geandert. Das Grundstlck wird jedoch von einer Freileitung tberquert, fir die eine Zone
von 17m freigehalten werden muss. Daher misste ein Haus ganz im Stden des Grundstlckes gebaut
werden.

Eine schraffierte Flache bezeichnet die Baugrenze, die entsteht und vorgesehen ist, wenn die Freileitung
einmal Uberfliissig werden sollte.

Beide Grundstiicke (Parken und Mehrzweckhalle) sind bereits erschlossene Flachen die einer Nutzung
zugefhrt werden, der vorhandenen Struktur in dem Ortsteil wird stadtebaulich Rechnung getragen.

Der Geltungsbereich von 1999 umfasst einige Bereiche Dorfgebiet und ein Allgemeines Wohngebiet.
Aulerdem einen Bolzplatz, einen Kindergarten, eine Erweiterungsflache Friedhof und eine Flache fiir eine
Sport Mehrzweckhalle.

Wie beschrieben wird das alte Schulhaus fiir eine Umnutzung einbezogen und einzelne Nutzungen
geandert.

Aus Griinden der besseren Ubersichtlichkeit wird der Bebauungsplan neu aufgestellt, er wird im Vergleich
zum bestehenden Bebauungsplan lediglich in einigen Festsetzungen, vor allem was die Gestaltung und die
Dachformen betrifft, an die Festsetzungen der neueren Bebauungsplane angepasst,
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um eine Gleichheit unter den Bauherren herzustellen und um Ausnahmen und Einzelgenehmigungen zu
vermeiden.

Kleinere redaktionelle Unklarheiten des Bebauungsplanes werden richtiggestellt.

Die Grundzige der urspringlichen Planung werden jedoch nicht berthrt, ebenso wenig wie das MaR der
baulichen Nutzung.

3 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG
3.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

3.1.1  Anpassung an die Ziele der Raumordnung

Ein Ziel der Raumordnung ist unter anderem, fiir die Entwicklung von Ortschaften bevorzugt im Ortsbereich
vorhandene oder angrenzende Flachen heranzuziehen. Diesem Ziel wird entsprochen.

Mit der Anderung des Baugebietes wird der Bebauungsplan auRerdem an die neueren Bebauungsplane
angepasst.

3.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergen mit integriertem
Landschaftsplan.

313 Anderung des Flachennutzungsplans

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist notwendig, da im Flachennutzungsplan fiir das Grundstiick,
auf dem die Mehrzweckhalle vorgesehen war, eine Flache fiir den Gemeinbedarf vorgesehen ist. Die
Flache, die fir eine Erweiterung des Friedhofes vorgesehen war, wird fir den Spielplatz genutzt und die
Schule ist noch keiner endgliltigen neuen Nutzung zugefihrt, wird als Schule aber nicht mehr bendtigt.
AuRerdem ist eine redaktionelle Anpassungen notwendig, die im Zuge der Anderung angepasst werden:
nordlich der Stichstrale ist im Bebauungsplan von 1999 ein Wohngebiet eingetragen, im
Flachennutzungsplan ist hier ein Dorfgebiet. Hier wird die Darstellung angepasst.
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Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemaR § 6 Abs. 3 BauGB und
wurde mit Bekanntmachung vom ........... rechtswirksam. Der Bebauungsplan ist somit gemaR § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Plangebiet

3.21 Lageim Ort

Das Plangebiet befindet sich am dstlichen Rand von Bergen, studdstlich der Ortsdurchfahrt und direkt std-
ostlich neben dem Ortskern. Das alte Schulhaus steht an der Ortsdurchfahrt im Ortskern und befindet sich
im Nord — Westen des Geltungsbereiches.

Das Gebiet wird erschlossen von einer Ringstralie, die von der Ortsdurchfahrt abzweigt und wieder auf sie
trifft. Im Stiden des Geltungsbereiches geht die Bebauung in eine parkahnliche Landschaft tiber, die fir
Begriinung und Entwésserung von Regenwasser genutzt wird. Am stdlichen Rand dieser Flache befindet
sich ein kleiner Bachlauf.

Westlich des Geltungsbereiches schliet neben dem Bolzplatz und dem geplanten Spielplatz weitere
darfliche Bebauung an. Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Grundstlicke im Geltungsbereich sind weitgehend bebaut, lediglich in der Mitte sind funf Grundstiicke
unbebaut, sowie im stidlichen Bereich drei.

Unbebaut ist auch die Flache, die fur die Mehrzweckhalle vorgesehen war, sowie die dafir vorgesehene
Parkflache im Stden davon.

3.2.2 Siedlungsstruktur, Topographie

Die Flachen des Baugebietes sind aktuell groftenteils bebaut. Einzelne Bereiche sind als Dorfgebiete
ausgewiesen, hier befinden sich einzelne landwirtschaftliche Betriebe.

Dorfgebiete sind da ausgewiesen, wo sie grofie Nahe zum Ortskern oder zu landwirtschaftlichen Betrieben
aufweisen. Diese Struktur wird aus dem bestehenden Bebauungsplan ibernommen.

Die Siedlung ist gepréagt von Einfamilienhdusern, die unterschiedliche Dachformen, jedoch iberwiegend
Satteldacher aufweisen und meist maximal zwei bis drei Vollgeschosse haben.
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3.2.3 ErschlieRung

Die Zufahrtsstralle ,Am Stockerfeld” ist als Ringstrale vorhanden.

Der Ortskern befindet sich in ca. 200m Luftlinie Entfernung.

Die nachste groRere Ortschaft ist Nennslingen in 4,5 km Entfernung, hier gibt es einen Supermarkt,
Kleinere Einkaufsméglichkeiten, Arzte und eine Apotheke. AuRerdem ist hier die Grundschule.

Ein Kindergarten und eine Kinderkrippe befindet sich im Ort im Geltungsbereich.

Weillenburg ist in 14,2 km bei einer Fahrzeit von ca. 16 Minuten zu erreichen. Hier befinden sich séamtliche
Einkaufsmdglichkeiten und alle weiterfiihrenden Schulen.

3.24 Besitz und Eigentumsverhaltnisse

Das Grundstiick mit der Flurnummer 25/9 befindet sich im Eigentum der Gemeinde Bergen. Ebenso die
gemeindlich genutzten Grundstiicke wie der Bolzplatz, der Kindergarten das Feuerwehrgebaude, der
Bauhof oder die allgemeinen Grinflachen sowie die vorgesehene Parkflache. Die anderen Flachen sind in
Privatbesitz.

4 UMWELTBERICHT
41 Bestand

41.1 Nutzungen

Der Geltungsbereich fir die Neuaufstellung des Bebauungsplans umfasst neben dem Geltungsbereich des
bisherigen Bebauungsplans Nr. 3 das Grundstlick des nicht mehr benétigten alten Schulhauses.

Im Norden und Nordwesten sind damit bebaute Flachen einbezogen, die eine traditioneller dorflich-
landwirtschaftliche Baustruktur aufweisen (alte Schule, landwirtschaftliche Hofstellen). Die nicht bebauten
Flachen werden in wechselnder Intensitat genutzt, Gehdlze sind nur wenige vorhanden.

Im Osten und Stiden schlieBen daran jlingere Bauflachen an, die der 6ffentlichen Grundversorgung dienen
(Kindergarten, Feuerwehr/ Bauhof). Auch hier werden die nicht bebauten Flachen mit wechselnder
Intensitat genutzt. Gehdlze sind zur Eingriinung des Kindergartens vorhanden.

Nach Stidosten schliefen Bauflachen neueren Datums an, die im bisherigen Bebauungsplan als
Aligemeine Wohngebiete, teilweise auch als Dorfgebiete festgesetzt sind.

Die bebauten Flachen sind mit Einfamilienhausern bebaut, mit entsprechend angelegten Garten, in denen
auch Gehdlze gepflanzt wurden. Einige Grundstlcke dieser ausgewiesenen Bauflachen sind noch
unbebaut, darunter auch die friiher flir eine Mehrzweckhalle vorgesehene Flache. Diese noch unbebauten
Flachen werden teils landwirtschaftlich (zwischen)genutzt, teils liegen sie brach. Geholze sind praktisch
nicht vorhanden.

Der Hauptgraben (=Syburger Graben) bildet die suidliche Grenze des Plangebiets. Zwischen ihm und der
Bebauung liegen Grinflachen, die insbesondere der Erholung dienen. Die Grinflache im Studen ist mit
Wegen und Gehdlzpflanzungen parkartig angelegt und dient auch der Riickhaltung und Reinigung von
Niederschlagswasser. Die Griinflache im Westen wird als Spiel- und Bolzplatz genutzt. Die im bisherigen
Bebauungsplan vorgesehene Eingriinung/ Umpflanzung ist in weiten Teilen vorhanden.

Da die bisher als Parkplatz fiir die Mehrzweckhalle vorgesehene Flache unbebaut und begriint ist, erstreckt
sich die Grinflache aus der freien Landschaft kommend, entlang des Hauptgrabens bis zum Schulhaus/
Pfarrhof bis in die Ortsmitte.

41.2 Schutzgebiete und -objekte

Der gesamte Ort liegt innerhalb des Naturparks Altmdhltal. Weitere Schutzgebiete des Naturschutzes oder
der Wasserwirtschaft liegen mindestens 700 m vom Geltungsbereich des Bebauungsplans entfernt.
Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete sind im naheren Umfeld nicht vorhanden; die begleitenden
Flachen entlang des Hauptgrabens sind als ,wassersensibles Gebiet“ gekennzeichnet. Dieses
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wassersensible Gebiet umfasst auch bebaute Bereiche entlang des westlichen Astes der Stralle ,Am
Stockerfeld“ und tber die Dannhauser StralRe hinweg nach Norden.

Das Landschaftsschutzgebiet ,Schutzzone Naturpark Altmihital* umfasst den Ort im Norden, Osten und
Suden in einer Entfernung von ca. 700 m, das Trinkwasserschutzgebiet ,Nennslingen® liegt etwa 1,5 km
sudlich.

Das néchstgelegene Objekt, das in der Bayerischen Biotopkartierung erfasst ist, liegt etwa 300 m 6stlich
der Bebauung (NaRwiese, Hochstaudenflur, GroRseggenried).

Pfarrhaus und Pfarrkirche werden als Baudenkmaler geflihrt. Sie befinden sich westlich des alten
Schulhauses.

Das Umfeld der Pfarrkirche wird als Bodendenkmal gefuihrt. Hier ist die Vorgangerkirche der heutigen
Pfarrkirche erfasst. Stdlich des Hauptgrabens, und damit stidlich des Plangebiets, liegt ein weiteres
Bodendenkmal, ein mittelalterlicher Burgstall.

4.2  Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 3. ,Am Stockerfeld* ist seit 26.04.1999 rechtskraftig. Damit sind Eingriffe in Natur
und Landschaft, die mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans verbunden sein kénnten, sowie deren
Ausgleich, abschliefend geregelt.

Die Betrachtung zur Eingriffsregelung findet deshalb als Vergleich statt zwischen den Festsetzungen der
rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans mit dem aktuellen Entwurf (August 2018). Als Malstab fir
die Betrachtung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur und Landschaft‘ zur Eingriffsregelung in
der Bauleitplanung angewandt.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 78.494 m?,

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von 1999 betragt 77.233 m?, er ist um 1261 m2, um das
Grundstiick des alten Schulhauses erweitert worden. Ansonsten ist der Geltungsbereich gleich geblieben.
Art und Mal der baulichen Nutzung wird in den verschiedenen Teilbereichen beibehalten.

421 Erweiterung Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird im Nordwesten um ein bereits bebautes Grundstiick
erweitert. Im Ubrigen Teil des Plangebiets bleibt der Geltungsbereich unverandert.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen soll fur das zusatzlich in den Geltungsbereich einbezogene
Grundstiick keine weitergehende Bebauung vorbereitet werden. Ein Eingriff in den Naturhaushalt wird
dadurch nicht hervorgerufen oder vorbereitet.

4.2.2 Vorgesehene Festsetzungen

4221 ErschlieBungsstralen

Die bisherigen Festsetzungen fiir die StraRenverkehrsflachen werden hinsichtlich Lage, AusmaR und
Ausgestaltung einschlieflich der damit verbundenen Begriinung unverandert ibernommen. Hierdurch
entsteht kein neuer/ zusatzlicher Eingriff.

4.2.3 Gemischte Bauflache/ Dorfgebiet im Nordosten (MD 1.1)

Die vorgesehenen Festsetzungen hinsichtlich GRZ, GRZ und Baugrenze sind identisch mit der
rechtskraftigen Fassung. Die vorgesehene Anderung bei den Dachformen lassen keine erhohte
Versiegelung zu; der Eingriffstyp bleibt unverandert. Ein zusatzlicher Eingriff entsteht nicht.

4.2.31 Gemeinbedarfsflaiche Bauhof, Feuerwehr

Fir die betreffende Flache ist eine Anderung des Flachentyps (Gemeinbedarfsflache) vorgesehen. Die

Regelungen hinsichtlich GRZ, GFZ, Anzahl der Vollgeschosse und Baugrenze bleiben unverandert. Die
vorgesehene Veranderung bei den Dachformen und Dachneigungen I6sen keinen zusatzlichen Eingriff
aus.
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4.2.3.2 Gemischte Bauflache/ Dorfgebiet im Norden und Nordosten (MD 2)

Die vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen von GRZ, GFZ, Baugrenzen und Anzahl der
Vollgeschosse sind identisch mit den bisherigen Festsetzungen. Die Anderungen der Festsetzungen bei
den Dachneigungen und —formen sowie die Erganzungen von Wandhdhen, bezogen auf die jeweilige
Dachform, lassen keine zusatzliche Versiegelung zu. Ein zusatzlicher Eingriff wird dadurch nicht
hervorgerufen.

4.2.3.3 Allgemeines Wohngebiet

Die vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu GRZ, GFZ und Anzahl der Vollgeschosse
sind identisch mit den bisherigen Festsetzungen. Die Baugrenzen werden geringfligig verandert, indem sie
an die Baugrenzen im angrenzenden Wohngebiet angeschlossen werden. Die Festsetzungen zu
Dachformen und -neigungen werden neu gefasst, fur zuldssige Wandhohen neu eingefiihrt.

Die bisher bereits zulassige wie auch die kinftige Eingriffsschwere ist dem Typ B (niedriger bis mittlerer
Versiegelungs- und Nutzungsgrad) It. Leitfaden zuzuordnen, so dal} kein zuséatzlicher Eingriff entsteht.

4.2.3.4 Grinflache im Stiden
Die Festsetzungen zur groRen Grinflache im Stiden mit dem Regenklarteich und einem Teil des
Hauptgrabens sind identisch Gibernommen. Ein Kompensationsbedarf entsteht dadurch nicht.

4.2.3.5 Griinfliche im Westen

Im Westen des Plangebiets ist die Festsetzung als Griinflache (Bolzplatz, Spielplatz) gegentber der
bisherigen Planfassung unverandert. Ein Kompensationsbedarf entsteht dadurch nicht.

Aus der Veranderung der Nutzungsart innerhalb der Griinflache (Neubau eines Spielplatzes zu Lasten der
bisherigen Friedhofserweiterungsflache) erwachst kein Kompensationsbedarf. Die bisher festgesetzte
Pflanzung zur Abgrenzung zwischen Spielplatz und Friedhof wird lagemaRig so verandert, dald sie kiinftig
als Abschirmung gegentiber dem bestehenden Friedhof fungiert. Da die Pflanzung in diesem Bereich noch
nicht durchgefuhrt wurde, sind keine Rodungen erforderlich.

4.2.3.6 Gemischte Bauflache/ Dorfgebiet im Nordwesten (MD 1.2, altes Schulhaus)

Die zusatzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommene Flache (s.o.) ist bereits
bebaut. Die vorhandene Bebauung wirde bei einem Neubau auf der freien Wiese bereits eine
Eingriffsschwere des Typs A (hoher Versiegelungsgrad) It. Leitfaden bedeuten.

Durch die vorgesehenen Festsetzungen wird ein noch weiterer Versiegelungsgrad nicht begriindet; ein
zusatzlicher Eingriff entsteht dadurch nicht.

4.2.3.7 Gemischte Bauflache/ Dorfgebiet im Siiden (MD 1.3)

Die Flache ist im bisher rechtskraftigen Bebauungsplan als Parkplatz festgesetzt, der dem Betrieb der
damals geplanten Mehrzweckhalle dienen sollte. Der Fortbestand der im Bebauungsplan dargestellten 20
kV-Freileitung wird gerade noch gepruft. Der westliche Teil der Flache ist zur Eingriinung als Grinflache
vorgesehen.

Eine Bebauung der Flache mit einem Gebaude musste diese Leitung ggfs. berlicksichtigen. Unter
Berticksichtigung der bildhaften Darstellung des seinerzeit geplanten Parkplatzes ist hinsichtlich des
Versiegelungsgrades anzunehmen, dal} dieser Parkplatz bereits den Typ A der Eingriffsschwere erreicht
(hoher Versiegelungsgrad). Mit den vorgesehenen Festsetzungen ist eine weitere Erhohung des
Versiegelungsgrades im Sinne des Leitfadens nicht verbunden.

Entlang der Stromleitung ist derzeit von der Strale aus ein freier Ausblick auf die Umgebung mdglich. Auch
bei einer Bebauung auf diesem Grundstiick ist dies weiterhin moglich, da unter Stromleitungen keine
hoéheren Pflanzungen vorgenommen werden diirfen.

Dennoch wird der Grlinzug, der aus der freien Landschaft heraus bis zum Ortskern reicht, durch einen
Baukaérper unterbrochen. Ein Parkplatz ware tberblickbar und wére zudem hinsichtlich eines mdglichen
Grundwasseranstiegs oder gegen Hochwasserereignisse unempfindlicher als eine Wohnbebauung
(,wassersensibles Gebiet).
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4.2.3.8 Gemischte Bauflache/ Dorfgebiet im Siid-Westen (MD 1.3)

Diese Flache ist bisher als Sport-Mehrzweckhalle (Dorfgebiet mit Zweckbindung Gemeinbedarf)
festgesetzt. Die Festsetzung der zulassigen GRZ wird beibehalten, die GFZ verringert. Die Festsetzung der
Baugrenze bleibt nahezu unverandert. Hier erfolgt nur ein Anschluf an die Baugrenzen im angrenzenden
Wohngebiet. Festsetzungen zu Dachformen und —neigungen sowie Wandhohen werden neu getroffen.

Die alleinige Anderung der Zweckbindung bei Beibehaltung der Vorgaben zur maximal zulassigen
Bebauung ruft keinen zuséatzlichen Kompensationsbedarf hervor.

4.2.3.9 Gemeinbedarfsflache im Westen (Kindergarten)

Diese Flache ist bisher als Kindergarten (Dorfgebiet mit Zweckbindung Gemeinbedarf) festgesetzt. Die
Flachenabgrenzung wird zusammen mit der Baugrenze an die bereits erfolgte Bebauung angepasst, unter
Beibehaltung der zulassigen Maximalwerte fir GRZ und GFZ. Auch hier werden Festsetzungen zu
Dachformen und -neigungen sowie Wandhohen neu eingeflhrt.

Die bisher als Griinflache festgesetzte Teilflache wird dadurch verkleinert. Da die Bebauung auf Grundlage
des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans erfolgt ist, wird davon ausgegangen, dal® durch die Erweiterung
des Kindergartens entweder kein zusatzlicher Kompensationsbedarf entstanden ist oder dal ein
maglicherweise festgestellter zusatzlicher Eingriff entsprechend ausgeglichen wurde.

4.3 Artenschutz

Die Bestimmungen zum ,Besonderen Artenschutz® gelten unabhéngig vom Bau(Planungs)recht. Aufgrund
der Gebietsstruktur und der Nutzungen ist aus der Artengruppe der Brutvdgel Vorkommen von mit sog.
LAllerweltsarten” und ggfs. mit Gebaudebritern (z.B. Schwalben) zu rechnen. Aus der Artengruppe der
Fledermause sind Vorkommen mehrerer Arten moglich.

Bei anstehenden Rodungen von Gehdlzen sind deshalb die Bestimmungen des § 39 Abs.2 BNatSchG zu
beachten, wonach Fallungen und Rodungen von Gehdlzen nur auerhalb der Vogelbrutzeiten
vorgenommen werden diirfen, also nur im Zeitraum zwischen 01. Oktober und 01. Méarz jeden Jahres.

Bei anstehendem (Teil)Abbruch von Gebauden oder bei Sanierungsvorhaben, insbesondere bei
anstehenden Dachsanierungen, ist zu priifen, ob das betreffende Gebaude von besonders geschtzten
oder streng geschiitzten Tierarten besiedelt wird (gebaudebriitende Vogel und Fledermause). Bei Antreffen
derartiger Tiere sind Mallnahmen vorzusehen, die das Eintreten von Verbotstatbestanden des § 44
BNatSchG verhindern.

5 BEGRUNDUNG DER FESTSETZUNGEN

5.1 Raumlicher Geltungsbereich
Die Flache von Bergen Nr. 3a, ,Am Stockerfeld“ umfasst nach seiner Neuauflage 45 GrundstUcke fir eine
Wohnbebauung und 8 Grundstlicke flir Flachen fiir den Gemeinbedarf (drei zusammenhangende Flachen).

5.2  Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll iberwiegend dem Wohnen dienen und wurde daher Gberwiegend als Allgemeines
Wohngebiet gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V. mit § 4 BauNVO festgesetzt.

Die Bereiche, in dem landwirtschaftliche Betriebe vorhanden sind oder die an diese direkt angrenzen, oder
die andere Nutzungen enthalten, die fr die dorfliche Struktur wichtig sind, sind als Dorfgebiet
ausgewiesen.

Unterschieden wird zwischen MD 1 und MD 2, wobei bei beiden Tankstellen ausgenommen sind, bei MD 2
sind zusatzlich nicht zulassig ,das sonstige Wohnen stérende landwirtschaftliche Betriebe®.

Die Art der baulichen Nutzung wird ggu. dem Bebbauungsplan Nr. 3 von 1999 nicht geandert.
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5.3 MaR der baulichen Nutzung

Im Baugebiet werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 17 BauNVO fir GRZ und

GFZ folgende Werte festgesetzt:

Wohngebiet WA: GRZ 0,3 (bei 2 Vollgeschossen),
Wandhohe (WH) max. 4,50 m bei Satteldach DN 35-48°
Wandhoéhe (WH) max. 6,50 m bei Satteldach bzw. Walmdach DN 12-34°
Wandhoéhe (WH) max. 6,50 / 6,80 m bei gegenlaufigem Pultdach DN 12-30°

Dorfgebiet MD 2: GRZ 0,4 (bei 2 Vollgeschossen),
Wandhaohe (WH) max. 4,50 m bei Satteldach DN 35-48°
Wandhohe (WH) max. 6,50 m bei Satteldach bzw. Walmdach DN 12-34°
Wandhoéhe (WH) max. 6,50 / 6,80 m bei gegenlaufigem Pultdach DN 12-30°

Dorfgebiet MD 1.1: GRZ 0,4 (bei 3 Vollgeschossen),
Satteldach DN 35-48°
Satteldach bzw. Walmdach DN 12-34°
gegenlaufiges Pultdach DN 12-30°

Dorfgebiet MD 1.2: GRZ 0,6 (bei 3 Vollgeschossen),
Schulhaus keine Festsetzung flir Wandhdhe und Dachform

Dorfgebiet MD 1.3 GRZ 0,6 (bei 2 Vollgeschossen),
Wandhoéhe (WH) max. 4,50 m bei Satteldach DN 35-48°
Wandhohe (WH) max. 6,50 m bei Satteldach bzw. Walmdach DN 12-34°
Wandhéhe (WH) max. 6,50 / 6,80 m bei gegenlaufigem Pultdach DN 12-30°

Gemeinbedarfsflache  GRZ 0,6 (bei 2 Vollgeschossen),
Feuerwehr, Bauhof ~ Satteldach DN 35-48°
Satteldach bzw. Walmdach DN 12-34°
Gegenlaufiges Pultdach DN 12-30°

Gemeinbedarfsflache  GRZ 0,6 (bei 2 Vollgeschossen),

Kindergarten Wandhoéhe (WH) max. 4,50 m bei Satteldach DN 35-48°
Wandhohe (WH) max. 6,50 m bei Satteldach bzw. Walmdach DN 12-34°
Wandhohe (WH) max. 6,50 / 6,80 m bei gegenlaufigem Pultdach DN 12-30°

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse werden gewahrt, und gleichzeitig wird eine
angemessene Ausnutzung der Grundsttlicksflachen ermdglicht.

5.4 Hohe der baulichen Anlagen

Die Gebaudehohen sind im urspriinglichen Bebauungsplan aus dem Jahre 1999 nicht festgelegt. Zu dieser
Zeit war aber nur ein Satteldach zugelassen. Da diese Dachform auch aus energietechnischen Griinden
nicht ideal ist, und auch aus Griinden der Gleichstellung, wird diese Festlegung gelockert und an die
neueren Bebauungspléne angepasst. Auch aus stadtebaulichen Griinden (Anpassung an die umgebende
Bebauung) werden in der Folge die zulassigen Gebaudehdhen begrenzt.

Im Zusammenhang mit den zulassigen Dachformen und Dachneigungen passen sich die neuen Gebaude
dann der vorhandenen Umgebungsbebauung an, bei gleichzeitig etwas mehr Méglichkeiten fiir Bauherren.
Die angegebenen Hohen beziehen sich auf das natlirliche Gelande im Mittel der Wand an der Traufseite.
Zum besseren Versténdnis sind Skizzen unter dem Punkt ,Hinweise* aufgefiihrt.
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5.5 Bauweise
Es gilt weiterhin die offene Bauweise.
Es sind Einzelhduser und Doppelhauser festgesetzt.

56 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Giberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Mit diesen
Festsetzungen wird eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet.
Baulinien sind auch weiterhin aus stadtebaulicher Sicht nicht notwendig.

5.7  Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen, Abfallbehalter

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Private Stellplatze mUssen nach den Festsetzungen berechnet und nachgewiesen werden.

Fur Nebengebaude wurden keine Festlegungen getroffen, da die Grundstlicke ausreichend groR sind.
Einfriedungen

Einfriedungen zur Strae dirfen 1,30 m nicht Gberschreiten. Diese Hohe ist ausreichend flir Tierhaltung
und gilt flir Z&une und beschnittene Hecken, die der Einfriedung dienen. Bllhstraucher, die hinter einem
Zaun mit ausreichend Abstand angepflanzt sind, sind davon ausgenommen.

5.8 Verkehrsflachen

Externe und interne ErschlieBung sowie FuBwege

Samtliche externe und interne ErschlieBungen sowie Fusswege sind vorhanden. Sie werden belassen.
StraRenbegrenzungslinie

Eine Strallenbegrenzungslinie wird festgesetzt, um die Verkehrsflachen von anderweitig

genutzten angrenzenden Flachen zu trennen.

5.9 Griinflachen

Offentliche Griinflachen

Zwischen den Stellplatzen sind strallenbegleitende Griinflachen vorhanden.

Fléchen zur Erhaltung

Im Westen des Geltungsbereiches befindet sich auf den Grundstiicken fiir Bolzplatz, Kindergarten, und
Spielplatz artenreiche Hecken. Ebenso in den Grinflachen im Stiden des Geltungsbereiches.

Diese werden erhalten und gepflegt.

Private Grinflachen:

Die Eingriinung ist mit den Festsetzungen zur Grinordnung geregelt. Diese Festsetzungen waren bei der
vorhandenen Bebauung vorhanden und werden flir die Zukunft beibehalten und durch eine
Pflanzenartenliste erganzt.

5.10 MaRnahmen zur Nutzung erneuerbarer Energien
Anlagen zur solaren Nutzung auf Dachern sind ausdrucklich zugelassen.

5.11 LarmschutzmaBnahmen
Larmschutzmalinahmen sind nach aktuellem Stand der Planung nicht notwendig.

5.12 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Ausgleichsflachen sind bereits 1999 bei Aufstellung des ersten Bebauungsplanes Nr. 3 ,Am

Stockerfeld” erstellt worden. Da keine Flachen, die nicht bebaut sind oder Erschliefungsflachen dazu

kommen, ist keine weitere Ausgleichsflache notwendig.
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5.13 Anpflanzen von Baumen und sonstigen Bepflanzungen, Bindungen fiir die Bepflanzungen
und fir die Erhaltung

Die urspringlich geplanten Anpflanzungen sind bereits vorhanden.

Bei Abgang von Arten sind entsprechende Gehdlze nach zu pflanzen, um die stadtebaulich gewiinschte

Durchgriinung des Gebietes Uber lange Zeitraume sicherzustellen.

5.14 Artenschutz
Die Festsetzungen und Hinweise zum Artenschutz stellen sicher, dal die Verbotstatbestande des § 44
BNatSchG vermieden werden.

5.15 Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen

Es sind unterschiedlichen Nutzungen im Bebauungsplan Bergen Nr.3 vorgesehen, diese sind in den
Nutzungsschablonen beschrieben. Die Bereiche sind daher mit der Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen gekennzeichnet.

5.16 Bauvorschriften

Abstandsflachen

Es gelten im gesamten Baugebiet die Abstandsregelungen nach Art. 6 BayBO, von Ausnahmeregelungen
kann im landlichen Raum abgesehen werden.

Dachformen:

Es sind folgende Dachformen zugelassen: Satteldach (SD), Walmdach (WD) (inkl. Zeltdach als Sonderform
des Walmdaches) und gegenlaufiges Pultdach (ggPD), um den Bauherren viele Mdglichkeiten offen zu
lassen.

Die Dachform von Anbauten an das Hauptgebaude ist frei.

Fir die ortliche Gestaltung ist die vorgesehene Dachform wichtig. Um jedoch auch groRere Flachen im
Erdgeschoss (z.B. wegen Barrierefreiheit) zu ermdglichen, sind fir Anbauten keine Festsetzungen
hinsichtlich der Dachform und Dacheindeckung getroffen.

Zur Klarstellung:

Der Begriff ,Hauptgebaude® meint hier das Hauptgebaude des Wohngebaudes, fir das sowohl eine
Dachform als auch eine Dacheindeckung vorgeschrieben ist. Fir Anbauten mit direkter Anbindung an das
,Hauptgebaude (z.B. Vor- und Verbindungsbauten) gelten diese Vorschriften nicht. Hier sind z.B. auch
Flachdacher oder Blecheindeckungen zulassig.

Nicht gemeint ist das Hauptgebaude im Sinne von Hauptgebauden (Wohnhaus) und davon raumlich
getrennte Nebengebaude (z.B. Garage). Fur diese eigenstandigen Nebengebaude sind keine Dachform
oder Dacheindeckung festgesetzt.

Stellplatze
Die Zufahrten zu Stellplatzen durfen nicht eingefriedet werden, um einen reibungslosen

Ablauf des Zu- und Abfahrtverkehrs zu gewahrleisten. Carports sind an 6ffentliche Verkehrsflachen mit
einem Abstand von 3m zulassig. Garagen mussen einen Abstand von 5m zur 6ffentlichen Verkehrsflache
aufweisen. Stellplatzflachen sind mit versickerungsfahigen Belagen zu versehen, um die Versiegelung des
Bodens mdglichst gering zu halten, und die Entstehung von begrinten Stellplatzflachen zu fordern.

Schutz vor steigendem Grundwasser und Starkregen

In einem Teil des Geltungsbereiches ist ein ,wassersensibler Bereich* kartiert. Das Grundwasser steht
normalerweise ca. 2-3 m unter der Oberkante Gelénde. Ein wasserundurchléssiger Keller ist schon allein
deshalb notwendig. Bei langanhaltenden Regenfallen oder Starkregen kann es zu Wasserstau oder
steigendem Grundwasser kommen, daher sind diesbeziigliche Manahmen vorzusehen.
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6 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1  VerkehrserschlieBung
Die externe Verkehrserschlieung ist bereits vorhanden, und wird wie im Bestand belassen.

6.2 Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Geltungsbereiches besteht und muss nicht angepasst werden, da alle
Grundstiicke erschlossen sind. Lediglich bei Teilung des ehemaligen Grundstuckes fur die Mehrzweckhalle
muss eine interne Lésung (z.B. Grunddienstbarkeit) gefunden werden, da die Anschllisse des gesamten
Grundstlckes im Suden liegen.

6.3 Naturschutz und Landschaftspflege

Im Planbereich sind keine seltenen oder schutzwirdigen Biotope, Boden oder sonstige

Bereiche mit besonderen 6kologischen Funktionen vorhanden. Erholungswirksame Freiflachen gehen nicht
verloren; bei Beriicksichtigung der Wasserabflulibahnen sind auch auf den Wasserhaushalt keine
nachteiligen Auswirkungen zu erwarten.

6.4 Immissionsschutz
Im Planbereich ist nach aktuellem Planungsstand kein Immissionsschutz notwendig.

6.5 Klimaschutz und Energieeffizienz

Klimaschutz und nachhaltiges Wirtschaften setzen den sorgsamen Einsatz von fossilen Energietragern und
Rohstoffen voraus. Hochste Prioritat hat die Energieeinsparung, es folgen die Steigerung der
Energieeffizienz und die Nutzung erneuerbarer Energien zur Deckung des reduzierten Energiebedarfs.

6.6 Sonstige Auswirkungen
Derzeit sind keine sonstigen Auswirkungen erkennbar.

7 ALTERNATIVEN

7.1  Alternative Losungen
Die Anderungsbereiche liegen in einem schon bebauten Gebiet, die ErschlieBung ist komplett vorhanden.
Vorhandene Brachen werden im Sinne der Umgebung genutzt. Daher gibt es keine besseren Alternativen.

7.2 Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungen wiirden die Grundstiicke im Stiden weiterhin brach liegen, andere
Grundstlicke mssten erschlossen oder gefunden werden.

Bei Neubauten oder Anderungen am Bestand missten weiterhin Ausnahmen erteilt werden.

Der Flachennutzungsplan wiirde an einzelnen Stellen nicht dem Stand der Dinge entsprechen.

8 MASSNAHMEN ZUR VERWIRKLICHUNG

Die fur das Erweiterungsgebiet notwendigen Grundstiicksflachen befinden sich im Besitz der Gemeinde.
Die Neuordnung des Bodens und katastermaRige Eintragung ist nur im Bereich des Grundstiickes
notwendig, das von Parkflache zu Grundstiickflache neu genutzt wird. Hier wird ein Teil der vorhandenen
Eingrlinung zugeschlagen. Das neu zu bildende Grundstiick wird vom staatlichen Vermessungsamt
durchgefihrt, wenn es bebaut wird.
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9 HINWEISE

9.1  Pflanzenartenliste fiir Pflanzungen in 6ffentlichen und privaten Griinflaichen
Vorrangig sollten heimische standortgerechte Arten verwendet werden. Zusatzlich aufgeftihrt sind
eingeburgerte Arten, die einen 0kologischen Wert als Nahrungs- und Brutgeholz fir Vogel und als
Bienenweide besitzen. Giftige Pflanzen sind ausdriicklich nicht aufgefiihrt.

GrofRRkronige Baume (H3xv, StU 14-16)

Acer platanoides
Acer pseudoplatanus
Quercus robur

Tilia cordata

Tilia platyphyllos
Ulmus glabra

Alle Arten

Spitz-Ahorn
Berg-Ahorn

Stiel-Eiche
Winter-Linde
Sommer-Linde
Berg-Ulme
Obstbaumhochstamme

Klein- und mittelkronige Baume (H 3xv,StU 12-14)

Acer campestre
Carpinus betulus
Prunus avium
Sorbus aucuparia
Sorbus torminalis
Alle Arten

Straucher (Str v, 100-150)
Amelanchier ovalis -
Amelanchier lamarckii -
Carpinus betulus -
Cornus mas -

Cornus sanguinea
Corylus avellana

Prunus spinosa -
Crataegus laevigata

Crataegus monogyna

Salix, in Arten wie S.caprea mas -
Sambucus nigra -

Syringa in Arten u. Sorten —
Ribes nigra

Rosa canina, Rosa arvensis

Walter GloRner, Erster Blrgermeister

Feld-Ahorn

Hainbuche
Vogelkirsche
Eberesche

Elsbeere
Obstbaumhochstamme

Felsenbirne
Kupferfelsenbirne
Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriegel

Hasel

Schlehe

Zweigriffliger Weilldorn

Eingriffliger Weilkdorn
Katzchenweide

Schwarzer Holunder

Flieder

Schwarze Johannisbeeren
Wildrosen (standortheimisch)



