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1 VERFAHRENSABLAUF UND GRUNDLAGEN
1.1 Verfahrensablauf

1. Gemeinderat Bergen hat in der Sitzung vom 23. Oktober 2018 die Anderung des
Flachennutzungsplans beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 17. Dezember 2018
ortsliblich bekannt gemacht,

2. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB mit &ffentlicher Darlegung und
Anhérung fiir den Vorentwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 30. August 2018 hat in der
Zeit vom 02. Januar bis 04. Februar 2019 stattgefunden.

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

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

5. Der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Fassung vom 30. August 2018 wurde mit der
Begriindung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 03. Mai bis 03. Juni 2019 éffentlich ausgelegt.

6. Die Gemeinde Bergen hat mit Beschluss des Gemeinderats vom .20. Juni 2019 den
Flachennutzungsplan in der Fassung vom 30. August 2018 festgestellt .

7. Das Landratsamt hat den Flachennutzungsplan mit Bescheid vom Q% A7A/AZ Fa P Bigtan. 5 K 8/7
gemal § 6 BauGB genehmigt.

8. Die Erteilung der Genehmigung des Flachennutzungsplans wurde am-7.72.77gemaR § 6 Abs. 5
BauGB ortsiiblich bekannt gemacht. Der Flachennutzungsplan ist damit wirksam.

1.2 Grundlagen des Flachennutzungsplanes

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

AuRerdem wurde die Planzeichenverordnung (PlanzV) zugrunde gelegt.

2 ANLASS UND ERFORDERNIS SOWIE ZIEL DER PLANUNG

Der Gemeinderat hat beschlossen, dass der Bebauungsplan Nr. 3a , Am Stockerfeld* neu aufgestellt
wird. Dieser enthalt lediglich einzelne Anderungen (siehe unten) im Vergleich zum Bebauungsplan Nr. 3
,Am Stockerfeld* von 1999. Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Anderung fiir ein
Grundstiickes, das fiir eine Mehrzweckhalle vorgesehen war. Dieses soll nun mit Einfamilienhausern
und geringer Buronutzung bebaut werden.

In diesem Zusammenhang wird die Flache, die auch im Flachennutzungsplan als Flache fur den
Gemeinbedarf bezeichnet ist, geandert.

Der Beschluss der Gemeinde ist dahingehend erweitert, als die Gelegenheit genutzt wird, auch einige
Festsetzungen, die in der Vergangenheit zu Ausnahmen und Genehmigungsverfahren gefiihrt haben,
an die in neueren Bebauungsplénen anzupassen. Diese andern jedoch nicht die Art und das MaR der
baulichen Nutzung, lediglich die Gestaltung.

Aus diesem Grund wird der Flachennutzungsplan in diesem Teilbereich Bergen Ost, ,Am Stockerfeld” in
den entsprechenden Punkten mit geandert und geringfiigige Ungereimtheiten mit angepasst.
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3 BESCHREIBUNG UND BEGRUNDUNG DER ANDERUNGEN IM EINZELNEN

Bereich ,Altes Schulhaus":

Das angrenzende alte Schulhaus wird als Schulhaus nicht mehr bendtigt. Es wird in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 3a 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 stdlichen Teil
gepriift. Es sollten méglichst viele Optionen fiir die Gemeinde Bergen offen gehalten werden.

Im Flachennutzungsplan wird das Zeichen fiir ,Schule* herausgenommen und die Flache zum
Dorfgebiet MD 1 dazugenommen.

Bereich ,Friedhof":

Der Friedhof befindet sich um die Kirche St. Georg und siidlich 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 fiir alle Kinder
ortskernnah giinstig 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.

Bereich ,Kindergarten":

Im Bereich des Kindergartens ist inzwischen ein Anbau erfolgt. Hier wird der Bebauungsplan den
Gegebenheiten angepasst und aktualisiert. Im Flachennutzungsplan &ndert sich hier nichts.
Anderungsbereich ,Mehrzweckhalle*:

Die Flache fiir die Sportmehrzweckhalle wurde im Jahr der Aufstellung fiir wiinschenswert gehalten und
daher vorgesehen. Die finanziellen Mittel haben es der Gemeinde bisher nicht erlaubt, diese Halle, die
auch fiir Festivitaten 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 fiir diese Halle auch nicht mehr
gegeben.

Das alte Schulhaus im Ortskern steht zur Verfiigung, da es als Schule nicht mehr genutzt wird. Es wird
momentan fiir Gemeinderaume, Biirgermeister und Sitzungssaal genutzt. Auerdem ist eine Wohnung
im Obergeschoss. Im Zuge der Dorferneuerung kénnte dieses Gebéude saniert, erganzt und weiteren
Nutzungen zugefiihrt 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
groRen Grundstiick in der Ortsmitte bietet hier viele Moglichkeiten.

Es besteht auch daher kein Grund, das urspriinglich vorgesehene Grundstiick fir eine
Sportmehrzweckhalle weiter vorzuhalten.

Anderungsbereich ,Parken”:

In der Folge besteht auch nicht weiter die Notwendigkeit im Siiden der ehemals vorgesehenen
Mehrzweckhalle eine Parkflache vorzusehen. Diese wird im Zuge der Anderungen zu einem
Baugrundstiick geandert.

Beide Grundstticke (Parken und Mehrzweckhalle) sind bereits erschlossene Flachen die einer Nutzung
zugefiihrt werden, der vorhandenen Struktur in dem Ortsteil wird stadtebaulich Rechnung getragen.
Anpassung ,Wohngebiet":

Hier ist schon im Bebauungsplan von 1999 ein Wohngebiet ausgewiesen. Hier wird der
Flachennutzungsplan berichtigt.

Anpassung ,Feuerwehr":

Hier ist schon im Bebauungsplan von 1999 eine ,Flache fiir den Gemeinbedarf* ausgewiesen. Hier wird
der Flachennutzungsplan berichtigt.
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4 RAHMENBEDINGUNGEN DER PLANUNG

4.1 Ubergeordnete Planungen und vorbereitende Bauleitplanung

4.1.1 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.

4.1.2 Flachennutzungsplan und Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Bergen mit integriertem
Landschaftsplan (siehe oben)

41.3 Anderung des Flichennutzungsplans

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes ist notwendig, da im Flachennutzungsplan fir das
Grundstiick, auf dem die Mehrzweckhalle vorgesehen war, eine Flache fiir den Gemeinbedarf
vorgesehen ist. Die Flache, die fiir eine Erweiterung des Friedhofes vorgesehen war, wird fur den
Spielplatz genutzt und die Schule ist noch keiner endgiiltigen neuen Nutzung zugefiihrt, 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. Ebenso angepasst
wird die Flache fiir den Gemeinbedarf im Bereich der Feuerwehr.

[/

=

B g YA
S 3

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im Parallelverfahren gemég § 6 Abs. 3 BauGB und
wurde mit Bekanntmachung vom ........... rechtswirksam. Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 Abs.
2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.2 Plangebiet

421 Lageim Ort

Das Plangebiet befindet sich am 6stlichen Rand von Bergen, siidéstlich der Ortsdurchfahrt und direkt
stid-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 RingstralRe, die von der Ortsdurchfahrt abzweigt und wieder auf
sie trifft. Im Stiden des Geltungsbereiches geht die Bebauung in eine parkahnliche Landschaft Gber, die
fiir Begriinung und Entwasserung 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
dérfliche Bebauung an. Im Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Flachen.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich sind weitgehend bebaut, lediglich in der Mitte sind finf
Grundstiicke unbebaut, sowie im siidlichen Bereich drei.

Unbebaut ist auch die Flache, die fiir die Mehrzweckhalle vorgesehen war, sowie die daftir vorgesehene
Parkflache im Studen davon.

4,22 Siedlungsstruktur, Topographie

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

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

Die Siedlung ist gepragt von Einfamilienhdusern, die unterschiedliche Dachformen, jedoch tberwiegend
Satteldacher aufweisen und meist maximal zwei bis drei Vollgeschosse haben.

4.2.3 ErschlieBung

Die Zufahrtsstrale ,Am Stockerfeld* ist als Ringstrae vorhanden.

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

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

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

WeiRenburg ist in 14,2 km bei einer Fahrzeit von ca. 16 Minuten zu erreichen. Hier befinden sich
samtliche Einkaufsmdglichkeiten und alle weiterfihrenden Schulen.

4.24 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 Griinflachen sowie die vorgesehene Parkflache. Die anderen Flachen sind
in Privatbesitz.

5 ERLAUTERUNG ZUM UMWELTBERICHT

Eingriffsregelung

Der Bebauungsplan Nr. 3. ,Am Stockerfeld” ist seit 26.04.1999 rechtskraftig. Damit sind
Eingriffe in Natur und Landschaft, die mit der Aufstellung des Bebauungsplans verbunden
sein kdnnten, sowie deren Ausgleich, abschlieRend geregelt.

Die Betrachtung zur Eingriffsregelung findet deshalb als Vergleich statt zwischen den
Festsetzungen der rechtskraftigen Fassung des Bebauungsplans mit dem aktuellen Entwurf
(08/2018). Als Mafstab fiir die Betrachtung wird der Leitfaden ,Bauen im Einklang mit Natur
und Landschaft* zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung angewandt.
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5.1 Geltungsbereich

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

Durch die vorgesehene Festsetzung soll fiir das zusatzliche Grundstiick keine weitergehende
Bebauung vorbereitet werden. Ein Eingriff in den Naturhaushalt wird dadurch nicht
hervorgerufen oder vorbereitet.

5.2 Bedarf an Grund und Boden

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt 78.494 m?.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes von 1999 betragt 77.233 m?, er ist um 1261 m? um das
Grundstiick des alten Schulhauses erweitert worden. Ansonsten ist der Geltungsbereich inklusive der
Art und des MaRes der baulichen Nutzung gleich geblieben.

5.3 Vorgesehene Festsetzungen

5.3.1 ErschlieBungsstraen

Die bisherigen Festsetzungen fiir die StraBenverkehrsflachen werden hinsichtlich Lage,
Ausmaf und Ausgestaltung einschlieRlich der damit verbundenen Begriinung unverandert
iibernommen. Hierdurch entsteht kein neuer/ zusatzlicher Eingriff.

53.2 Gemischte Baufliche/ 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 Anzahlen der Vollgeschosse
und bei den Dachformen lassen keine erhdhte Versiegelung zu; der Eingriffstyp bleibt
unverandert. Ein zusatzlicher Eingriff entsteht nicht.

53.3 Gemeinbedarfsfliche Bauhof, Feuerwehr

Fiir die betreffende Flache ist eine Anderung des Flachentyps vorgesehen. Die Regelungen
hinsichtlich GRZ, GFZ, Anzahl der Vollgeschosse und Baugrenze bleiben unverandert.
Vorgesehene Veranderungen bei den Dachformen Iésen keinen zusatzlichen Eingriff aus.

53.4 Gemischte Baufliche / Dorfgebiet im Norden und Nordosten (MD 2)

Die vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu GRZ, GFZ, Baugrenzen und
Anzahl der Vollgeschosse sind identisch mit den bisherigen Festsetzungen. Ein zusatzlicher
Eingriff wird dadurch nicht hervorgerufen.

5.3.5 Allgemeines Wohngebiet

Die vorgesehenen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen zu GRZ, GFZ und Anzahl der
Vollgeschosse sind identisch mit den bisherigen Festsetzungen. Eine geringfiigige Anderung
ist fiir die Baugrenze vorgesehen (Teilflache im Stiden). AuBerdem werden Festsetzungen die
Dachformen und -neigungen sowie fiir die zulassigen Wandhéhen neu gefasst.

Die bisher bereits zulassige wie auch die kiinftige Eingriffsschwere ist dem Typ B
zuzuordnen, so daB kein zusatzlicher Eingriff entsteht.

5.3.6 Griinflaiche im Siiden
Die Festsetzungen zur groBen Griinflache im Siiden mit dem Regenklérteich sind identisch
tibernommen. Ein Kompensationsbedarf entsteht dadurch nicht.

5.3.7 Griinfliche im Westen

Die Festsetzungen zur Griinflache im Westen des Plangebiets (Bolzplatz,

Spielplatz) sind gegeniiber der bisherigen Planfassung unverandert. Ein Kompensationsbedarf
entsteht dadurch nicht.



5. Anderung Flachennutzungsplan, Bereich Bergen Nr. 3a ,Am Stockerfeld Seite 10

Auch aus der Veranderung der Nutzungsart innerhalb der Grinflache

(Neubau Spielplatz zu Lasten der bisherigen Friedhofserweiterungsflache) erwachst kein
Kompensationsbedarf. Die Eingriinungsflache um den ehemals geplanten Friedhof wird im Zuge des
Neubaus des Spielplatzes an die Nord- und Westgrenze dieses Grundstiickes verlegt und neu
angepflanzt.

53.8 Gemischte Baufliche/ Dorfgebiet im Nordwesten (MD 1.2, altes Schulhaus)
Die zusétzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplans aufgenommene Flache (s.0.) ist
bereits bebaut. Die vorhandene Bebauung wiirde bei einem Neubau auf der freien Wiese
bereits eine Eingriffsschwere des Typs A (hoher Versiegelungsgrad) bedeuten.

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

5.3.9 Gemischte Baufldche/ 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 gepriift. Der westliche Teil
der Flache ist zur Eingrlinung als Griinflache vorgesehen.

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

Abhangig von der Anordnung einer moglichen Bebauung und der Eingriinung sind gofs.
Auswirkungen auf das Landschaftsbild (Ausblick entlang der Leitung) zu erwarten, die u.U.
gesondert zu betrachten waren.

5.3.10 Gemischte Baufliche/ Dorfgebiet im Stid-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.

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

5.3.11 Gemeinbedarfsfliche 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 zuléssigen Maximalwerte fir GRZ und GFZ.

Die bisher als Griinflache festgesetzte Teilflache wird verkleinert.

Da die Bebauung auf Grundlage des bisher rechtskraftigen Bebauungsplans erfolgt ist, wird
davon ausgegangen, daB durch die Erweiterung des Kindergartens entweder kein zusatzlicher
Kompensationsbedarf entstanden ist oder da ein maglicherweise festgestellter zusatzliche
Eingriff entsprechend ausgeglichen wurde.

5.3.12 Zusammenfassung
Ein zusatzlicher Eingriff findet nicht statt, daher ist eine Anpassung des Grinordnungsplanes nicht
notwendig.

6 WESENTLICHE BELANGE UND AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG

6.1 VerkehrserschlieBung
Die extene VerkehrserschlieBung ist bereits vorhanden, und wird wie im Bestand belassen.
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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 Grundsttickes fir die
Mehrzweckhalle muss eine interne Losung (z.B. Grunddienstbarkeit) gefunden werden, da die
Anschliisse des gesamten Grundstiickes im Siiden liegen.

6.3 Naturschutz und Landschaftspflege

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

Bereiche mit besonderen 6kologischen Funktionen vorhanden. Auch gehen keine erholungswirksamen
Freiflachen verloren

6.4 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 Grundstiicke miissten 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 fiir die Anderungen notwendigen Grundstiicksflachen befinden sich im Besitz der Gemeinde.
Die Neuordnung des Bodens und katasterméRige Eintragung ist nur im Bereich des Grundstiickes
notwendig, das von Parkflache zu Grundstiickflache neu genutzt wird. Hier wird ein Teil der
vorhandenen Eingriinung zugeschlagen. Das neu zu bildende Grundstiick wird vom staatlichen
Vermessungsamt durchgefiihrt, wenn es bebaut wird.

Walter GloRner, Erster Biirgermeister



