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Veranlassung, Entwicklung und Planungsziel

Der Stadtrat hat in seiner Sitzung am 26.07.2012 die 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. S 18 "Alemannenweg Teil I'" beschlossen.

Anlass fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes sind Anfragen von
Grundbesitzern  beziglich einer Bebauung ihrer Grundsticke mit
zweigeschossigen Flachdachgeb&auden.

Die Errichtung von Gebauden mit dieser Hohenentwicklung und Dachform
widerspricht jedoch den bisherigen stadtebaulichen Zielvorstellungen und
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes in diesem Bereich.
Zulassig sind hier nur Gebaude mit einer Zahl der Vollgeschosse von "l + D" mit
symmetrischem Satteldach.

Im nordlich angrenzenden Bebauungsplan Nr. S6 "Am Kappberg" mit
1. Anderung, sind jedoch Flachdachgebaude zulassig und auch realisiert. Die
Grundstiickszeile zwischen Kappbergstral3e und dem Plangebiet ist hierbei fast
ausschlief3lich mit Flachdachgebauden bebaut.

Im Planungsprozess wurde die Besonnungssituation im Bereich der ndrdlich
gelegenen, eingeschossigen Wohnbebauung, bei Realisierung einer
zweigeschossigen Flachdachbebauung im Plangebiet, untersucht. Um eine
Veradnderung des bisherigen Verschattungsumfanges zu vermeiden, wird eine
Beschrankung in der Hohenentwicklung von Flachdachgebauden als geeignet
angesehen.

Unter Berlcksichtigung des umgebenden Bestandes soll nun eine
bedarfsgerechte, zugleich aber auf das Notwendige reduzierte Anpassung der
planungsrechtlichen Grundlagen im Geltungsbereich realisiert werden.

Grundlagen und Verfahren

Der Urplan Nr. S 18 "Alemannenweg Teil | und Teil II" stammt aus dem Jahr
1984. Die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. S 18 "Alemannenweg Teil I
aus dem Jahr 1994.

Grundsétzlich werden durch die Anderung des Bauleitplans die Grundziige der
Planung nicht berthrt.

Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1
zum Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht
unterliegen.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebiete oder der
Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.

Eine Umweltprifung bzw. die Erstellung eines Umweltberichtes ist nicht
erforderlich. Erhebliche Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan
nicht zu erwarten.

Die Bebauungsplananderung erfolgt gemald § 13 BauGB im vereinfachten
Verfahren.
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GroR3e, Lage und Nutzung

Der Anderungsbereich mit einer GroRe von ca. 4.794 mz liegt innerhalb der
bestehenden Wohnbauflachen ("W") am "Kappberg".

Sudlich grenzt der Alemannenweg, westlich die SchloRstraBe, nérdlich
bestehende Wohnbebauung, sowie 6stlich der, den Alemannenweg und die
KappbergstralRe verbindende Rad- und Ful3weg, an das Plangebiet an.

Die im Geltungsbereich vorhandenen Grundsticke sind, bis auf zwei
Wohngeb&ude und einige wenige Nebengebaude unbebaut. Eines der beiden
bestehenden Wohngebaude soll durch einen Neubau ersetzt werden.

Topographie und Vegetation

Das Gelande verlauft im Bereich des Plangebietes, von Osten nach Westen
leicht steigend.

Die Baugrundstiicke sind mehr oder weniger mit Laub- und Nadelbaumen,
sowie Strauchstrukturen unterschiedlicher Dichte, unterschiedlicher Art und
Alter bestanden.

Stadtebauliche Ziele und Zweck

Es ist ausreichend, nur einzelne der bestehenden Festsetzungen zu erweitern
bzw. anzupassen. Dies betrifft die mogliche Zahl der Vollgeschosse, sowie die
Gestaltung von Gebauden bezlglich der Dachform bzw. der Firstrichtung.

Die Uubrigen Festsetzungen bleiben entweder unverandert oder werden
sinngemal tbernommen.

Das bestehende Baurecht bleibt somit im Wesentlichen erhalten (z.B.
"symmetrisches Satteldach” mit einer Zahl der Vollgeschosse von "I+D" (ein
zweites Vollgeschoss ist zulassig, wenn dieses im Dachraum liegt), Anordnung
des Baufensters, GRZ und GFZ).

Im Zuge der Anderungsplanung werden so zukinftig auch Bebauungen mit
Flachdach in zweigeschossiger Bauweise, sowie Satteldachbebauungen mit
einem Hauptfirst wahlweise in Nord-Sudrichtung ermdglicht.

Die Hohenentwicklung von Flachdachgebauden (OK Attika), wird hierbei auf
6,5 m beschrankt, gemessen ab OK Rohbeton des Erdgeschossfu3bodens. Die
sich so ergebende ungunstigste Schattenlange am 21.12, mittags, entspricht
der  Verschattungslange eines auch  bislang schon  mdglichen
Satteldachgebaudes (I+D) mit einer maximal moglichen Dachneigung von 38°
und Firsthéhe von 8,5 m.

Insgesamt bleibt somit die bisher mogliche Besonnungssituation, im Bereich der
nordlich angrenzenden eingeschossigen Flachdachbebauung, prinzipiell gleich.
Ein Abricken der Baugrenze von der nérdlichen Grundstiicksgrenze wird aus
diesem Grund nicht vorgenommen.
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6.1

6.2

7.1

Eine Zahl der Vollgeschosse von "lI" ist zu vertreten, da sie im Grundsatz einer
Hoéhenentwicklung mit "[+D" gleichgesetzt werden kann und sich das Plangebiet
in innerortlicher Lage befindet.

Durch die Kombination von Flachdachgebduden und Satteldachgebauden,
entsteht nun ein gestalterischer Ubergangbereich zwischen der direkt nordlich
angrenzenden, vorwiegenden Flachdachbebauung und der suidlich des
Alemannenweges gelegenen Satteldachbebauung.

Die sudlich des Alemannenweges, am Ortsrand, gelegene
Satteldachbebauung, wurde ausschlie3lich mit Hauptfirsten in  Nord-
Sudrichtung realisiert.

Die getroffenen Festsetzungen sichern weiterhin eine positive Gestaltung des
Plangebietes und das Einfiigen zukinftig moglicher Baukdrper, in Bezug auf
Hohe, Volumen und Dachform, in den umgebenden Bestand.

Belange des Naturschutz, Griinordnung
Allgemein

Schutzgebiete, geschitzte Landschaftsbestandteile oder Naturdenkméler,
sowie Biotope, entsprechend dem Bayerischen Naturschutzgesetz
(BayNatSchG) sind im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung nicht
vorhanden.

Grunordnung

Die bislang bestehenden grinordnerischen Festsetzungen werden unverandert
oder sinngemal3, bezogen auf den Planbereich, ibernommen (siehe § 13 z.B.
Schutz des Mutterbodens, Eingriinungsmafinahmen). Sie stellen auch weiterhin
eine z.B. standortgerechte Gestaltung der Eingrinung, eine angemessene
Qualitat und Ausfuhrung, sowie die Einbindung des Planbereiches in den
umgebenden Bestand sicher.

Die Anderungsplanung ermadglicht zukinftig zweigeschossige
Flachdachbebauungen und eine wahlweise Drehung der Hauptfirstrichtung von
Satteldachern.

Satteldachbebauungen konnen ansonsten weiterhin, in der bisherigen Form
und Hohenentwicklung, realisiert werden.

Das bestehende Baurecht insgesamt, bleibt im Wesentlichen erhalten (z.B.
GRZ von 0,35 oder Anordnung des Baufensters).

Umweltprifung / Ermittlung der Umweltauswirkunge n

Das Anderungsgebiet liegt innerhalb der bestehenden Wohnbauflachen ("W")
am "Kappberg". Unter Berlcksichtigung des umgebenden Bestandes, wird eine
bedarfsgerechte, zugleich aber auf das Notwendige reduzierte Anpassung bzw.
Erweiterung einzelner bestehenden Festsetzungen im Geltungsbereich
vorgenommen,
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Die Uubrigen Festsetzungen bleiben entweder unverandert oder werden
sinngemall Gbernommen. Das bestehende Baurecht bleibt somit im
Wesentlichen erhalten.

Im Zuge der Anderungsplanung werden so zukiinftig auch Bebauungen mit
Flachdach in zweigeschossiger Bauweise, sowie Satteldachbebauungen mit
einem Hauptfirst wahlweise in Nord-Sudrichtung ermdglicht.

Die Anderung des Bebauungsplanes erfolgt gemaR §13 BauGB im
vereinfachten Verfahren.

Die entsprechenden Voraussetzungen hierfur sind gegeben (siehe Pkt. 2). Die
Durchfiihrung einer Umweltprifung entsprechend § 2 Abs. 4 BauGB bzw. die
Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB, sowie eine Uberwachung
nach 8 4c BauGB sind nicht erforderlich.

Die Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und 1a BauGB
sind allerdings nach wie vor in der Begrindung darzustellen und bei der
Abwagung zu beriicksichtigen, auch eventuelle UberwachungsmafRnahmen, die
sich aus fachrechtlichen Anforderungen ergeben.

Die Bebauungsplananderung fuhrt bezilglich der Schutzgiter, zu keinen
erkennbaren, tber die im Bestand vorhandenen, weiteren Auswirkungen.

Beim Anderungsbereich handelt es sich um ein Gebiet mit bestehendem
Baurecht. Zwei der Grundstuicke sind bebaut.

Das Schutzgut Arten- und Lebensraume besitzt im jetzigen Zustand eine eher
geringe Wertigkeit, die durch die geplante Anderung nicht weiter beeintrachtigt
wird. Es ist, bezogen auf die vorhandenen Lebensraumbedingungen, nur mit
dem Vorkommen von Kleinsdugern und Vdgeln zu rechnen, die an menschliche
Siedlungen angepasst sind. Hinweise auf weitere, beurteilungsrelevante
Artvorkommen liegen fir das Plangebiet nicht vor.

Bei einer Bebauung der Grundsticke werden diese im Anschluss neu angelegt.
Hierbei sind die geltenden griinordnerischen Festsetzungen zu beachten.

Auch bezuglich des Schutzgutes Boden bzw. Wasser sind durch die Anderung
keine zusatzlichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten. Die
vorhandene Grundflachenzahl von 0,35 bleibt bestehen. Eine zusatzliche
Versiegelung von Flache entsteht nicht.

Das Schutzgut Klima und Luft wird nicht weiter beeintrachtigt. Die vorhandenen
Grundstiicke konnten auch jetzt schon bebaut werden. Mit einer zusatzlichen
Verkehrsbelastung der angrenzenden Stral3en ist somit nicht zu rechnen.

Das Landschaftsbild ist hier am Kappberg durch Wohnbebauungen gepragt. Es
mischen sich Satteldach- und Flachdachgeb&ude mit einer Hohenentwicklung
von | oder 1+D.

Der Geltungsbereich befindet sich in innerértlicher Lage und besitzt eine nur
geringe GrofRe. Das Schutzgut Landschaftsbild wird durch die geplante
Anderung - moglich sind zukiinftig auch zweigeschossige Flachdachgebaude
und eine wahlweise Firstrichtung bei Satteldachern - nicht weiter beeintrachtigt.
Eine zuklnftig mogliche Zahl der Vollgeschosse von "lI" kann in der Wirkung
der bereits mdglichen Zahl von "I+D" praktisch gleichgesetzt werden.
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Es ist nicht erkennbar, dass durch die Anderungsplanung, im Speziellen durch
die zukunftig mogliche zweigeschossige Flachdachbebauung, die bisherige
Wohnqualitat der angrenzenden Wohnbebauungen gemindert wird.

Um eine Verédnderung des bisher mdéglichen Verschattungsumfanges im
Bereich der ndordlich gelegenen, eingeschossigen Wohnbebauung, bei
Realisierung einer zweigeschossigen Flachdachbebauung im Plangebiet zu
vermeiden, wurde eine Beschrankung der HOhenentwicklung von
Flachdachgeb&uden vorgenommen.

Eine ausreichend dimensionierte Wasser- und Abwasserversorgung, sowie die
Energieversorgung ist bestehend und sichern gesunde Wohnverhaltnisse.
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch wahrend der Bauzeit, durch L&arm,
Verkehr und Staub, sind auch bisher schon mdglich. Eine Mehrbelastung an
Verkehr wird durch die Anderungsplanung nicht entstehen.

Aufgrund bisheriger Erfahrungen kann davon ausgegangen werden, dass im
Geltungsbereich nicht mit Bodendenkmalern zu rechnen ist. Eine
Beeintrdchtigung von Kultur- und sonstigen Sachgutern ist somit nicht zu
erwarten.

Zum  derzeitigen  Planungsstand sind keine  Belastungen  durch
Wechselwirkungen zwischen den vorgenannten Umweltschutzgitern im
Geltungsbereich ersichtlich.

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderungsplanung wiirde in absehbarer Zeit
vermutlich keine weitere Bebauung der Grundsticke erfolgen, da die
bestehenden Festsetzungen nicht dem aktuellen Bedarf entsprechen.

Dies wiederum konnte auch zu einem zusatzlichen Verbrauch an neuer
Bauflache fuhren.

Zur Beurteilung der Auswirkungen auf die zuvor genannten Schutzguter wurde
der Flachennutzungsplan, Ortsbegehungen, die Abstimmung zwischen
Anliegern und der Verwaltung, sowie den Tragern Ooffentlicher Belange
herangezogen.

Zur Beurteilung der Eingriffsregelung, wurde auf die Methodik des Leitfadens
zur Eingriffsregelung in der Bauleitplanung "Bauen im Einklang mit Natur und
Landschaft" des Bayerischen Staatsministeriums fir Landesentwicklung und
Umweltfragen Bezug genommen.

Erhebliche Umweltauswirkungen durch den Bebauungsplan sind nicht zu
erwarten. UberwachungsmafRnahmen nach § 4c BauGB sind nicht erforderlich.

Anhaltspunkte fir eine Beeintrdchtigung der Erhaltungsziele und des
Schutzzweckes von Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebiete oder der
Europaischen Vogelschutzgebiete) bestehen nicht.
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Ausgleich

Die Stadt Stadtbergen geht von einer Bewahrung der Umweltschutzguter im
jetzigen Zustand aus.

Mit der Anderungsplanung sind somit keine Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden, die zu Verdnderungen und Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes
und des Landschaftsbildes fiihren. Die Anderungsplanung bedarf keiner
Malnahmen zur Vermeidung und Eingriffsminimierung.

Sonstige naturschutzrechtliche Anforderungen, wie arten-, biotop- und
baumschutzrechtliche Verpflichtungen, sind nicht gegeben.

Ein Ausgleich fir Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich.
Erschlie3ung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung des Planbereiches ist durch die Kappbergstral3e als
Haupterschliefung, sowie die Schlof3strale, den Alemannenweg bzw. den

ostlich verlaufenden Rad- und Fussweg als innere ErschlieBung, bestehend.

Uber diese StraRen ist auch die Ver- und Entsorgung bestehend und
ausreichend.

Das Plangebiet ist im Kanalisationsprojekt enthalten und bertcksichtigt. Der
Anschluss zur Klaranlage ist bestehend.

Weitere MaRnahmen sind nicht erforderlich.
Verwirklichung der Planung
Aufgrund der Anfrage fir das Flurstick Nr. 1200/2 wird hier mit einer

umgehenden Verwirklichung gerechnet. Weitere Anfragen wurden bereits
gestellt.

Stadt Stadtbergen, den .....................

(Siegel)

Paulus Metz, 1. Blurgermeister

2. Anderung Bebauungsplan Nr. S 18 "Alemannenweg Teil I" - Begriindung gemaR § 9 Abs. 8 BauGB vom 26.07.2012 7



